Stockholm den 27 september 2018
R-2018/1085

Till Justitiedepartementet

Ju2018/03102/L.1

Sveriges advokatsamfund har genom remiss den 8 juni 2018 beretts tillfalle att avge
yttrande 6ver promemorian Hyresgéstskydd nér en lagenhet forstors (Ds 2018:18).

Sammanfattning

Advokatsamfundet har ingen erinran mot de foreslagna andringar i 12 kap. 16 och 70 8§
jordabalken, 4 och 32 88 lagen (1973:188) om arrendendmnder och hyresndmnder, 19 och
34 88 i hyresforhandlingslagen (1978:304) samt 3 kap. 11 a § i lagen (2002:93) om
kooperativ hyresrétt.

Advokatsamfundet stéller sig positivt till den grundldggande tanken bakom forslagen till
12 kap. 46 a 8 jordabalken samt 12 c § i lagen (1973:188) om arrendenamnder och
hyresnamnder. Rétten till ett nytt avtal ar enligt samfundet en lampligare reglering &n en
lagstadgad aterflyttanderatt.

Advokatsamfundet ser dock vissa utmaningar och mojliga tillampningsproblem samt
menar att ett antal fragestallningar kan behdva bearbetas ytterligare. Bland annat menar
Advokatsamfundet att tydligare regler kring hyresgéasters inbordes prioritet bor dvervagas,
for att skapa en rattssékerhet i tillampningen. Med hansyn till skyddet for &ganderétten,
bor skyldigheten att tillhandahalla en ny lagenhet utformas pa ett sadant satt att det inte
tvingar hyresvarden till nagon viss anvandning av det forstérda objektet, om denne
bedémer att annan framtida anvandning &r mer 6nskvard &n nyttjande for bostadsandamal.



Advokatsamfundet menar att reglerna riskerar att tillampas for séllan for att klargérande
praxis ska hinna bildas inom 6verskadlig tid och att rattssakerhetsskal darfor talar for att
en tydligare reglering bor efterstrévas.

Advokatsamfundet avstyrker forslaget rérande skadestandsansvar for hyresvarden, sérskilt
med avseende pa forslaget om ideellt skadestand.

Synpunkter pa nya 12 kap. 46 a § forsta stycket jordabalken

Advokatsamfundet stéller sig positivt till den principiella I6sningen att hyresvérden ska
forpliktas att erbjuda ett nytt hyresavtal nar en lagenhet forstors. Kontraheringsplikten
skulle forvisso bli ett nytt inslag i hyreslagstiftningen, men aktualiseras enligt detta forslag
endast under sarskilda omstandigheter dar flertalet hyresvérdar redan i dag, utan sarskild
lagreglering, ar positiva till att erbjuda drabbade hyresgaster nya hyresavtal.

Eftersom det ror sig om en social skyddslagstiftning bor [ampligen handlingsplikten i ett
forsta skede laggas pa hyresvarden och inte pa hyresgasten. Hyresvarden bor alaggas att
inom viss angiven tid delge hyresgésten ett meddelande om huruvida denne anser att
hyreskontraktet har forfallit eller inte. Hyresgasten bor darefter inom en manad fran
delgivning av ett besked om att avtalet forfallit, ha rétt att begéra ett nytt hyresavtal
genom skriftligt meddelande till hyresvarden. Hyresgéstens meddelande bor kunna
omfattas av regleringen i 12 kap. 63 § forsta stycket.

Vidare kan man 6vervaga varfor hyresgastens tilltrade bor vara en férutsattning for ett
nytt kontrakt. M6jligen kan intresseavvagningen se annorlunda ut om tilltrade inte &gt
rum, men sadana hyresgaster kan mycket val tankas vara lika skyddsvarda som tilltradda
hyresgaster. Om hyresobjektet forstors innan tilltrdde kan hyresgasten till exempel redan
ha sagt upp sitt nuvarande kontrakt och forlorat sin plats i eventuella bostadskoer eller salt
sitt nuvarande boende.

Advokatsamfundet stéller sig &ven tveksamt till forslaget att den nya bestammelsen inte
ska omfatta kooperativa hyresforeningar. | utredningen hanvisas i denna del till
hyresférhallandets sardrag, bl.a. dess foreningsrattsliga inslag utan nagon analys. Fragan
behdver utredas narmare.

Slutligen bor beaktas att manga hyresvardar ar bolag som dger enstaka lagenheter, inte
minst da manga fastigheter ar bolagiserade. Maéjligheten att inféra skyldighet for andra
bolag i samma koncern att erbjuda ett nytt hyresavtal, bor eventuellt utredas i syfte att de
rattigheter som den nya lagstiftningen avser tillskapa i praktiken ska vara reella.
Motsvarande bor gélla i en sadan situation dar hyresvérden pa ett otillborligt satt forsoker
undkomma sitt ansvar genom en éverlatelse av fastigheten.



