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Allmént

Hovritten stiller sig i allt visentligt bakom de forslag som limnas i
promemorian. Hovritten kan emellertid redan hir konstatera att motiven
bakom de foreslagna dndringarna i flera fall bor utvecklas ytterligare under det

fortsatta beredningsarbetet. Till detta aterkommer hovritten i det féljande.

Hovritten delar utredarens uppfattning att losningen som ger hyresgisten —
efter en intresseavvagning — ratt att teckna ett nytt hyresavtal till en lamplig
ligenhet vid dventyr av vite ir att féredra framfor det alternativa forslaget

att skadestand ska utga vid vigran att tillhandahalla en ersdttningsligenhet.

Vad giller alternativet att skadestind ska utga vill hovritten framhalla att
skadestindsbedémningarna skulle kunna bli svara att géra och vara av en annan
karaktir 4n de enstaka mer schablonmaissiga skadestind som med nuvarande

lagstiftning kan domas ut 1 hyresnimndsmal.

Hovritten noterar att den foreslagna regleringen kan medfora tillimpnings-
svarigheter f6r hyresnimnderna och hovritten och att det torde finnas goda

mojligheter f6r en hyresvird att kringga ritten till nytt hyresavtal enligt den
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tilltankta lagbestimmelsen. Under nedanstiaende rubriker limnar hovritten ett

antal synpunkter pa promemorians forslag.

Avseende de foreslagna lagindringarna 1 hyresférhandlingslagen (1978:304) och

lagen (2002:93) om kooperativ hyresritt har hovritten ingen erinran.

Andringen i 12 kap. 16 § jordabalken

I promemorian foreslas att 12 kap. 16 § forsta stycket 1 jordabalken dndras sa att
hinvisningen till 12 kap. 10 § undantas f6r det fall hyresgisten dr ansvarig for
skadan. Den foreslagna ordalydelsen omfattar aven 10 § andra stycket som giller
myndigheters férbud. Det gar emellertid inte av promemorian att utlisa om en

sadan ordning dr avsedd. Detta bor klargoras i det fortsatta beredningsarbetet.

Ratten att teckna nytt hyresavtal, 12 kap. 46 a § jordabalken

Enligt forslaget i promemorian ska endast en hyresgist som har tilltritt en ligen-
het som senare forstors ha ritt att teckna ett nytt hyresavtal. Aven en hyresgist
som dnnu inte tilltritt sin ligenhet men som inte heller har tillgang till en annan
bostad nir tilltradet skulle ha skett kan tinkas ha ett lika skyddsvirt behov av

att erbjudas ett nytt hyresavtal som en hyresgist som har tilltritt ligenheten.

I betankandet Fragor om hyra och bostadsritt (SOU 2008:47) limnades ett
torslag till forfattningsreglering som omfattade dven denna situation. Det bor i
det fortsatta beredningsarbetet ndrmare Gvervigas om ratten till ett nytt hyres-

avtal ska gilla ocksa i den situationen att ligenheten forstors innan tilltride skett.

For att ritten att teckna nytt hyresavtal ska intrida krivs att ligenheten forstors.
En total forstorelse av ligenheten torde inte krivas (se SOU 2008:47 s. 56 ff.
med dir gjorda hinvisningar). Att i férfattning nirmare ange nir en ligenhet ska
anses forstord torde inte lata sig gora. Det dr emellertid 6nskvirt att det i
motiven till en eventuell ny bestimmelse klargors vad som avses med att

ligenheten forstors.
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Vad som ir en limplig ligenhet har inte narmare preciserats och det anges att
hyresnimnden ska préva vad fo6r ligenhet som objektivt sett kan anses limplig
tor hyresgiasten med hansyn till hyresgistens ekonomi, familjeférhallanden,

