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Justitiedepartementet

I november 2017 fick jag i uppdrag att dels se &ver hyresgistens
stillning nir en ligenhet forstérs och limna behovliga forslag for
att stirka hyresgistens skydd, dels foresld forfattningsindringar
som gor det mojligt att uppritta vissa handlingar enligt hyrestor-
handlingslagen elektroniskt.

Hirmed fir jag 6verlimna promemorian Hyresgistskydd nir en
ligenhet f6rstors.

Stockholm 1 april 2018.

Bertil Bengtsson
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Sammanfattning

Promemorian behandlar till en bérjan frigan om hyresgistens
skydd nir hyresligenheten forstors genom brand eller liknande
hindelse s att ligenheten blir oanvindbar. Enligt nuvarande regler
(12 kap. 10 och 16 §§ jordabalken) férfaller dd hyresavtalet, vilket
kan férsitta hyresgisten 1 en svir situation sirskilt nir han ullerice
ligenheten. Visserligen ordnar hyresvirden i minga fall en ersitt-
ningsligenhet &t hyresgisten, men denne ir hir helt beroende av
virdens goda vilja.

I promemorian diskuteras olika sitt att skydda hyresgisten i
detta lige. Dir foreslds att avtalet alltjamt ska forfalla vid f6rstoring
av bostadsligenheten men att hyresgisten kan begira nytt hyres-
avtal om en limplig ligenhet som hyresvirden forfogar over. Av-
gorande ska d bli en intresseavvigning, som delvis liknar avvig-
ningen 1 tvister om besittningsskydd; hyresnimnden ska, om det dr
skiligt med hinsyn till bida parters ekonomiska och personliga
forhdllanden, kunna forklara att hyresgisten har ritt till hyresavtal
rorande forsta limpliga ligenhet som hyresvirden forfogar over.
Ligenheten behéver inte nodvindigtvis ligga 1 det dteruppforda
huset utan kan dven finnas 1 nigon annan fastighet. Viktiga faktorer
vid avvigningen dr d & ena sidan hyresvirdens intresse av att hyra
ut bostidder tll andra in hyresgisten, & andra sidan hyresgistens
bostadsbehov vid ridande lige p& bostadsmarknaden. Om hyres-
virden inte avser att dteruppféra ett brunnet bostadshus utan vill
anvinda fastigheten till annat indamal fir detta accepteras; man ska
inte kunna framtvinga en nybyggnad som inte stimmer med hyres-
virdens planer. Hyresnimnden ska kunna uppskjuta det slutliga
avgorandet 1 drendet tills hyresvirden kan ange sina planer med
anledning av hindelsen och hyresgistens bostadssituation har klar-
nat. Hyran for en ny ligenhet ska bestimmas enligt annars gillande
regler. Om hyresvirden efter ligenhetens forstorelse overldter
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fastigheten, ska hyresgisten kunna framstilla motsvarande krav
mot nye igaren. Intresseavvigningen fir di ske pd visentligen
samma vis. — Finns det sirskilda skil, ska hyresnimnden kunna
forbjuda hyresvirden eller nye dgaren att innan tvisten i hyres-
nimnden ir avgjord uppldta hyresritt till en omtvistad ligenhet till
annan in den tidigare hyresgisten.

I promemorian diskuteras vidare om hyresnimnden i stillet ska
kunna 8ligga hyresvirden att utge ett skadestind till hyresgisten,
om denne inte erbjudit nigon godtagbar ersittningsligenhet. Aven
om Inte detta anses bora foreslis 1 forsta hand, har en alternativ
lagtext med sidant innehAll tagits in 1 en bilaga till promemorian.

Promemorian tar ocksd upp frigan om lokalhyresgistens skydd
1 motsvarande situation, i s fall nirmast en utvidgning av det
indirekta besittningsskydd som fér nirvarande giller vid uppsig-
ning av hyresavtalet. Hir anses dock inte tillrickliga skil foreligga
fér ett motsvarande skydd, bl.a. med hinsyn till det férsikrings-
skydd som normalt finns {or foretagare.

I promemorian foreslds vidare att en férhandlingséverens-
kommelse ska kunna undertecknas med elektronisk signatur, nigot
som bor kunna underlitta en 6nskvird digitalisering av férhand-
lingarna.



1 Forfattningsforslag

1.1

Forslag till lag om andring i jordabalken

Hirigenom foreskrivs i friga om jordabalken
dels att 12 kap. 16 och 70 §§ ska ha féljande lydelse,
dels att det ska inforas en ny paragraf, 12 kap. 46 a §, av f6ljande

lydelse.
Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
12 kap.
16 §'

Bestimmelserna 1 10-12 §§
giller ocks3, om

1. ligenheten skadas under
hyrestiden utan att hyresgisten
ir ansvarig for skadan,

2. hyresvirden brister 1 sin
underhillsskyldighet enligt 15 §
andra stycket,

3. hinder eller men pd annat
sitt uppstdr 1 nyttjanderitten
utan hyresgistens villande, eller

4. myndighet under hyres-
tiden meddelar beslut som avses
1 10 § andra stycket eller 12 §

Bestimmelserna 1 10-12 §§
giller ocks3, om

1. ligenheten skadas under
hyrestiden, 11 och 12 §§ dock
inte om hyresgisten ir ansvarig
for skadan,

2. hyresvirden brister 1 sin
underhillsskyldighet enligt 15 §
andra stycket,

3. hinder eller men pd annat
sitt uppstdr 1 nyttjanderitten
utan hyresgistens villande, eller

4. myndighet under hyres-
tiden meddelar beslut som avses
1 10 § andra stycket eller 12 §

! Senaste lydelse 2000:226.
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utan att hyresgisten givit anled- utan att hyresgisten givit anled-
ning till det, dock ej férrin ning till det, dock ej forrin
beslutet linder till efterrittelse.  beslutet linder till efterrittelse.

Avser hyresavtalet en bostadsligenhet, fir hyresnimnden 1 fall
som avses 1 forsta stycket 1-3 eller om hyresvirden inte fullgér sin
underhillsskyldighet enligt 15 § tredje stycket pd ansékan av
hyresgisten 3ligga hyresvirden att avhjilpa bristen (3tgirdsfore-
liggande). I foreliggandet, som fir férenas med vite, skall bestim-
mas viss tid inom vilken den eller de 3tgirder som avses med
foreliggandet skall ha vidtagits. Foreligger sirskilda skil, fr tiden
forlingas, om ansékan om det gors foére utgingen av den lopande
tidsfristen.

Hyresvirden och hyresgisten kan med bindande verkan triffa
avtal om inskrinkning i ritten att enligt forsta stycket erhilla
nedsittning av hyran for hinder eller men i nyttjanderitten till f6ljd
av att hyresvirden liter utféra arbete for att sitta ligenheten 1
avtalat skick eller for att utfora sedvanligt underhdll av ligenheten
eller fastigheten i ovrigt eller annat arbete som sirskilt anges i
avtalet.

Ansokan om dtgirdsforeliggande kan riktas mot den for vilken
lagfart senast ir beviljad eller sokt, dven om denne har &verl3tit
fastigheten innan ansékan gors.

Overlts fastigheten sedan ansokan har gjorts eller foreligger fall
som avses 1 fjirde stycket, giller rittegingsbalkens bestimmelser
om verkan av att tvisteféremdlet 6verldts och om tredje mans delta-
gande i ritteging.

Om tvist angfende dganderitten ir antecknad i fastighets-
registrets inskrivningsdel, kan ansékan om &tgirdsforeliggande
riktas mot den som innehar fastigheten med dganderittsansprik.

46a§

Har hyresavtalet efter till-
tridesdagen forfallit enligt 16 §
forsta stycket far en bostadshyres-
gist inom en mdnad genom
skriftligt meddelande till hyres-
virden begéira ett nytt hyresavtal
rorande forsta limpliga bostads-
ligenhet som hyresvirden forfogar
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eller kommer att forfoga over.
Hyresgéisten har dd ritr ull et
sddant avtal, om det med héinsyn
ull parternas personliga eller eko-
nomiska forbdllanden  framstar
som skdligt.

Hyresnimnden fdar foreligga
hyresvirden att omedelbart eller
inom wviss tid erbjuda hyresgdsten
ett avtal enligt forsta stycket
rérande wviss ligenhet eller en
lagenhet med viss storlek och visst
lage. Foreliggandet far forenas
med vite.

Overliter hyresvirden fastig-
heten efter det att ligenheten har
forstorts giller vad som i forsta
och andra stycket sigs om hyres-
vdrden 1 stillet den nye fastighets-
dgaren.

70 §

Beslut av hyresnimnden 1
frigor som avses 1 11 § forsta
stycket 5, 16§ andra stycket,
18a—f §§, 18 h§, 23 § andra
stycket, 24 a, 34, 36, 37, 49, 52,
54, 55 e, 62 eller 64§ fir
dverklagas inom tre veckor frin

den dag beslutet meddelades.

Beslut av hyresnimnden 1
frigor som avses 1 11 § forsta
stycket 5, 16§ andra stycket,
18a—f §§, 18 h §, 23§ andra
stycket, 24 a, 34, 36, 37, 464,
49, 52, 54, 55 e, 62 eller 64 § fir
dverklagas inom tre veckor frin

den dag beslutet meddelades.

Beslut av hyresnimnden 1 frigor som avses i 1 § sjitte stycket,
35, 40, 45 a, 56 eller 59 § fir inte 6verklagas.

Denna lag trider 1 kraft den 1 januari 2019.