Sarskilt om dganderattsskyddet

| tidigare utredning om inférandet av en aterflyttningsréatt har det konstaterats att
fastighetsagaren maste vara bibehallen ratten att bestamma hur och om huset eller
lagenheten ska ateruppforas eller om fastigheten ska anvandas pa ett annat satt.*
Advokatsamfundet har av likartade skal yttrat sig med avseende pa forslaget att lata
hyresavtalet besta nar hyresvarden har aterstallt eller avser att aterstalla lagenheten for
samma andamal som den anvants fore handelsen. | det sammanhanget framforde
samfundet att det utgick fran att en sadan regel inte skulle tillampas nér en ny byggnad
maste uppforas.2 Aven nu anfors att fastighetsagaren bor ha ratt att bestamma om ett hus
eller en lagenhet ska ateruppforas och hur det ska anvandas samt att en annan ordning
riskerar att hamna i konflikt med skyddet av fastighetsdgarens aganderatt.>

Pa motsvarande satt menar Advokatsamfundet att rekvisitet att hyresvarden nu eller i
framtiden ska forfoga” over lagenheten inte bor tolkas som att en hyresvard ska kunna
tvingas att uppfora en viss byggnad, aterstalla en viss lagenhet pa ett visst satt eller annars
anvanda ett visst utrymme pa ett annat satt 4n vad denne som fastighetséagare finner
lampligt. Advokatsamfundet menar att fastighetségarens intention att aterstalla fastigheten
som ett hyresobjekt (eller dennes tillgang till andra lagenheter som denne upplater med
hyresrétt) i samtliga fall bor vara en forutsattning for att dver huvud taget aktualisera en
intresseavvagning. | annat fall skulle en hyresvérd i flera fall tvingas till en investering
som denne inte skulle ha vidtagit pa fastighetsekonomisk grund, vilket i tidigare
utredningar har funnit vara olampligt,* och vilket skulle riskera att vara svarférenligt med
dennes dganderattsskydd.®> Vart att beakta ar att en viktig utgangspunkt i promemorians
konsekvensanalys ar att fastighetséagaren inte behdver avsta fran att anvanda fastigheten
pa ett ekonomiskt fordelaktigt vis.®

Problematiken vid flertalet hyresgaster bor utredas vidare

Vid till exempel omfattande brénder i stora bostadshus kan man mycket val tdnka sig att
flera tiotals lagenheter forstors av en och samma héndelse, varvid det inte finns l&genheter
at alla paverkade hyresgaster. Problematiken berdrs endast kort i tva stycken i olika delar
av promemorian.” Dar konstateras endast att hyresnamnden da bor handlagga
hyresgasternas yrkanden i samma drende. Vidare anges att ndmnden vid behov kan ange i
vilken ordning hyresgésterna ska tilldelas en lagenhet eller 6verlamna fragan till
hyresviarden om det kan antas att denne avgor fragan efter ’god fastighetsdgarsed”.

1 SOU 2000:76 s. 70.

2 Advokatsamfundets remissyttrande SOU 2008:47, dnr Ju2008/4174/L1 av den 19 september 2008, s. 2 f.

¥ Ds 2018:18's. 32.

4 Se harvid ovan refererade SOU 2000:76 samt Ds 2018:18 s. 43, dar det uttryckligen anges att man inte kan
forelagga fastighetsdgare att bygga ett nytt bostadshus eller inreda ny lagenhet.

5 Se ovan under not 3.

®Ds 2018:18 s. 65.

" Ds 2018:18 s. 39, sista stycket samt s. 72 andra stycket.



Lagstiftningen syftar emellertid till att skapa nya réttigheter for hyresgéster samtidigt som
det finns en risk att reglerna inte aktualiseras tillrackligt ofta for att praxis ska l6sa vissa
oklarheter. Situationen med ett flertal konkurrerande fortursratter till nya hyresavtal utgér
i viss man en situation som saknar motsvarighet i 6vriga paragrafer i 12 kap. jordabalken.
Det finns ocksa tekniska svarigheter rérande konkurrerande intressen. Forsta stycket i
foreslagna 12 kap. 46 a § jordabalken foreskriver en ratt till ”forsta lampliga
bostadsldgenhet som hyresvirden forfogar ver eller kommer att forfoga 6ver”. Forslaget
anger har en intresseavvagning mellan hyresgasten och hyresvarden och utgangen av
provningen &r binar: antingen har hyresgésten rétt till avtal avseende forsta lampliga
lagenhet eller sa har denne inte rétt till nagot avtal alls. Utredaren menar att en befogenhet
att prioritera mellan flera hyresgéster torde ligga inom hyresnamndens befogenheter.®
Advokatsamfundet menar dock att detta inte klart framgar ur lagtexten i det nuvarande
forslaget.