den forstorda ligenhetens beskaffenhet och lige samt den hyra hyresgisten
tidigare betalat. Det anges dven att hela hyresvirdens ligenhetsbestind kan dras
in 1 processen samt att hyresgisten vid bostadsbrist far finna sig 1 att flytta till en
ligenhet som pa olika sitt kan avvika fran den tidigare och bara i begrinsad
utstrickning tilloodoser hans eller hennes 6nskemal. Vidare anges att hyres-
gistens talan ska ogillas om hyresvirden erbjuder en ligenhet som hyres-
nimnden finner limplig men som hyresgisten inte godtagit. Hyresvirden ska i
den situationen anses ha uppfyllt sin skyldighet och hyresgisten har inte ritt att
kriva ett annat erbjudande (s. 37 och 71). Mot bakgrund av den féreslagna
konsekvensen av att en hyresgist tackar nej till en ligenhet bor det ndrmare
utvecklas vad som kan anses vara en limplig ligenhet bl.a. i friga om godtagbart
avstand mellan den forstérda ligenheten och den nya ligenheten. Det bor dven
tortydligas om det dr av betydelse att hyresvirden objektivt sett har tillgang till
lampligare ligenheter i fraga om storlek, lige och hyra m.m. men i stallet viljer

att erbjuda hyresgisten en 1 jimférelse mindre limplig ligenhet (jfr s. 70).

Det finns uttalanden i promemorian om bevisboérda och beviskrav vid
interimistiska beslut (s. 74) och att hyresvirden har att visa de ekonomiska eller
andra skil som han eller hon aberopar till stéd for att han eller hon har svirt att
erbjuda en ersittningsligenhet (s. 70). Det dr 6nskvirt att det klargérs vem som
har bevisbérdan for 6vriga omstindigheter som har relevans for skalighets- och
limplighetsbedomningarna, sisom familjeférhallanden och ekonomiska

torhallanden pa hyresgistens sida.

Eftersom det inte sillan forekommer att hyresnimndsmal avgors i parts utevaro
bor det klargbras hur hyresnimnderna och hovritten ska forfara nir hyresvirden
trots kallelse inte installt sig till sammantridet eller férhandlingen och inte
limnar uppgifter om vilka andra ligenheter som hyresvirden férfogar eller
kommer att férfoga 6ver. Vidare bor det fortydligas hur den féreslagna

bestimmelsen om ritt till ett nytt hyresavtal forhaller sig till de befintliga
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bestimmelserna om hyresgistens ratt till f6rlingning 1 ombyggnads- och

rivningsfallen (12 kap. 46 § forsta stycket 3 och 4 jordabalken).

Om flera hyresgister far sina ligenheter forstorda av samma hiandelse, t.ex.

en brand, anges att hyresnimnden ska handligga deras ansékningar i samma
arende och ha mojlighet att faststilla en skilig turordning i vilken de bér komma
1 fraga for en limplig ligenhet, varvid det ska beaktas de olika hyresgisternas
behov av en ligenhet. Ocksa den tid som hyresgisterna bott 1 fastigheten kan
spela in 1 bedomningen (s. 39 och 72). Denna bedomning kan tinkas bli svir,
varfor ytterligare vigledande uttalanden vore 6nskvirda, bl.a. om det har
betydelse vad det ir for ny ligenhet som hyresvirden forfogar eller kan vintas
torfoga over. Hovritten ifragasitter emellertid limpligheten av promemorians
torslag att det ska vara mojligt att limna féretridesfragan at fastighetsigaren

(s. 72). En sadan rattstillimpning riskerar att bli rattsosaker. Inte heller torde ett
sadant beslut om foéreliggande kunna férenas med vite, varfor beslutet i
praktiken kan komma att bli verkningslost. Vidare torde inte hyresgisten ha

nagon moijlighet att 6verklaga hyresvirdens fordelning av ligenheter.

Det framgir inte av den foreslagna lydelsen 1 12 kap. 16 § forsta stycket 1
jordabalken att hyresavtalet forfaller utan den bestimmelsen hinvisar endast till
12 kap. 10 § samma balk. Inte heller framgar det av lagtexten hur en hyresgist
ska forfara nir han eller hon limnat hyresvirden ett skriftligt meddelande men
hyresvirden inte erbjudit honom eller henne en ligenhet. Hovritten utgar fran
att det dr hyresgisten, och inte hyresvirden, som har att hinskjuta tvisten till
hyresnimnden for provning. Detta bor framga redan av lagtexten och inte bara
av forarbetsuttalanden. I promemorian anges att en hyresgists ratt till ett nytt
hyresavtal torde preskriberas efter viss tid, varvid en hinvisning gors till
preskriptionsbestimmelsen 1 12 kap. 61 § jordabalken, som avser fordrings-
ansprak (se not 26, s. 69). Enligt hovrittens mening dr det limpligare och
tydligare om en sirskild preskriptionsbestimmelse infors for den aktuella
situationen. Hovritten féreslar dirfor att 12 kap. 46 a § forsta stycket jorda-
balken utformas enligt nedan och att det infors ett nytt andra stycke. Ett
alternativ till det andra stycket 4r att ligga till ett andra stycke 1 12 kap. 61 §