2 Senaste lydelse 2006:408.
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Forslag till lag om dndring om lagen (1973:188)

om arrendenamnder och hyresnamnder

Hirigenom foreskrivs 1 friga om lagen (1973:188) om arrende-

nimnder och hyresnimnder,

dels att 4 och 32 §§ ska ha foljande lydelse,
dels att det ska inféras en ny paragraf, 12 ¢ §, av f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

4§
Hyresnimnd som avses 1 12 kap. 68 § jordabalken har till upp-

gift att

1. medla i hyres- eller bostadsrittstvist,

2.prova tvist om 4tgirds-
foreliggande enligt 12 kap. 11 §
forsta stycket 5 och 16 § andra
stycket, indrad anvindning av
lokal enligt 12 kap. 23 § andra
stycket,  skadestdnd  enligt
12 kap. 24 a §, oOverlitelse av
hyresritt enligt 12 kap. 34-
37 §§, upplitelse av ligenhet i
andra hand enligt 12 kap. 40 §,
forlingning av hyresavtal enligt
12 kap. 49 §, villkor enligt 12
kap. 54 §, terbetalning av hyra
och faststillande av hyra enligt
12 kap. 55 e §, uppskov med
avilyttning enligt 12 kap. 59 §
eller foreliggande enligt 12 kap.
64 §, allt jordabalken,

2.prova tvist om 4tgirds-
foreliggande enligt 12 kap. 11 §
forsta stycket 5 och 16 § andra
stycket, indrad anvindning av
lokal enligt 12 kap. 23 § andra
stycket,  skadestdnd  enligt
12 kap. 24 a §, Overlitelse av
hyresritt enligt 12 kap. 34—
37 8§, upplitelse av ligenhet i
andra hand enligt 12 kap. 40 §,
nytt hyresavtal enligt 12 kap.
46 a §, forlingning av hyresavtal
enligt 12 kap. 49 §, villkor enligt
12 kap. 54 §, iterbetalning av
hyra och faststillande av hyra
enligt 12 kap. 55 e §, uppskov
med avflyttning enligt 12 kap.
59 § eller foreliggande enligt 12
kap. 64 §, allt jordabalken,

2 a. prova tvist om hyresvillkor enligt 22-24 §§ hyresférhand-
lingslagen (1978:304) eller om &terbetalningsskyldighet enligt 23 §

samma lag,

! Senaste lydelse 2012:980.
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2b.prova tvist om hyresvillkor enligt 3 kap. 14§ lagen
(2002:93) om kooperativ hyresritt eller tvist om upplitelse med
kooperativ hyresritt enligt 4 kap. 6 § samma lag,

2 c. prova tvist om hyresvillkor enligt 4 § lagen (2012:978) om
uthyrning av egen bostad,

3. prova tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att
uppldta bostadsritt enligt 4 kap. 6 § eller villkor for upplitelse av
bostadsritt enligt samma §, hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §, upplatelse
av ligenhet 1 andra hand enligt 7 kap. 11 § eller utdémande av vite
enligt 11 kap. 2 §, allt bostadsrittslagen (1991:614),

4. prova friga om godkinnande av 6verenskommelse som avses 1
12 kap. 1 § sjitte stycket, 45 a eller 56 § jordabalken eller av beslut
som avses 1 9 kap. 16 § forsta stycket 1, 1 a eller 2 bostadsritts-
lagen,

5. vara skiljenimnd 1 hyres- eller bostadsrittstvist,

5a.prova tvist mellan hyresvird och hyresgistorganisation
enligt hyresférhandlingslagen,

6. prova frigor enligt bostadsférvaltningslagen (1977:792), tvist
om upprustningsforeliggande enligt 12 kap. 18 a—18 ¢ §§ jordabal-
ken eller forbittrings- och dndringsdtgirder enligt 12 kap. 18 d-
18 f §§ och 18 h § samma balk,

7. prova frigor enligt lagen (1982:352) om ritt till fastighets-
forvirv f6r ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt.

Ett drende tas upp av den hyresnimnd inom vars omride fastig-
heten ir beligen.

12¢§

I ett drende rorande nytt
hyresavtal enligt 12 kap. 46a §
jordabalken far hyresnimnden
uppskjuta avgorandet till en tid-
punkt nér hyresvirdens majlighet
att tillhandabdlla en ny ligenbet
kan bedémas.

Finns det sdrskilda skdl, far
hyresndmnden  forbjuda  hyres-
virden att innan tvisten dr av-
gord upplita  hyresritt  eller
annan rittighet som ger foretride

11
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framfor hyresgdsten till ligenhet
som tvisten giller. Forbudet far
forenas med vite.

2

Om en nimnds beslut enligt f6ljande bestimmelser inte dver-
klagas, far beslutet verkstillas som lagakraftigande dom:

-9 kap. 14 § eller 12 kap.
242 §, 55 d § attonde stycket
eller 55 e § jordabalken,

—22, 23, 26 eller 27 § hyres-
forhandlingslagen (1978:304),

— 13 a § forsta stycket denna
lag, eller

-13 eller 15§ eller 25§
forsta stycket bostadsforvalt-
ningslagen (1977:792).

-9 kap. 14§ eller 12 kap.
2428, 46a§, 55 d § &ttonde
stycket eller 55 e § jordabalken,

—22, 23, 26 eller 27 § hyres-
forhandlingslagen (1978:304),

—13 a § forsta stycket denna
lag, eller

-13 eller 15§ eller 25§
forsta stycket bostadsforvale-
ningslagen (1977:792).

Beslut av hyresnimnden enligt 13 a § andra stycket denna lag

om verkstillighet av ett enligt forsta stycket i samma paragraf
meddelat beslut fir verkstillas som lagakraftigande dom, om hov-
ritten inte bestimmer nigot annat. Detsamma giller om hyres-
nimnden med st6d av 31 § forsta stycket bostadsférvaltningslagen
har bestimt att beslut enligt 13 eller 15 § eller 25 § forsta stycket i

den lagen ska gilla genast.

Forlikning som ir stadfist av nimnden enligt 21 b § fir verk-
stillas som lagakraftigande dom, om hovritten inte bestimmer

ndgot annat.

Denna lag trider 1 kraft den 1 januari 2019.

2 Senaste lydelse 2011:863.

12
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1.3

Foérfattningsforslag

Forslag till lag om andring i

hyresforhandlingslagen (1978:304)

Hirigenom foreskrivs 1 friga om hyresférhandlingslagen

(1978:304)

dels att 19 § ska ha foljande lydelse,
dels att det ska inforas en ny paragraf, 34 §, av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

19§

Forhandlingséverenskommel
se skall avfattas skriftligen och
undertecknas av foérhandlings-
ordningens parter.

Hyresvirden skall underritta
hyresgisterna om innehéllet 1
forhandlingséverenskommelse.

En forhandlingséverenskom-
melse ska avfattas skriftligen
och undertecknas av férhand-
lingsordningens parter. Om den
upprittas 1 elektronisk form ska
den undertecknas med elektronisk
underskrift.

Hyresvirden ska underritta
hyresgisterna om innehéllet 1
forhandlingséverenskommelse.

34§

Med elektronisk underskrift
avses i denna lag en sidan avan-
cerad elektronisk underskrift som
avses 1 artikel 3 i Europa-
parlamentets och rddets forord-
ning (EU) nr 910/2014 av den
23 juli 2014 om elektronisk
identifiering och betrodda tjinster
for elektroniska transaktioner pd
den inre marknaden och om
upphéivande av direktiv
1999/93/EG, i den ursprungliga
lydelsen.

Denna lag trider 1 kraft den 1 januari 2019.

13
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1.4 Forslag till lag om dndring i lagen (2002:93) om
kooperativ hyresratt

Hirigenom foreskrivs att det i1 lagen (2002:93) om kooperativ
hyresritt ska inforas en ny paragraf, 3 kap. 11 a §, och nirmast fore
3 kap. 11 a § en ny rubrik av féljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

3 kap.

Forstord ligenbet

11a§

Bestimmelserna 1 12 kap.
46 a § jordabalken om ritt att
begira ett nytt hyresavtal nir en
lagenhet har forstorts giller inte
for kooperativa hyresgdster.

Denna lag trider 1 kraft den 1 januari 2019.

14



2 Bakgrund

Enligt 12 kap. 10 § forsta stycket JB forfaller hyresavtalet, om
hyresligenheten fore tilltridesdagen blir s3 férstérd att den inte
kan anvindas fér det avsedda indamélet. Ar hyresvirden villande
till hindelsen eller limnar han inte utan drojsmidl hyresgisten
meddelande om beslutet, har hyresgisten ritt till ersittning for
skada. T 12 kap. 16 § forsta stycket 1 sigs att bla. denna
bestimmelse giller ocksd om ligenheten skadas under hyrestiden
utan att hyresgisten ir ansvarig for skadan.

Dessa regler hade 1 huvudsak samma innehdll 1 3 kap. lagen
(1907:36) om nyttjanderitt till fast egendom (se 9 §). Motiven
angav inte nirmare hur omfattande en skada ska vara f6r att hyres-
avtalet skulle anses forfallet. Det sigs emellertid att inte endast
total forstorelse avsdgs; det rickte dock inte med att en nédvindig
reparation inte kunde vara genomford till hyrestidens bérjan for att
avtalet skulle upphora att gilla.'

Vad som avses ir alltsd en fysisk skada pi ligenheten, genom
brand eller av annan orsak. I litteraturen har framfér allt diskuterats
nir en ligenhet kan anses s8 {orstérd som lagtexten anger. Man har
framhillit att kostnaderna for att stilla ligenheten i anvindbart
skick och den tid som detta kunde g8 &t for detta framfér allt skulle
beaktas. Det har ocksd sagts att bestimmelsen skulle bli tillimplig
om skadan har gitt s3 ldngt att det framstdr som ekonomiskt ofér-
nuftigt att ligga ned kostnader pd ett terstillande. En omstridd
friga ir om hyresvirdens avsikt att dteruppfora ligenheten bér till-
mitas betydelse.’

'NJAII 1908 nr55s. 138 f.

2 Se om det sagda Holmqvist-Thomsson, Hyreslagen. En kommentar (11 uppl. 2014) s. 88 f,
Victorin m.fl., Kommersiell hyresritt, avsnitt 10.2.1 och vidare redogérelsen i SOU 2008:47
s. 56 f.