Det kan darfor 6vervagas om lagtexten ska ge hyresndmnden en uttrycklig mojlighet att
uppratta en prioriteringslista, som anger i vilken ordning hyresgéster ska erbjudas
ldgenheter samt ange hur olika intressen ska vdgas mot varandra, inklusive sociala
faktorer. Hur en sadan prioritering bor utformas bor évervagas inom ramen for den
fortsatta beredningen.

Att dverlamna beslutet till hyresvarden skulle riskera att undandra beslutet fran rattslig
provning, vilket skulle strida mot hyresgésternas rattssakerhetsintresse. | och med att
fortursratten till hyresavtal ar en skyldighet for hyresvérden, bor &ven denne av
rattssakerhetsskal ges narmare vagledning i fragan.

Advokatsamfundet menar vidare att det bor inféras regler om kumulation i dessa arenden.
Enligt Advokatsamfundet torde den lampligaste foreskriften vara att kumulation ar en
huvudregel, om inte detta skulle vara olampligt. Att samtliga arenden med anledning av
en skada handlaggs i ett drende, torde vara fordelaktigt for saval hyresvarden som for
hyresgasterna, sarskilt med beaktande av problematiken som uppstar vid flera hyresgaster.
Fragan om hur en sadan regel ska utformas bor utredas ytterligare.

Fragan om strikt skadestandsansvar for hyresvéarden

Med anledning av promemorians 10 kap. Strikt skadestandsansvar for hyresvéarden? och
det alternativa forslaget som &r upptaget i promemorians bilaga 2, vill Advokatsamfundet
anfora foljande.

Advokatsamfundet anser liksom utredaren att 6vervagande skél talar mot ett strikt
skadestandsansvar for hyresvarden, och delar saledes utredarens huvudforslag att inte
infora ett sadant. Dock vill Advokatsamfundet framhava att om ett sadant
skadestandsansvar infors, bor regleringen av detta inte utformas pa det sétt som utredaren
foreslagit i sitt alternativ.

8 Ds 2018:18 s. 39.



Utredaren avfardar en tidigare utrednings standpunkt om att skadestand for annat an visad
ekonomisk foljdskada skulle vara problematiskt, mot bakgrund av férbudet for
hyresgasten att krava ersattning for hyresratten.® Advokatsamfundet menar, i likhet med
hyreslagstiftningsutredningens slutbetdnkande i SOU 2000:76, att en ordning med
skadestand for annat an direkta ekonomiska foljdskador skulle vara svarférenligt med den
for den nuvarande lagstiftningen centrala legala fiktionen att en bostadshyresratt saknar ett
kapitalvarde.

Situationen hade majligen varit annorlunda om det som utredaren uttrycker sig ”rorde sig
om skadestand for en olyckshéandelse som typiskt sett medfor oldagenheter som svarligen
kan uppskattas i pengar”,’° men i detta fall ror det sig om ett skadestand for att inte fa ett
nytt hyreskontrakt och inte forlusten av hyresgéstens ursprungliga kontrakt och hem. Den
ideella skadan som promemorian asyftar pa torde hyresgasten dessutom lida &ven om
denne erbjuds ett nytt hyresavtal.

Ovanstaende galler enligt Advokatsamfundet sarskilt som den huvudsakliga forebilden,
som aberopas av utredaren ar det i 12 kap. 58 b § jordabalken foreskrivna indirekta
besittningsskyddet for lokaler,!! vilka som bekant lagligen kan Gverlatas mot det reella
marknadsvarde, som lagen syftar till att exkludera avseende bostadshyresratter. Vidare
aktualiseras skadestandet enligt 12 kap. 58 b § jordabalken i situationer som en hyresvard
i regel kan undvika, medan det nu foreslagna skadestandet aven ska tillampas i situationer
dar hyresvarden inte kan erbjuda en ersattningslagenhet.?

Pa grund av ovanstaende menar Advokatsamfundet att ett eventuellt skadestandsansvar
inte bor omfatta nagon schabloniserad ideell skada.

Eventuell skadestandsskyldighet bor daremot galla solidariskt med en forvarvare av
fastigheten for att undvika situationer dar hyresvérden lamnar hyresgésten ett erbjudande,
som sedan inte fullfoljs av den nye fastighetségaren.

SVERIGES ADVOKATSAMFUND

Anne Ramberg

genom Maria Billing

® Ds 2018:18 s. 43 f. med hanvisning till tidigare uttalanden i SOU 2000:76 s. 71.
10 Ds 2018:18 s. 44.

11 Se Ds 2018:18 s. 44 andra stycket.

12 Ds 2018:18 s. 44.



