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Hyresgastskydd nar en lagenhet forstors - Ds 2018:18

Sveriges Kommuner och Landsting (SKL) har beretts tillféalle att yttra sig over pro-
memorian Hyresgastskydd nar en lagenhet forstors, Ds 20128:18, och far i anledning
darav anfora foljande.

Sammanfattning
SKL avstyrker forslaget i den utformning som det redovisas i promemorian.

SKL avstyrker &ven det alternativa forslaget om att hyresvarden ska ha ett strikt ska-
destandsansvar.

SKL tillstyrker forslaget om digitaliserade forhandlingar om hyresférhallanden.

Narmare om forbundets installning

| promemorian saknas relevant underlag om problemets omfattning, vilket enligt var
bedémning torde vara begréansat. Den erfarenhet SKL har, bl.a. utifran sina medlems-
kontakter och den radgivning som ges till medlemmarna, ar att kommuner och de
kommunala bostadsbolagen sa langt majligt forsoker erbjuda drabbade hyresgéster
alternativa boenden samt en majlighet att flytta tillbaka da en lagenhet eller ett hus har
aterstallts efter en skadehandelse. Nar det galler kommuner kan ocksa foreligga skyl-
digheter utifran andra regelverk att tillhandahalla boende.

SKL ifragasatter darfor om problemet &r tillrackligt omfattande, utrett och analyserat
for att motivera en sa pass langtgaende skyldighet for en hyresvard nar en lagenhet
forstors som foreslas i promemorian.

Vidare ar den foreslagna lagtekniska l6sningen férenad med en rad problem, inte
minst nar det galler bevisfragor och avvéagningsfragor parterna emellan. Innan den
foreslagna regeln skulle kunna tillampas har hyresnamnden eventuellt att forst ta stéll-
ning till fragan om hyresavtalet pa grund av det intraffade faktiskt har forfallit. Daref-
ter skulle en en rad olika fragor uppkomma, sdsom ifraga om skaligheten med hanvis-
ning till parternas personliga och ekonomiska forhallanden, fragor om huruvida den
forstorda lagenheten kommer att ateruppfaras och till vilket skick den i sa fall kommer
att kunna ateruppforas samt, om den inte ska ateruppforas, hyresvardens tillgang till
andra befintliga eller i framtiden befintliga lagenheter att erbjuda.

Om ett flerbostadshus forstors kan det foreligga en rad olika problem med att aterupp-
fora en liknande byggnad. Detaljplanen for fastigheten kan vara &ndrad efter det att
huset byggdes och tillater kanske inte flerfamiljshus; i vart fall inte av den typ och
omfattning som det forstérda huset. Vidare kan det vara fraga om ett aldre hus, dar ett
ateruppforande av samma typ av hus inte & méjligt pa grund av t.ex. andrade krav pa
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planldsning, tillganglighetskrav i form av hiss, &ndrade brandskyddskrav eller &ndrade
bullerkrav.

Om det blir aktuellt med en annan lagenhet som hyresvérden forfogar dver eller kom-

mer att forfoga dver ar det fragor som hyresnamnden kommer att fa svart att avgora da
kanske inte ens hyresvarden kan ge ett svar pa nar eller om det i framtiden kommer att
finnas en tillganglig lagenhet. Saval hyresvard som hyresgast kan alltsa under lang tid

hamna i ovisshet betraffande vad som kommer att gélla.

En fraga som inte heller besvaras i utredningen dar om en hyresgast kan vagra godta en
erbjuden lagenhet, vilket t.ex. ar en avgorande fraga nar det galler erbjudna lokaler i
samband med rivning eller ombyggnad.

Tidigare 6vervaganden i fragan

SKL anser att en betydligt enklare reglering som skulle kunna 6vervégas &r den l0s-
ning som foreslogs redan i 2008 ars hyreslagsutredning, dar forslaget i huvudsak in-
nebar att en hyresgast, som motsatte sig att avtalet upphorde, kunde fa det att besta i
det fall hyresvarden hade aterstallt eller avsag aterstalla lagenheterna for samma an-
damal som fore den handelse som foranledde att hyresavtalet upphorde.

Forutsattningarna for kommuner, landsting och regioner

Kommunernas egna hyreshestand bestar i huvudsak av sarskilda boenden som erbjuds
med stod av socialtjanstlagen och lagen om stod och service till vissa funktionshind-
rade. Kommuner, landsting och regioner erbjuder ocksa begransad omfattning hyres-
bostader for bl.a. studerande. Harutéver forfogar kommunerna over ett antal 1agenhet-
er som hyrs in av olika fastighetségare for att hyras ut i andra hand inom ramen for
socialtjanstens verksamhet. Det kan darvid vara fraga om lagenheter for en rad olika
behov, sdsom akuta boenden for bostadslosa, olika typer av 6vergangsboenden for
manniskor med varierande sociala behov samt inte minst boenden for t.ex. nyanlanda
som inte kan I6sa sin bostadssituation pa egen hand.

For det fall en lagenhet av nagot skal skulle bli forstord i ett sarskilt boende l6ser
kommunen situationen utifran den lagstiftning som galler i det enskilda fallet. Om
daremot en lagenhet som kommunen disponerar i forsta hand skulle bli férstérd torde
det foreligga en betydande risk for att den intresseavvéagning som ska ske i hyres-
namnden utfaller till kommunens nackdel, dvs. att kommunen kanske inte anses
skyddsvard i forhallande till en hyresvéard. Kommunens andrahandshyresgast skulle
daremot kunna fa framgang i hyresnamnden, vilket skulle kunna komma att innebara
ett forelaggande mot kommunen att tillhandahalla en ldgenhet. Aven om den tankta
intresseavvégningen i hyresndmnden normalt kommer att resultera i att en forsta-
handshyresgast inte kan forelaggas tillnandahalla en lagenhet, maste det pa grund av
det anforda inforas ett explicit undantag fran regeln for andrahandshyresgaster for det
fall regeringen gar vidare med forslaget.
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Det alternativa forslaget om skadestandsansvar

Nér det slutligen géller det alternativa forslaget i promemorian, att hyresgésten under
vissa forhallanden skulle fa ratt till skadestand, avstyrker SKL ett sadant forslag. Den
ersattning som diskuteras ar narmast av personligt slag och avser sadana poster som
normal ersétts genom en hemforsakring. Ett strikt ekonomiskt skadestand, med ersatt-
ning for ideell skada for att hyresgasten har forlorat sin lagenhet, skulle innebdra ett
steg mot att tillerkdnna hyresréatten ett ekonomiskt varde, vilket den enligt svensk ratt
inte har. Att en kommun eventuellt skulle kunna tvingas utge skadestand till en hyres-
gast i ett fall dar kommunen har en skyldigheter utifran socialtjanstlagen och lagen om
stdd och service till vissa funktionshindrade att ordna boende kan inte accepteras.
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