15
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Rittspraxis rorande denna friga ir mager, och prejudikat frin
Hogsta domstolen saknas. I 1946 rf s. 47 har brandskadorna pd
ligenheten varit si begrinsade att ligenheten inte ansdgs si
forstord som anges 1 12 kap. 10 § JB. I en hovrittsdom frén 2004°
blev utgingen densamma, varvid bla. 8beropades hyresvirdens
avsikt att dteruppfora huset. I RH 2009:28 kom Svea hovritt till
motsatt resultat i ett fall dir endast bottenplattan till ett radhus
terstod, varvid framholls att hyresvirdens uttalade avsikt att
3terstilla hyresobjektet inte hade ndgon storre betydelse 1 samman-
hanget. Samma bedémning skedde i ett senare hovrittsfall.*

Vissa motsvarande regler férekommer 1 annan nordisk ritt. I
§ 17 1 den danske lejeloven sigs, att avtalet faller bort om hyres-
ligenheten blir "odelagt ved brand eller anden ulykke”. — Enligt
67 § 1 den finlindska lagen om bostadshyra forfaller hyresavtalet,
om ligenheten forstors eller en myndighet férbjuder dess anvind-
ning for det indam&l som avses i hyresavtalet, varvid hyresgisten
har ritt ull skadestdnd vid villande hos hyresvirden. I Norge
bedéms situationen di hyreshuset forstérs av brand efter reglerna
om naturaluppfyllelse; fallet anges som exempel pad omojlighet —
hyresgisten kan inte kriva dom pd uppfyllelse. Som stéd for detta
anférs § 2-9 lejeloven, dir det sigs att hyresgisten kan, om inte
ligenheten stills till hans disposition inom rimlig tid, kriva
uppfyllelse om detta kan ske “uten & volde utleieren urimelig
kostnad eller ulempe.” Enligt § 9-5 har hyresvirden ritt att siga
upp avtalet nir rivning eller ombyggnad av egendomen medfér att
ligenheten méste avstds.” — Nigra regler om férlingning av hyres-
avtalet vid forstorelse av ligenheten foérekommer inte 1 nigot av
linderna.

3 Hovritten for Vistra Sverige, dom 2004-05-28 i mal T 1513-04.

+ Se Holmgqvist-Thomsson, a.a. s. 90. Samma utgdng i ett ildre fall frdn Bostadsdomstolen
(RBD 92:10).

5 Se Hagstrom, Obligasjonsrett s. 368 f, jfr s. 367 och 382.
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3 Utredningsuppdraget och
utredningens arbete

Utredningsuppdraget innebir frimst att 6verviga om hyresgistens
stillning nir en ligenhet forstors bor stirkas. Bla. ska dvervigas
om det ir limpligt att 1 friga om hyresavtalets upphérande anknyta
till reglerna om hyresgistens ritt till férlingning av avtalet vid
hyresvirdens uppsigning och om fastighetsigaren bér ha en
skyldighet att anvisa en ersittningsligenhet. Uppdraget framgar
nirmare av bilaga 1.

Under utredningens gdng har utredaren tagit kontakt med orga-
nisationer pd hyresmarknaden, andra experter pd hyresfrigor samt
— roérande parternas forsikringsskydd vid ligenhetens forstorelse —
fyra stora forsikringsbolag som meddelar hemforsikring, fastig-
hetstorsikring och avbrottsforsikring.
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4 Tidigare utredningar

Regeln om att avtalet forfaller kan naturligtvis framstd som en hird
pafoljd sirskilt nir ligenheten forstors under hyrestiden. I flera
sammanhang har ocksd utretts om hyresgistens skydd i denna
situation kan stirkas.

Frigan togs till en borjan upp av 1997 &rs hyreslagstiftnings-
utredning 1 betinkandet SOU 2000:76. Utredningen &vervigde
bl.a. om hyresvirdens ersittningsskyldighet skulle utvidgas vid
ligenhetens forstorelse och om en lagreglerad &terflyttningsritt
skulle inféras. Utredningen foreslog dock ingen lagindring. Ett
visentligt skil var hyresgistens goda mojligheter till f6rsikrings-
skydd mot féljderna av skador som intriffade 1 ligenheten. Vidare
framholls att bostadshyresgister och lokalhyresgister 1 allminhet
erbjods dterflyttningsligenheter sedan deras ligenhet forstérts och
att bostadshyresgister brukade fi stdéd 1 olika former frin
kommunen.*

Rérande mojliga lagindringar anférdes bla. att ett strike
skadestdndsansvar for hyresvirden nir hyresligenheten forstoérdes
skulle strida mot vad som annars gillde vid jimfoérbara situationer.
Inte heller ansdgs det motiverat att inféra ett presumtionsansvar —
allts ett ansvar f6r culpa med omkastad bevisbérda — motsvarande
vad som foéreskrivits 1 12 kap. 11 § 1 st. 4 p. JB i denna situation,
som skilde sig frén fallet d3 ligenheten var behiftad med mindre
allvarlig brist. Vad angir aterflyttningsritt nir en liknande ligenhet
uppfordes pd samma plats ansdgs en sidan ritt i och for sig som
rimlig nir det gillde bdde bostadsligenheter och vissa typer av
lokaler. Emellertid mdiste det vara en utgdngspunkt att fastig-
hetsigaren for att kunna bedriva en rationell fastighetsférvaltning
ska ha ritt att bestimma 6ver om huset eller ligenheten ska

¢ Se nirmare SOU 2000:76 s. 66.
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dteruppforas och hur det ska anvindas. En lagstiftning om en
3terflyttningsritt borde ta sikte pd fall dir fastighetsigaren 1 ett
befintligt eller nyuppfért hus kan tillhandahdlla en ligenhet
likvirdig med den férstorda, varvid ocksd borde krivas att
hyresgisten hade ett beaktansvirt intresse att 3 flytta tillbaka. De
gamla hyresavtalen borde dirvid inte automatiskt omfatta
ligenheter 1 ett nybyggt hus. Man kunde 6verviga mojligheten att
ta bort den nuvarande regeln om att hyresavtalet forfaller nir
ligenheten forstors; hyresavtalet skulle 16pa vidare och provas i en
tvist om férlingning av hyresavtalet, pd liknande sitt som giller vid
forlingningstvister 1 anledning av att en ligenhet ska byggas om.
En annan mojlighet var att hyresgisten skulle kunna utverka ett
foreliggande mot virden att uppldta en likvirdig ligenhet 1 ett nytt
hus pd skiliga villkor.

Utredningen sig dock &tskilliga komplicerade praktiska prob-
lem med b&da dessa alternativ. En lagreglering om &terflyttningsritt
méste bli bdde omfattande och invecklad och skulle bli svir att
tillimpa. Bla. riskerade den att leda tll att bostadsligenheter i
praktiken miste vara firdigstillda innan &terflyttningsfrigan kan
avgdras och ldng tid direfter st outhyrda i avvaktan pd ett
avgorande om vilka hyresgister som skulle ha dterflyttningsritt och
villkoren fér en sidan ritt. Eftersom behovet av en lagreglerad
dterflyttningsritt visat sig ringa avstod utredningen frin att foresld
en sddan ritt.

Vad gillde lokaler, dir ett direkt besittningsskydd saknas, kunde
det 1 stillet bli aktuellt att tillerkinna hyresgisten en ritt till
ersittning om han inte skulle f3 flytta tillbaka. Hyresvirden skulle,
om han dteruppférde en likvirdig lokal, vara skyldig att erbjuda
tidigare hyresgist att hyra den pd skiliga villkor. Underlit han detta
skulle han bli ersittningsskyldig. Aven en sidan ordning skulle
dock medféra stora praktiska problem, delvis motsvarande dem
som uppkom vid bostadshyra. Utredningen avstod ocksd frin att
foresld en lagindring betriffande dessa hyresavtal.

Dessa frigor togs vidare upp av hyreslagsutredningen 1 betin-
kandet SOU 2008:47. Utredningen hade i uppdrag att éverviga om
kraven pd att ligenheten skulle anses si forstord att hyresavtalet
forfaller borde héjas och om det 1 hyreslagen borde anges nir en
ligenhet skulle anses forstord, diremot inte om hyresgisten borde
erbjudas ersittningsligenhet eller 3terflyttningsritt ifall hyresvir-
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den uppférde en ny ligenhet. I betinkandet féreslogs ett undantag
betriffande bostadsligenheter. Hyresavtalet skulle bestd om hyres-
gisten utan att ha varit villande till hindelsen motsatte sig att
avtalet upphorde att gilla och hyresvirden avsig att dterstilla eller
har 3terstillt ligenheten f6r samma indamil som den hade fore
hindelsen.

Som skil for forslaget anfoérde utredningen att det var svirt att
dstadkomma en ytterligare precisering av kriterierna for att en
ligenhet skulle anses férstérd. Vidare hade det framkommit att
aktdrerna pd omridet inte ansdg det finnas ett pitagligt behov av
att kravet pd forstorelse hojdes eller nirmare preciserades. Varken
en hojning eller en precisering skulle 16sa de problem som fram-
tritt. Man borde 1 stillet inrikta sig pd konsekvenserna av att
hyresavtalet forfallit, vilka ibland ansetts stétande. Hyresgisten var
sdlunda helt beroende av hyresvirden nir det gillde méjligheten att
fa hyra en aterstilld ligenhet, ndgot som virden kunde vigra god-
tyckligt och utan sakliga skil. Av sidana skil foreslogs det angivna
undantaget.

En forutsittning for att avtalet skulle bestd var allts att hyres-
virden var villig att &terstilla ligenheten for bostadsindamil.
Diremot skulle det i och fér sig sakna betydelse om ligenheten
blivit s& forstord att den inte kunde anvindas foér det angivna
indamailet. Parterna skulle ha samma skyldigheter och rittigheter 1
anledning av avtalet som fore skadetillfillet. Hyresgisten skulle
t.ex. enligt 12 kap. 11 § JB ha ritt till skilig nedsittning for den tid
ligenheten var 1 bristfilligt skick, ha samma ritt att soka dtgirds-
foreliggande som annars, ha samma inflytande vid forbittrings-
och dndringsarbeten och behilla sitt besittningsskydd.” — Forslaget
utgick tydligen frdn att ligenheten 6ver huvud taget kunde 3ter-
stillas; ndgon diskussion av fallet dir detta av ena eller andra
orsaken inte var méjligt férekom inte.

Betinkandet remissbehandlades. Flertalet remissinstanser till-
styrkte det framlagda forslaget eller limnade det utan erinran, bl.a.
Svea hovritt, Jénkopings tingsritt, Hyresnimnden i Malms,
Hyresnimnden 1 Goteborg, Domstolsverket, Migrationsverket,
Linsstyrelsen 1 Skine lin, Konsumentverket, Boverket, Svensk
handel, Sveriges advokatsamfund, Fastighetsigarna Sverige, HSB

7Se SOU 2008:47 a. 209 f.
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Riksférbund, Hyresgistféreningen, Hyresgistféreningen Uppsala
Studentbostider, Riksbyggen, Sveriges Allminnyttiga Bostads-
foretag (SABO), Sveriges Hotell- och restaurangféretagare,
Sveriges Kommuner och Landsting.