jordabalken angaende preskription av ritten att begira ett nytt hyresavtal.
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Har liigenbeten efter tilltridesdagen forstorts sa att den inte kan anvindas for
det avsedda dndamadlet, har hyresavtalet forfallit. En bostadshyresgdst far dd
inom en manad genom skriftligt meddelande till hyresvirden begdra ett nytt
hyresavtal rorande forsta lampliga bostadsliigenbet som hyresvirden forfogar
eller kommer att forfoga dver. Hyresgdisten har da rétt till ett sadant avtal, om
det med hénsyn till parternas personliga eller ekonomiska forballanden fram-
star som skligt.

Erbiuds inte hyresodsten ett nytt hyresavtal kan hyresodsten hanskjuta tvisten
il hyresndamnden. Gors inte detta inom tva ar fran det att hyresavtalet har
forfallit har hyresodstens ratt till ett nytt hyresavtal gitt forlorad.

Utformningen av forsta meningen i forsta stycket far ges en annan lydelse om
ocksa en hyresgist som dnnu inte tilltritt den f6rstérda ligenheten ska ges en ratt

till ett nytt hyresavtal.

Det bor vidare klargbras vad som giller £6r det fall hyresvirden har sagt upp ett
hyresavtal och den aktuella ligenheten darefter, innan hyresnimnden provat
frigan om forlingning av hyresavtalet, forstors och hyresgisten begir att fa ett

nytt hyresavtal.

Vidare bor ocksa nirmare utvecklas vad som ir avsett att galla nir hyresvirden
har 6verlatit en hyresfastighet och fastigheten med ligenheter f6rstors innan den
nya dgaren har tilltritt fastigheten. Likasa bor belysas vad som galler om hyres-
virden sedan ligenheten fOrstorts Overlater fastigheten till ndgon som inte

forfogar 6ver andra fastigheter 4n den forstorda.

Forutsittningarna for att ett foreldggande ska férenas med vite bor ocksa
utvecklas i det fortsatta beredningsarbetet. Ar tanken att ett foreliggande

regelmaissigt ska forenas med vite?

Uppskov vid handliggningen, 12 ¢ § lagen (1973:188) om arrendendmmnder och

hyresndmnder

Enligt forslaget till bestimmelsen i 12 ¢ § forsta stycket lagen (1973:188) om

arrendendmnder och hyresndimnder far hyresnimnden uppskjuta avgérandet om
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ett nytt hyresavtal till en tidpunkt nir hyresvirdens maoijlighet att tillhandahalla en
ny ligenhet kan bedémas. Det framgar inte av promemorian om det i en sidan
situation kravs att hyresndmnden fattar ett formellt beslut med 6verklagande-
hinvisning och hur bedémningen ska ske om en part motsitter sig att
avgorandet skjuts upp. Den frigan boér 6vervigas nirmare i det fortsatta
beredningsarbetet. Vidare bor ocksa klargoras hur den foreslagna bestimmelsen
torhaller sig till 11 och 12 {§ forvaltningslagen (2017:900), som tridde i kraft den

1 juli 2018 och som ir tillimplig 1 hyresndmnderna.

Konsekvenser av promemorians forslag

Sasom papekas i promemorian innebir forslagen att drendetillstromningen till
hyresnimnderna kommer att 6ka nigot. Nimndernas beslut kan 6verklagas till
Svea hovritt. Aven om dessa tvister inte kan vintas bli manga till antalet torde
flera av dem kunna bli komplicerade, omfatta manga parter och medféra en inte

torsumbar 6kad arbetsbelastning f6r hyresnimnderna och hovritten.

I handlidggningen av detta drende har deltagit hovrittsraden Kazimir Aberg och
Kenneth Nordlander samt tf. hovrittsassessorn Linnéa Sundqvist Kahles,

toredragande

Kazimir Aberg
Linnéa Sundqvist Kahles