Svea hovritt framholl dock att beddmningen med anledning av
att en ligenhet blivit forstérd limpligen skulle kunna goras av
hyresnimnd, och Konsumentverket menade att 1 de fall dd hyres-
virden inte avsdg att uppfora ligenheten igen denne borde vara
skyldig att erbjuda annan bostad, si linge det inte var orimligt for
virden. Sveriges advokatsamfund férutsatte att den foreslagna
undantagsregeln inte skulle gilla nir huset brunnit ned till grunden
och dterstillandet direfter avser att uppféra en ny byggnad med
samma indamdl men med en annan utformning; denna och
nirliggande situationer borde uppmirksammas 1 det fortsatta lag-
stiftningsarbetet. Svensk handel satte i friga om inte den f6reslagna
regeln borde gilla dven for lokaler; ocksd di kunde det vara
stotande om det pd ett tidigt stadium stdr klart att hyresvirden
kommer att dteruppfora ligenheten men hyresgisten inte fir
fortsitta hyresforhillandet. Sveriges Hotell- och restaurangféreta-
gare framforde liknande synpunkter, under hinvisning till de stora
ekonomiska forluster som kunde drabba en lokalhyresgist om
denne inte fir terflytta till den forstérda lokalen. Fastighetsigarna
Sverige delade diremot utredningens mening att den foreslagna
regeln inte skulle gilla for lokaler.

Hyresnimnden 1 Stockholm ansig en 16sning som lig mer i linje
med tvisteldsningen inom det hyresrittsliga omrddet vara att ta
bort bestimmelsen i 12kap. 10§ JB och anknyta frigan om
hyresgistens ritt att bo kvar till reglerna om besittningsskydd,
nirmast 12 kap. 46 § 3 och 4 p. samt andra och tredje stycket.

Kungliga Tekniska Hogskolan uttryckte en viss osikerhet om
den foreslagna lagindringen var tillrickligt motiverad. Hoégskolan
ifrdgasatte om inte den foéreslagna indringen i si fall borde
begrinsas tll fall dir tilltride skett och stillde sig tveksam till
indringen bl.a. med hinsyn till att bestimmelserna i 12 kap. 11 § JB
med dess stringa regel om skadestdnd skulle bli tillimpliga om
avtalet inte forfaller; hyresvirden borde i detta lige svara bara vid
visad oaktsamhet.

Delvis liknande synpunkter framférde Hovritten for Nedre
Norrland, som framholl att forslaget kunde leda till tillimpnings-
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svirigheter; under en ganska lingvarig tidsperiod kunde det rida
ovisshet om avtalets bestind frin det ligenheten forstordes till dess
att hyresvirden bestimde sig i frigan om ett eventuellt dterstillan-
de av ligenheten, och frigan uppkom d& bl.a. om hur 12 kap. 11 §
JB skulle tillimpas under denna tid och vad som skulle gilla om
hyresvirden bestimde sig for att 3terstilla ligenheten med annan
standard eller utformning.

Hyresnimnden i Sundsvall ville inte direkt avstyrka forslaget
men var mycket tveksam till om utredningens reglering innebar en
tillrickligt tydlig reglering for parterna, bl.a. om de nir huset ir
dterstillt inte dr dverens om huruvida avtalet ir forfallet eller inte.

Kungsholmens hyresgistférening ansig det bora féreskrivas att
tidigare hyresgister har fortur till ligenheter i den &teruppforda
fastigheten.

Utredningsforslaget ledde inte till lagstiftning.

I en skrift av den 27 april 2017 fr&n Hyresgistféreningen till
Justitiedepartementet vinde sig foreningen till departementet med
en forfrigan om skilet till att ingen lagindring initierats och med
uppmaning att frigan &terigen lyfts si att intentionerna med
hyreslagen som socialskyddslagstiftning dven kommer att omfatta
den nu diskuterade situationen.
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5 Vissa regler om besittningsskydd

I detta sammanhang bér beréras det besittningsskydd som giller
for vissa nirliggande situationer.

Enligt 12 kap. 46 § 1 st. 3 p. JB. bryts besittningsskyddet om
huset ska rivas och det inte ir oskiligt mot hyresgisten att hyres-
forhdllandet upphor. Motsvarande giller enligt 4 p. ifall huset ska
undergd storre ombyggnad och det inte dr uppenbart att hyres-
gisten kan sitta kvar 1 ligenheten utan nimnvird oligenhet for
genomfoérandet av ombyggnaden samt det inte ir oskiligt mot
hyresgisten att hyrestorhillandet upphor. I 5 p. sigs att besitt-
ningsskyddet bryts om ligenheten inte vidare ska anvindas som
bostad och det inte ir oskiligt mot hyresgisten att hyresfor-
hillandet upphér. I samtliga tre fall aktualiseras frigan om besitt-
ningsskyddet pd grund av hyresvirdens avsikt att férindra forut-
sittningarna fér hyresavtalet, varvid frigan uppkommer om hyres-
virden kan tillhandahilla en ersittningsligenhet.

Vad sirskilt angdr rivningsfallet, ska hyresnimnden inte préva
om rivningen ir limplig eller indamilsenlig. Hyresnimnden kan
dock i praktiken hindra hyresvirden frin att genomféra sina planer.
Om forhdllandena ir sidana att hyresgisten inte rimligen sjilv kan
ordna annan bostad férlings hyresférhéllandet ifall inte virden till-
handahdller annan bostad som hyresgisten skiligen kan godta.
Hirvid kan emellertid hyresgisten bli tvungen betala betydligt
hégre hyra for den nya ligenheten.’ Vid prévningen om en ersitt-
ningsligenhet dr godtagbar ska man beakta en rad omstindigheter,
dven av individuellt slag — hyresgistens dlder och sirskilda bostads-
behov, husens lige, ligenhetens storlek och utrustning.” Vidare kan

$ Jfr Holmgqvist-Thomsson s. 476.
? Se Holmgqvist-Thomsson s. 477.
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beaktas om hyresgisten har sirskilda anknytningar till omridet
eller huset.”

I ombyggnadsfallet — inte i rivningsfallet — foreskrivs en 3ter-
flyttningsritt “om mojligt” (46 § sista stycket). Om ndgon absolut
ritt ir inte friga. Hyresnimnden kan inte tillerkinna hyresgisten
en iterflyttningsritt, utan frigan fir beaktas vid skilighetsprov-
ningen."' Varken i rivnings- eller ombyggnadsfallet har hyresgisten
nigon ritt att fi flyttningskostnaderna ersatta, men sidan ersitt-
ning kan 1 stillet beaktas vid intresseavvigningen.”” Vid denna
avvigning anses det inte mojligt att besluta att hyresritten ska
upphora pd vissa villkor eller under férutsittning att ersittnings-
ligenhet eller ekonomisk gottgorelse limnas."

10 Se Holmqvist-Thomsson s. 479, med hinvisning till rittsfallet RBD 1:82.
1 Se Holmqvist-Thomsson s. 560.
12 Se Holmqvist-Thomsson s. 481.
13 Se Holmqvist-Thomsson s. 545.
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6 Forsakringsforhallanden

I betinkandet SOU 2000:76 finns en ganska utférlig redogérelse
for det forsikringsskydd som kunde férekomma 1 hindelse av att
hyresligenhet skadas eller forstors.'* Hemforsikring beriknades
gilla for 6ver 95 % av landets hushill. Vad giller bostadsligenheter,
innebar de flesta hemférsikringar ett skydd for forsikringstagaren
och dennes familj vid skada pi egendom vid bl.a. brand, lickage
frin ledningssystem, storm, jordskalv, snétryck och éversvimning.
Vidare ersattes merkostnad om bostaden blev obrukbar. Ansvars-
momentet tickte forsikringstagarens skadestindsskyldighet. En
hemforsikring for bostadshyresgist gav vid brand ritt till ersitt-
ning for forstérda inventarier samt for merutgifter under lingst ett
dr frin skadedagen om ligenheten blev helt eller delvis obrukbar.
Ersittning f6r merutgift kunde avse den del av hyran fér en
evakueringsligenhet som &versteg hyran fér den forstorda ligen-
heten. — Foretagsforsikring, som tecknats av de flesta foretagare
brukade omfatta bl.a. brand- och vattenskador, forlust av tick-
ningsbidrag vid avbrott 1 verksamheten till {6ljd av ersittningsbar
egendomsskada, samt ansvarsskydd. Den vanliga avbrottsfor-
sikringen kunde ersitta skada som foretaget led genom att verk-
samheten helt eller delvis avbrots till foljd av att egendomen
orsakades ersittningsbar skada och dirvid ersitta forlust av
forsikringsmissigt tickningsbidrag under ett &r frn skadedagen.
Med tickningsbidrag avsigs foretagets vinst och fasta kostnader,
avskrivningar, rintor, hyror, normalt samtliga loner, sociala avgifter
och skatter. Om en lokal férstordes och forsikringstagaren tvinga-
des flytta verksamheten till en ny lokal, kunde frin avbrotts-
forsikring utgd ersittning for bla. hyra av ullfilliga lokaler, flytt-
ningskostnader, extra reklamkostnader, extraléner och transporter

4Se SOU 2000:76 5. 59 f.
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vid provisoriska lokaler pd flera stillen, hyra for kontorsmaskiner,
extrakostnader f6r legoarbeten och extra telefonkostnader.

I SOU 2008:47 forekommer ingen motsvarande undersékning
av forsikringsforhillandena. Utredningen synes ligga till grund
resultatet av den tidigare undersokningen.

Vid en rundfriga ull vissa storre forsikringsbolag hésten 2017
angdende nuvarande forsikringsférhillanden framgick att for-
sikringsskyddet var visentligen oférindrat eller nigot forbittrat
sedan den tidigare undersékningen. Om en bostadsligenhet blev
obrukbar efter brand m.m. ersatte silunda tvi bolag nédvindiga
och skiliga merutgifter jimte magasinering av mobler under hogst
tvd &r, medan tvd bolag begrinsade tiden till 18 minader.
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/ Bostadshyra; allmant om
problemet

Regeln att hyresavtalet forfaller om ligenheten forstors forekom
redan 1 1907 &rs nyttjanderittslag och har behillits trots alla senare
indringar 1 hyreslagstiftningen. Situationen torde inte uppkomma
s ofta, men nir det sker har tillimpningen av regeln i flera fall
observerats och vickt diskussion i massmedia. P4 senare ir har en
reform av bestimmelsen behandlats i flera offentliga utredningar.
Senast har hyreslagsutredningen foreslagit en indring av bestim-
melsen 1 betinkandet SOU 2008:47, men forslaget har inte lett till
lagstiftning. Av redogorelsen fo6r remissbehandlingen framgdr att
utredningens forslag fick stdd av en stor majoritet remissinstanser,
dven frin fastighetsigarhdll (varvid dock ir att mirka att detta
forslag bara utgjorde en mindre del av den foreslagna reformen och
dirfor kanske inte dgnats s stort intresse av vissa remissinstanser).
Samtidigt har flera instanser pekat pd olika lagtekniska problem
férbundna med utredningens l6sning. Situationen nir det ir oklart
om avtalet forfaller eller ej blir svirbedémd fér parterna, sirskilt
nir det dr ovisst om huset kommer att dteruppforas eller ej och om
hyresvirden 1 sd fall accepterar att hyresgister vilkas ligenhet har
forstorts kommer att fi en ligenhet 1 det nya huset. Det ir sdledes
naturligt att lagstiftaren trots remissutfallet tvekat att f6lja utred-
ningsforslaget.

Frin bérjan bor framhillas att de sociala och humanitira syn-
punkterna méste viga tyngst nir en bostadsligenhet férstors under
hyrestiden. Ocksd en forstorelse fore inflyttningen kan visserligen
medféra oligenheter for hyresgisten, och det stimmer med all-
minna kontraktsrittsliga principer att han kan kriva skadestind av
hyresvirden om denne varit villande till skadan (se 12 kap. 10 § 1
st. JB), men hyresgistens intresse att fa flytta in i en ligenhet som
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hyresvirden disponerar kan inte anses sd starkt att det kriver en
lagindring rérande denna situation. Det ir naturligt att hyresgisten
far ett bittre skydd efter en inflyttning. Den tidigare diskussionen
har frimst rort liget vid forstorelse 1 detta skede, och det ir denna
situation som ska behandlas 1 fortsittningen.

Hyreslagsutredningen har inriktat sig mindre pd frigan nir en
ligenhet kan anses s f6rstord som lagen anger dn pd pafoljden att
avtalet forfaller. Ocksd med utredningens forslag blir dock hyres-
virdens instillning avgorande for hyresgistens skydd: iven om
hyresgisten vill fortsitta hyresavtalet fir denne ingen ny ligenhet
ifall hyresvirden inte vill iterstilla ligenheten. Denna sistnimnda
friga l3g utanfér utredningens uppdrag. — Hyresgisten kan visserli-
gen bli berittigad till skadestdnd ocksé 1 detta lige (se 12 kap. 16 §
1 st. 1 p. med hinvisning till 10 §), men det forutsitter villande pd
hyresvirdens sida — ndgot som typiskt sett inte s& ofta férekommer
nir hyresgisten har ullerite ligenheten. Dessutom ticker skade-
stdndet bara hyresgistens ekonomiska forlust pd grund av flytt-
ningen, inte hans férlust av hemmet med alla de oligenheter detta
kan medféra

Regeln i 12 kap. 10 § JB om att avtalet forfaller nir ligenheten
blir s&8 forstord att den inte kan anvindas for avsett dndamail
framstdr i och f6r sig som en naturlig f6ljd av att objektet for
avtalet inte lingre finns — avtalet har blivit omgjligt att uppfylla.”
Den kan knappast medfdéra ndgra mera vigande invindningar, nir
forstorelsen sker fore tilltridet. Liget forindras diremot nir
hyresgisten flyttat in i ligenheten. Denne stir di utan bostad, om
inte ligenheten 4terstills eller en ersittningsligenhet erbjuds.
Nigon sidan reparationsskyldighet féreskrivs inte 1 JB, och inte
heller har hyresvirden nigon skyldighet att sluta ett nytt avtal om
en ersittningsligenhet ens om fastigheten skulle dteruppféras. Frin
sociala och humanitira synpunkter ir detta ett olyckligt rittslige;
dven om minga hyresvirdar forsoker tillgodose hyresgistens
bostadsbehov med att ordna en ersittningsligenhet ir hyresgisten
helt beroende av hyresvirdens goda vilja. Problemet har inte upp-
kommit s& ofta, men 1 flera uppmirksammade fall har hyresvirden
vigrat hyresgisten att sluta avtal om en ersittningsligenhet. Det dr

15 Jfr 1 ovan om liget i norsk ritt.
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inte dverraskande att man sirskilt frin hyresgisthdll reagerar mot
detta.

Av avgoérande betydelse for hyresgistens skydd ir alltsd om
hyresvirden kan forpliktas tillhandahilla en ersittningsligenhet. En
liknande friga blir aktuell nir det giller besittningsskydd pa grund
av rivning eller ombyggnad av hyresfastigheten, men nigon sidan
forpliktelse har inte ansetts mojligt att féreskriva; frigan om ersitt-
ningsligenhet pdverkar bara intresseavvigningen sedan hyresavtalet
upphort. Emellertid skulle en sidan skyldighet att fullgéra avtalet
nir avtalsobjektet forstdrs inte sakna motsvarighet i civilritten i
ovrigt. Vid kop av bestimt gods befrias siljaren bara frin skyldig-
heten om det féreligger hinder som han inte kan &vervinna och
fullgorelsen skulle forutsitta orimliga uppoffringar (se 23 § kop-
lagen (1990:931) och 12 § konsumentkdplagen (1990:932) Hyres-
gistens intresse av en bostad har ocks8 en typiskt sett annan tyngd
in koparens intresse av avtalets fullgorelse. Det kan framhaillas att
avtal om bostadshyra liknar mera konsumentkdp in vanliga
affirsmissiga kopeavtal. Aven om tillhandahillandet av en ligenhet
ir en prestation av annat slag in leverans av en vara, kan det inte
anses oférenligt med kontraktsrittsliga principer om man skulle
3ligga hyresvirden att uppfylla hyresavtalet pd detta vis.

Diremot skulle det vara oférenligt med gillande hyresrittsliga
regler om en fastighetsigare skulle tvingas att teruppfoéra en
bostadsfastighet i strid med vad han anser limpligt. Det kan
visserligen sigas att dven tidigare hyresgister redan nu har ett in-
flytande pd fastighetsigarens &tgirder med fastigheten. Enligt
reglerna om hyresgistinflytande vid forbittringar och indrings-
arbeten 1 bostadsfastigheter ska inte bara nuvarande utan ocksd
tidigare hyresgister godta mera ingripande itgirder av detta slag,
om deras hyresavtal upphért med anledning av en storre om-
byggnad men de har ritt att flytta tillbaka till en ligenhet i fastig-
heten efter ombyggnaden (se nirmare (12 kap. 18 d § 3 st. JB).
Man skulle kunna diskutera om nigot motsvarande borde gilla
hyresgist vars hyresavtal forfallit pd grund av ligenhetens forsts-
relse. De 3tgirder som nu diskuteras gir emellertid lingt utover
planerade standardférbittringar och liknande dndringsdtgirder; det
ir friga om dgarens ritt att avgora vad fastigheten ska anvindas
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till." Som framhaillits bl.a. i SOU 2000:76 anses en fastighetsigare
for att kunna bedriva en rationell fastighetsférvaltning béra ha ritt
att bestimma &ver om ett hus eller en ligenhet ska dteruppféras
och hur det ska anvindas. Nigot annat skulle ocksd stimma mindre
vil med fastighetsigarens egendomsskydd, som det numera upp-
fattas. Man kan bla. tinka sig invindningen att dtgirden skulle
brista 1 respekt for fastighetsigarens egendom (jfr artikel 1 1 st. i
tilliggsprotokollet till Europakonventionen). Ndgon si radikal ut-
vidgning av hyresgistens rittigheter kan inte féreslis 1 detta
sammanhang. Ska man kunna iligga hyresvirden att sluta ett
hyresavtal, bor detta gilla en bostadsligenhet som hyresvirden
redan forfogar over eller kommer att forfoga 6ver i ett befintligt
bostadshus.

Det kan synas som en limplig medelvig att tillita en skilighets-
bedémning rérande hyresvirdens skyldigheter i denna situation.
Som nimnt har vid remissbehandlingen framfoérts méjligheten att
foreskriva en liknande intresseavvigning som vid besittningsskydd,
nirmast nir hyresfastigheten ska rivas eller byggas om. En sidan
16sning ligger ocksd nira till hands med tanke pd likheten med de
situationer som regleras 1 besittningsskyddsreglerna — sirskilt riv-
ning och ombyggnad av fastigheten. Ocks3 di ir det friga om
hyresavtalet ska upphora och i si fall om hyresvirden di kan till-
handahdlla en ersittningsligenhet. En skillnad blir visserligen att
forlingning av avtalet 1 samma ligenhet inte ir mojlig, men i 6vrigt
kan sigas att liknande sociala argument som talar for att skydda
hyresgisten 1 rivnings- och ombyggnadsfallen kan 8beropas for ett
skydd vid ligenhetens forstorelse. Att hyresvirdar i praktiken sd
ofta foérsoker tillgodose hyresgistens bostadsbehov i férstorelse-
fallen kan ses som ett naturligt uttryck for solidaritet nir med-
kontrahenten drabbats hirt av en oférutsedd skada.

Det avgorande skulle alltsd dven 1 forstorelsefallet bli en avvig-
ning mellan & ena sidan hyresvirdens intresse att f3 avtalet att
upphora utan ytterligare forpliktelser, 4 andra sidan hyresgistens
intresse att fi en limplig ersittningsligenhet. Att sikta pd en helt
identisk ersittningsligenhet eller ett avtal med helt samma villkor

16 Dessutom kan sigas att den nimnda bestimmelsen giller bara hyresgister med ritt att
flytta tillbaka till huset, medan nigon sidan ritt inte foreligger f6r den vars hyresavtal
upphort.
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ir dock praktiskt oméjligt; dven om hyresgistens intresse skulle
viga tyngst, miste han f3 acceptera vissa avvikelser frin tidigare
bostadssituation. Enligt de nimnda reglerna om rivning och om-
byggnad fir han godta en dyrare ligenhet, men 1 det aktuella fallet
kan det vara skil att tillita ocksd andra avvikelser frin den f6rstorda
ligenheten, sirskilt nir det rder brist pa bostider.

Det star klart att en 16sning efter ménster av besittningsskyddet
inte ir problemfri. En hinvisning till en intresseavvigning innebir
att utredning ofta fir krivas om bida parternas ekonomiska for-
hillanden efter ligenhetens forstorelse och dven om hyresgistens
personliga situation, bl.a. hans familjeférhillanden. Svirigheten
med en sidan regel har bl.a. belysts i remissyttrandena éver 2008
drs forslag. Som framhdllits dir kan en forlingning av avtalet nir
ligenheten blir oanvindbar medféra komplikationer: bl.a. kan
hyresgisten dberopa pdfoljder enligt 12 kap. 16 § trots att ligen-
heten ir helt foérstord. Att hyresgisten kan siga upp avtalet om
bristen inte kan avhjilpas utan dréjsmal, spelar dock mindre roll —
det leder i och for sig till samma resultat som om avtalet forfallit.
Hyresgisten har vidare under alla férhillanden ritt till nedsittning
1 hyran; 1 de flesta fall torde han inte behova betala nigon hyra alls.
Den skada han lider genom avflyttningen frin ligenheten kan han
fa ersatt om inte hyresvirden visar att bristen inte beror pi hyres-
virdens férsummelse, en bevisning som denne dock 1 regel torde
kunna fullgéra. Nir det giller en bostadsligenhet, kan hyresgisten
ocksd forsoka utverka ett &tgirdsforeliggande, nigot som dock
hyresnimnden vid sin diskretionira prévning ofta torde finna
alltfor stringt i varje fall nir byggnaden totalférstorts.”” — Aven om
hyresvirden skulle kunna siga upp hyresavtalet i denna situation,
blir reglerna besvirliga att tillimpa, sirskilt under tiden till dess
avtalet upphér att gilla.

Det ir emellertid inte nédvindigt att helt f6lja monstret i regler-
na om besittningsskydd. En enklare reglering dr méjlig. Man skulle
acceptera att avtalet forfaller i och med att ligenheten férstérs men
berittiga bostadshyresgisten att, om det framstdr som skiligt vid
en intresseavvigning, teckna ett nytt hyresavtal med hyresvirden
betriffande en limplig ligenhet. Aven om man inte ska tvinga
hyresvirden att ordna en ny bostadsligenhet for hyresgisten kan

17 Se om hyresnimndens prévning Holmgqvist-Thomsson s. 170 {.
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man tinka sig att han i den uppkomna situationen skulle vara
skyldig att, ifall han disponerar eller kommer att disponera éver en
limplig ligenhet, ge hyresgisten foretride till denna.

Vad som kan tala mot detta alternativ ir 1 stort sett bara prin-
cipiella och systematiska skil: det kan synas innebira en form av
kontraheringsplikt {6r virden, ndgot som 1 6vrigt bara undantagsvis
giller 1 svensk avtalsritt. Det bor dock framhillas att vid for-
sikringsavtal, dir liknande sociala och humanitira hinsyn fram-
trider sirskilt 1 friga om personforsikring, en sidan kontraherings-
plikt giller: en privatperson ir berittigad till att teckna en sidan
forsikring som férsikringsbolaget normalt tillhandahéller allmin-
heten, om inte bolaget har sirskilda skil till vigran, enligt 3 kap. 1 §
och 11 kap. 1 § forsikringsavtalslagen (2005:104). Vidare utgér en
skyldighet att teckna ett nytt hyresavtal med hyresgisten sitillvida
ingen renodlad kontraheringsplikt som grunden for skyldigheten ir
ett foregiende avtal. Aven om den nimnda regeln skulle bli en
nyhet i hyresritten kan den inte ses som ett avsteg frin gillande
avtalsrittsliga principer. Det typiska problemet — hur hyresvirdens
eventuella 6nskan att bestimma anvindningen av fastigheten ska
vigas mot hyresgistens behov av bostad — dr som sagt detsamma
som i rivnings- och ombyggnadsfallen. Ett nytt hyresavtal innebir
ju 1 och for sig inte ndgon forlust for hyresvirden, som har
mojlighet att enligt hyreskapitlets allminna regler ta ut en skilig
hyra for ersittningsligenheten.

I forsta hand ska dirfor alternativet att avtalet forfaller disku-
teras.
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3 Bostadshyra; ratt for hyresgasten
till nytt avtal?

Utgdngspunkten enligt den reglering som nu diskuteras ir alltsd att
hyresavtalet upphort att gilla men att hyresgisten kan begira att
hyresvirden sluter nytt avtal betriffande en ligenhet som denne
forfogar over eller — t.ex. efter ett dteruppférande av det forstorda
huset — kommer att férfoga over. I s& fall uppstdr ingen tvekan
rorande rittsférhdllandet mellan parterna efter ligenhetens forsts-
relse: dirmed har parternas forpliktelser enligt hyresavtalet upp-
hért. Om hyresvirden inte gir med pd att tillhandahdlla en god-
tagbar ersittningsligenhet uppkommer en hyrestvist, som kan hin-
skjutas till hyresnimnd enligt 8 § lagen om arrendenimnder och
hyresnimnder f6r medling eller provning. Leder inte medlingen till
ett resultat skulle tvisten avgoras vid en intresseavvigning.

Som redan framhéllits uppvisar nigra av de fall som regleras 1
bestimmelsen om besittningsskydd vid bostadshyra 1 12 kap. 46 §
forsta stycket JB sirskilda likheter med den aktuella situationen.
Det giller rivnings- och ombyggnadsfallen — alltsd punkterna 3 och
4. T paragrafens tredje stycke sigs att, om hyresgisten limnar sin
ligenhet eller en del av den med anledning av att huset ska genom-
g8 en storre ombyggnad, han om méjligt ska ges tillfille att efter
ombyggnaden hyra en likvirdig ligenhet 1 huset. Vid tillimpningen
av bdde tredje och fjirde punkten spelar det vidare en viktig roll om
hyresvirden kan erbjuda en visentligen likvirdig ersittningsligen-
het. Hir 4r det visserligen hyresvirden som tar initiativ till riv-
ningen eller ombyggnaden; det ir friga om ett dvervigt beslut, dir
det gir att i forvig overblicka méjligheterna till ersittningsligen-
het. Forstorelsen av ligenheten brukar som sagt drabba helt ovin-
tat, och en dterstillning av ligenheten kan strida mot hyresvirdens
nya planer med fastigheten. Hyresvirden kan ha avsett att lita
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hyresgisten bo kvar 1 den gamla ligenheten, men genom att denna
forstdrs dndras situationen pd ett visentligt sitt. Detta utgdr inte
hinder fér en intresseavvigning liknande den som féreskrivs i
12 kap. 46 § JB, men avvigningen kan utfalla p& annat vis. Man fir
beakta att tvisten uppkommit pd ett sitt som ingendera parten
avsett eller ens riknat med 1 férvig. — I alla hindelser bor reglerna
om avvigningen limpligen inte samordnas med de annorlunda
besittningsskyddsreglerna utan tas upp 1 en sirskild paragraf i
anslutning till dessa bestimmelser (se 46 a § 1 lagforslaget).

Vid prévningen fér till en bérjan utredas hyresvirdens mojlighet
att tillhandahdlla en ersittningsligenhet, vilket delvis beror pd hans
vilja och férmiga att dterstilla den férstorda ligenheten eller dter-
uppféra byggnaden. Eftersom forstorelsen i1 regel kommer ovintat,
kan det dréja innan virden alls kan ta stillning till dessa frigor; det
gdr inte att som vid rivnings- och ombyggnadsfallet genast {3 ett
begrepp om hyresvirdens planer. Vill han 3teruppfora fastigheten,
eventuellt med hjilp av den forsikringsersittning som skadefallet
berittigar honom till, eller disponerar han &ver andra fastigheter
med limpliga bostadsligenheter, finns det méjlighet att bifalla
hyresgistens yrkande.

En utredning fir ocksd goras om hyresgistens situation, sirskilt
vilket bostadsbehov hyresgisten har — nigot som beror bla. p
hans familje- och arbetsforhillanden och liget p& bostadsmark-
naden. Viktigt ir ocksd hans eventuella forsikringsskydd. Den
hemforsikring som férsikringsbolagen erbjuder bostadshyres-
gister ger forsikringstagaren ett visst ekonomiskt skydd om bosta-
den blir helt obrukbar. Férsikringen betalar nédvindiga och skiliga
merutgifter under lingst 18 manader (enligt vissa férsikringar tvd
ar), avseende logi och magasinering av forsikrat l6sére.

I detta fall kan man inte begira att hyresvirden omedelbart tar
stillning till frigan vad som skall géras med en nedbrunnen eller
annars totalforstord fastighet. Om frigan om ett nytt hyresavtal tas
upp till prévning snarast efter hyresgistens begiran, kan det vara
svart for bdde hyresvirden och hyresnimnden att bedéma méjlig-
heten pd sikt att tillhandahilla en ersittningsligenhet. Inte heller
kan man rikna med att hyresvirden genast ska kunna anvisa ens en
provisorisk 18sning av hyresgisternas bostadsfriga. Ocksd hyres-
gisten kan behéva tid att precisera sitt yrkande om ett nytt hyres-
avtal sedan han fitt nirmare kinnedom om hyresvirdens tillging
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till ligenheter. Hyresnimnden bor dirfér ha méjlighet att upp-
skjuta sitt definitiva beslut i friga om ett nytt hyresavtal. Lingden
av uppskovet fir bero av omstindigheterna i det enskilda drendet
och bér inte lagregleras.

Det kan vara naturligt att vid prévningen 1 forsta hand inrikta
sig pd en ligenhet 1 samma fastighet, men nigot sddant bor inte
foreskrivas; det kan tinkas dréja innan det finns en ligenhet att
tillgd 1 den 4terstillda byggnaden, medan hyresvirden iger flera
fastigheter i nirheten dir det ir mojligt att genast finna en god-
tagbar ligenhet. I det uppkomna liget bor det inte finnas nigot
formellt hinder att dra in ocksd hyresvirdens hela ligenhetsbestind
1 processen; det ir ju inte frdga om en férlingning av det forsta
avtalet utan en skyldighet fér hyresvirden att pd grund av parternas
tidigare relationer sluta ett nytt hyresavtal betriffande den férsta
lediga ligenhet som han disponerar.

Nir irendet tas upp till slutligt avgorande, fr hyresnimnden
med hinsyn till vad som numera framkommit viga hyresvirdens
intresse att fritt bestimma o6ver fastigheten mot hyresgistens
behov av ligenheten. I detta skede finns det stérre mojlighet att
bedéma om fastigheten kommer att bli dteruppférd. Situationen
liknar nu en rivnings- eller ombyggnadstvist. Om hyresvirden
forklarar att han inte ska dteruppfora fastigheten eller anvinda den
dteruppforda fastigheten till annat dn bostider, kan han inte for-
pliktas att indra sina planer, trots hyresgistens behov. Diremot ir
det tinkbart att hyresvirden kan vara skyldig att tillhandahilla
forsta lediga och limpliga bostadsligenhet i nigon annan fastighet
som han iger.

Att nirmare beskriva i lagtexten hur intresseavvigningen ska gi
till 4r svdrt och synes heller inte nédvindigt. Férhdllandena kan
vixla, men de synpunkter som hir ska beaktas ir till stor del de-
samma som annars gor sig gillande vid intresseavvigningar i friga
om besittningsskydd till bostadsligenheter. Bl.a. kan sidana om-
stindigheter som kan dberopas mot férlingning av hyresavtalet
enligt 12 kap. 46 § JB ocksd piverka bedémningen i den nu aktuella
situationen. Som framgitt f&r man dock pi annat sitt dn 1 tvister
om besittningsskydd beakta ocksd hyresvirdens situation.

Limpligen bor regeln innebira att om hyresavtalet forfaller
hyresgisten inom viss frist — forslagsvis en minad — fir skriftligen
begira ett nytt hyresavtal rorande forsta limpliga ligenhet som
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hyresvirden forfogar eller kommer att férfoga 6ver; hyresnimnden
ska kunna forklara att hyresgisten framfér andra har ritt att sluta
ett sddant avtal, om det med hinsyn till parternas ekonomiska och
personliga férhdllanden ir skiligt. Foérklaringen kan gilla viss
befintlig ligenhet eller f6rsta lediga bostadsligenhet av visst storlek
och visst lige. Skyldigheten kan emellertid inte gilla hur linge som
helst. Har inte hyresvirden fér nirvarande tillgdng till ndgon sddan
ligenhet, bor hyresnimnden sitta ut viss tid under vilken forplik-
telsen ska gilla. Om inte hyresvirden har mgjlighet att tillhanda-
hilla en ligenhet under denna tid har hyresgisten mojlighet att f3
tiden férlingd, men 1 s3 fall fir en ny skilighetsbedéomning goras.

Betriffande hyran och andra hyresvillkor {6r den nya ligenheten
bér allminna regler tillimpas (se 12 kap. 53-55d §§ JB). Nigon
sirskild hinvisning till dessa bestimmelser har inte skett nir det
giller ersittningsligenheter vid rivning och torde inte heller vara
behoévlig hir.

Som framgdr kan handliggningen i hyresnimnden ofta ta ganska
ling tid. Det kan finnas en risk att en hyresvird med en negativ
instillning till hyresgisten under denna tid triffar hyresavtal med
ndgon annan person och pd detta vis hindrar hyresgisten frin att {3
det 6nskade foretridet till nista lediga ligenhet; enligt 7 kap. 22 §
JB ska ju tidsféljden bli avgérande vid en dubbelupplitelse av detta
slag.”® En liknande méjlighet ir att en bostadsrittsférening, som
hyrt ut den férstorda ligenheten, sedan hyresavtalet forfallit upp-
later ligenheten med bostadsritt (jfr 4 kap. 3 § bostadsrittslagen).
Det bor dirfor finnas en mojlighet fo6r hyresnimnden att under
tvistens handliggning meddela ett interimistiskt forbud for ett
sddant férfarande. For detta bor dock krivas sirskilda skil: det ska
1 det enskilda fallet framstd som sannolikt att hyresvirden forfar pd
detta vis. En regel med denna innebérd har intagits 1 forslaget
(12c¢§ andra stycket lagen om arrendenimnder och hyres-
nimnder).

En annan méjlighet som man fir rikna med ir att fastighets-
dgaren efter ligenhetens forstorelse 6verldter fastigheten och dirfér
blir ur stind att uppfylla krav pd en ersittningsligenhet. Samma
problem uppkommer inte vid tillimpning av besittningsskydds-

8 Undantag giller om inskrivning skett betriffande den senare upplitelsen, men nigon
sidan mojlighet har ju inte den tidigare hyresgisten.
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reglerna, eftersom hyresavtalet di inte upphért att gilla och dirfor
bér kunna 8beropas mot 6verldtaren (se sirskilt 7 kap. 13 § JB).
Denna ritt har inte hyresgisten nir hyresavtalet forfallit. Om 6ver-
litelsen sker sedan hyresgisten fort tvisten till hyresnimnden, ir
det tinkbart att man skulle kunna (analogt) tillimpa 13 kap. 7 § 3
st. RB och lita hyresgisten framstilla samma krav mot nye iga-
ren."” Det dr dock tveksamt om en sddan analogi ir héllbar nir det
giller en process i hyresnimnden av detta slag, och dessutom kan
fastighetsigaren tinkas dverldta fastigheten redan innan saken forts
till hyresnimnden. Hyresgisten bor emellertid inte sittas 1 en
simre situation 1 detta fall in nir reglerna om besittningsskydd ska
tillimpas. Den nye fastighetsigaren méste rimligen ha uppfattat att
han férvirvar en fastighet dir en hyresligenhet blivit f6rstord och
att dirfér han fir rikna med ansprdk pd ett nytt hyresavtal frin
hyresgistens sida. — En mojlighet kunde vara att foreskriva att
hyresvirden skulle bli skadestindsskyldig mot hyresgisten, om han
pa detta vis satt sig ur stdnd att erbjuda en ersittningsligenhet (jfr
9 nedan och det alternativa forslaget 1 bilaga 2). Hyresvirden kan
emellertid ha haft godtagbara skil for sin snabba 6verlitelse, och
dven 1 detta lige dr vad hyresgisten behdver snarare en ny ligenhet
in ett skadestdnd.

Limpligare synes vara att foreskriva att om hyresvirden over-
l3ter fastigheten sedan ligenheten forstorts, hyresgisten fir gora
gillande samma krav pd ett nytt hyresavtal mot den nye fastighets-
dgaren. Skyldigheten att eventuellt tillhandahdlla en ersittnings-
ligenhet skulle pd detta vis belasta nye dgaren pd liknande sitt som
en ritt till férlingning av hyresavtalet. I promemorians lagférslag
har upptagits en sddan bestimmelse.

Vid en mera omfattande férstdrelse av byggnaden kan det hinda
att flera hyresgister rdkar 1 samma situation och begir ett nytt
hyresavtal. Deras yrkanden bér bedémas samtidigt av hyresnimn-
den och avgoéras genom samma beslut. Det kan i sidana fall finnas
anledning att ange en skilig turordning fér hyresgisterna, varvid
framfor allt f8r beaktas de olika hyresgisternas behov av ligenhet.
Ocksé den tid hyresgisterna bott i fastigheten kan spela in. En
mojlighet till beslut av detta slag torde ligga inom ramen fér hyres-
nimndens befogenheter.

19 Jfr om s&dana analogier Ekeldf, Rittegdng 2, 8 uppl. 1996 s. 157 {.
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Hur intresseavvigningen nirmare ska ske behandlas vidare 1
forfattningskommentaren.

Den féreslagna regeln ir inte limplig vid kooperativ hyresritt
med hinsyn ull hyresforhillandets sirdrag, bla. dess forenings-
rittsliga inslag. Ett undantag om detta bor inforas 1 lagen (2002:93)
om kooperativ hyresritt.
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9 Bostadshyra; forlangning av
hyresforhallandet efter

uppsagning?

Som redan nimnts ir en alternativ mojlighet att konstruera skyddet
for hyresgisten som en forlingning av hyrestorhillandet efter upp-
signing. Bida parter skulle ha ritt att siga upp avtalet inom viss tid
— forslagsvis en minad — efter det att ligenheten forstérs. Sedan
skulle hyresgisten ha ritt att fére uppsigningstidens utging begira
att hyresforhillandet efter en intresseavvigning forlings — eller
kanske snarare dterupplivas — genom att han fir hyra en ersitt-
ningsligenhet. I 6vrigt skulle intresseavvigningen motsvara vad
som nyss utvecklats rérande alternativet med ett nytt hyresavtal.

I sak skulle en sddan konstruktion av skyddet leda till visent-
ligen samma resultat som den nyss skisserade 16sningen. Som redan
nimnts ir dock konstruktionen mera invecklad, sirskilt nir det
giller de forpliktelser f6r parterna som skulle kvarstd efter det att
ligenheten forstorts. Alternativet med ett nytt hyresavtal bor dir-
for foredras.
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10  Strikt skadestandsansvar for
hyresvarden?

Ett annat tinkbart alternativ kunde vara att 1 stillet for att fore-
skriva en sddan intresseavvigning som hir angetts tillgodose hyres-
gistens behov av skydd med en ritt tll skadestdnd. Kan man
konstatera villande hos hyresvirden ir denna ersittningsskyldig for
den skada forstorelsen medfér (12 kap. 10 § 1 st., 12 kap. 16 § 1 st.
JB). I allminhet torde dock hyresvirden sakna skuld till hindelsen,
och frigan blir dirfér framfor allt om det finns skil att 3ligga
hyresvirden ett strikt ansvar, oberoende av villande, i denna
situation, om han inte férmdr tillhandahilla en ersittningsligenhet.

Som nyss framholls f&r man 1 sammanhanget sirskilt beakta att
hyresvirden ofrivilligt stillts infér problemet om en eventuell om-
eller nybyggnad bér ske. Man kan inte dligga honom att bygga en
ny bostadsfastighet eller inreda en ny ligenhet 1 stillet f6r den
forstorda. Hyresgisten kan d3 std utan méjlighet att hitta en lik-
virdig ligenhet 1 omrddet eller kanske 1 hela orten. Det kunde ligga
nira till hands att i vart fall kompensera hyresgisten med ett skade-
stdnd. Samtidigt skulle ett skadestdndsansvar utgoéra en press pd
hyresvirden att trots svirigheterna skaffa en ligenhet.

Ett ordinirt ekonomiskt skadestdnd ger visserligen knappast
uillricklig kompensation for skada och oligenheter tll f6ljd av
avflyttningen; den ekonomiska férlusten kan vara svir att berikna,
och forlusten av bostad innebir ofta en skada av ideell natur. Vid
tidigare utredningsarbete har framhillits att ett skadestind som
ersitter mer dn direkta kostnader skulle strida mot den hyres-
rittsliga grundtanken att bostadshyresgisten inte fir kriva ersitt-
ning f6r hyresritten.” Gillande ritt bygger pd att hyresritten i och

20Se SOU 2000:76 s. 72.
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for sig saknar ett kapitalvirde och att férlust av en hyresritt bara
kan grunda ersittning for féljdskador. Det ir emellertid hir friga
om ett skadestdnd for en olyckshindelse som typiskt sett medfor
oligenheter som svirligen kan uppskattas i pengar, och nigra
principiella skil kan knappast dberopas mot en regel med detta
innehdll. Man kan hir erinra om att kdparen ir berittigad till
ersittning enligt regler om kontrollansvar nir varan inte avlimnas
(27 § koplagen, 14 § konsumentképlagen) — alltsd ett nira nog
strikt ansvar. Behovet av skydd kan typiskt sett antas vara storre
for en hyresgist dn for en kdpare av visst gods i denna situation.
Ekonomisk ersittning skulle dock bara komma 1 friga rorande
andra férluster in den mistade hyresritten.

Sidana synpunkter skulle kunna motivera ett strikt ansvar foér
hyresvirden om denne inte kan erbjuda en godtagbar ersittnings-
ligenhet inom viss tid. Ansvaret skulle omfatta ersittning for
ekonomiska foljdskador pd grund av avilyttningen och for
oligenheter av annat slag pd grund av bostadens forlust. Detta
kunde di limpligen bestimmas till ett schablonbelopp. t.ex. ett
visst antal &rs- eller minadshyror. En liknande piféljd — delvis
schabloniserad, delvis skilighetsbestimd — férekommer ju redan d&
det giller indirekt besittningsskydd (jfr 12 kap. 58 b § och 13
nedan). Skadestdndet skulle kunna utdémas av hyresnimnden om
hyresvirden inte erbjuder nigon ersittningsligenhet eller om den
ligenhet hyresvirden eventuellt erbjuder inte anses godtagbar.

A andra sidan kan invindas att ett strikt skadestdndsansvar
oberoende av nigon utfistelse frin hyresvirdens sida inte fore-
kommer 1 6vrigt inom hyresritten. Det skulle vara ett lingtgdende
steg att anse hyresavtalet innebira en skyldighet att under alla
forhdllanden hilla hyresgisten skadeslos 1 hindelse av brand eller
liknande forstorelse av ligenheten; man kan inte rikna med att alla
hyresvirdar skulle ha méjlighet att pd ena eller andra sittet ordna
en limplig ny ligenhet. Hir kan jimféras med situationen vid riv-
ning eller ombyggnad av huset; hyresvirden har dd — 1 motsats till 1
forstorelsefallet — planerat dtgirder som kan vintas beréva hyres-
gisten ligenheten, men ind3 uppkommer inte ndgon skadestinds-
skyldighet om denne gidr miste om sin hyresritt. Vill man dra
paralleller med koprittsliga regler kan for 6vrigt framhéllas, att
sddana forhdllanden som fritar siljaren frin kontrollansvar — bl.a.
att skadan ligger utanfér hans kontroll och inte skiligen kunde
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undvikits eller évervunnits — ofta torde ha férekommit vid forsts-
relsen av ligenheten. Kontrollansvaret omfattar vidare bara direkt
ekonomisk férlust — inte ndgon form av ideella oligenheter. Det
kan visserligen sigas att en fastighetsigare borde kunna férsikra sig
ocksd mot en skadestindsskyldighet av detta slag, men ett strikt
skadestindsansvar utgér indd en ny belastning pd hans ekonomi
som kan sigas rubba balansen mellan parterna. I vissa fall kan en
skadestdndsskyldighet ocksd leda till mindre rimliga konsekvenser,
sdsom nir en privatperson som iger en- eller tvifamiljsvilla skulle
svara strikt for skada som drabbar hans hyresgist genom att villan
brunnit ned. Mgojligheten att jimka ett oskiligt betungande
skadestdnd (6 kap. 2 § skadestidndslagen (1972:207) kan visserligen
utgora ett visst skydd for hyresvirden i sddana fall, men ansvaret
framstdr indd som pdtagligt stringt i detta lige. Beaktar man
parternas forsikringsméjligheter, kan dessutom erinras om att en
visentlig del av hyresgistens ekonomiska forlust ticks genom
sedvanlig hemforsikring (se ovan). Behovet av ekonomisk ersitt-
ning lir dirfor oftast vara begrinsat. Hyresgistens intresse dr fram-
for allt att f8 bostadsfrdgan ordnad.

For den hindelse hyresgistens skada ticks av forsikring upp-
kommer vidare frigan i vad min detta belopp ska avriknas frin det
delvis ideella skadestind som skulle utgd. En avrikning i1 forening
med regressritt f6r forsikringsbolaget ir en nirliggande 18sning,
men rimligen bér detta inte omfatta den del av ersittningen som
avser ideella oligenheter. Grinsdragningen kan bli komplicerad.
Det finns dock méjlighet att dela upp ersittningen pd tvd poster:
dels for ekonomisk skada, med avrikning for forsikring, dels for
ideell skada med ett schablonbelopp,

I alla hindelser talar 6vervigande skil emot att infora ett strikt
ansvar for hyresvirden 1 denna situation. En regel om intresseav-
vigning ger hyresgisten ett skydd som ir bittre anpassat efter hans
behov. Sirskilt giller detta 1 tider av bostadsbrist. Samtidigt kan
man dock inte komma ifrin att en sidan 16sning kan ge upphov till
dtskilliga tillimpningsproblem. Ett skadestindsansvar av det slag
som hir diskuteras innebir en nigot enklare reglering, fast inte
heller den ir problemfri. Det kan visa sig att detta alternativ trots
allt kommer att anses limpligare. Aven om skadestindsalternativet
inte utgdr utredningens huvudforslag har dirfor en regel av detta
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slag jimte en kort kommentar tagits upp 1 bilaga 2 tll prome-
morian.
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11 Skadestand vid vagran att
tillhandahalla
ersattningslagenhet?

Ocks& med en ordning som bygger pd en intresseavvigning kan
man verviga en skadestindsregel. Som redan nimnts torde hyres-
virden i regel ha viss forstdelse for hyresgistens situation nir denne
stdr utan ligenhet, nigot som framhillits i de tidigare utred-
ningarna om liget di hyresligenheten forstérs. Det dr emellertid
tinkbart att hyresvirden siger absolut nej till att uppféra ett hyres-
hus med bostadsligenheter, trots att det ir svdrt att finna nigra till-
rickliga sakliga skil till denna instillning. Det kan diskuteras om
man 1 detta lige ska kunna framtvinga ett sidant bygge ens om
hyresvirdens stindpunkt skulle verka obefogad — det skulle gd
lingt utover de ingrepp domstolar och myndigheter annars kan
gora pd fastighetsrittens omride. Det kunde vara nirliggande att
hir ta tll patryckningar genom ett skadestindsansvar. Det blir di
inte frdga om ndgot strikt ansvar — har hyresvirden godtagbara skil
for sin vigran skulle inget skadestind utgd. En sidan pafoljd kunde
vara ett alternativ till beslutet att forplikta hyresvirden att ge
hyresgisten foretride till en ny ligenhet i situationer di dennes
intressen vigde tyngst.”! Liksom di det gillde strikt ansvar (10
ovan) kan sigas, att en skadestdndsskyldighet i regel ter sig mindre
ingripande in ett dliggande for hyresvirden att tillhandahélla en ny
ligenhet och iven hir kunde i varje fall ha en preventiv effekt:
hyresvirden skulle inte 1 onédan vigra att hjilpa hyresgisten 1 hans
situation.

2! Hyresnimnden kan utdéma skadestind ocksd i vissa andra fall, se 26 och 27 §§ hyres-
forhandlingslagen och 12 kap. 24 a § sista stycket JB.

a7



Skadestand vid végran att tillhandahalla erséittningslidgenhet? Ds 2018:18

En tinkbar méjlighet dr att hyresnimnden skulle ha viss frihet
att vilja mellan de bida pdféljderna, om hyresgisten i andra hand
yrkar skadestind. Négra sidana alternativa paféljder férekommer
inte 1 vrigt vare sig vid direkt eller indirekt besittningsskydd, men
det hindrar inte att 1 den speciella situation som uppkommit nir
ligenheten forstérs man kunde oppna en sddan mojlighet for
hyresnimnden att bestimma ett skadestdnd, som férutom ekono-
misk kompensation dven hir kunde innebira skilig kompensation
for att hyresgisten gdtt miste om sitt hem.

Ocksd 1 detta fall kan dock sigas att hyresgistens behov av
ekonomisk ersittning till stor del kan tickas av eventuellt fore-
kommande hemférsikring. T ett lige dir hyresvirden faktiskt har
mojligheter att skaffa en ersittningsligenhet torde hyresgisten ofta
ha betydligt storre intresse av att detta sker dn att f3 ett ersitt-
ningsbelopp. Vidare kan invindas att den ekonomiska skada hyres-
gisten lider till visentlig del beror pd annat in hyresvirdens for-
hillande. Flyttningen och utgifter som sammanhinger med denna
har ju inte orsakats av hyresvirden utan av ligenhetens forstorelse.
Detsamma giller den nirmast ideella skada som férlusten av
hemmet innebir. Den skada som hyresvirden véllat bestir ju si
gott som enbart av att hyresgisten gitt miste om ett dnskat hyres-
avtal med samma hyresvird. Skadestindets frimsta funktion skulle
vara just dess virde som patryckning. Med hinsyn till svirigheterna
att uppskatta en skada av detta slag skulle ett skadestind bestim-
mas till ett schablonbelopp, t.ex. en halv drshyra for den forstorda
ligenheten. Over huvud taget skulle frigan om skadestind prévas
forst sedan hyresnimnden konstaterat att hyresvirden inte rim-
ligen kan férpliktas att mot sin vilja sluta ett nytt hyresavtal med
hyresgisten.

I varje fall kan flera invindningar géras mot en sidan regel.
Frigan i vad min hyresvirdens vigran varit berittigad kan ofta bli
svirbedémd. Skadestindet skulle bli aktuellt nir skilen for att
3ligga hyresvirden att tillhandahilla en ligenhet visserligen inte ir
s& starka att man kan bifalla hyresgistens yrkande men ind3 hyres-
virdens stdndpunkt framstdr som obefogad. Man skulle pd detta
sitt 3 skilja mellan tre olika fall av vigran: klart omotiverad, tim-
ligen omotiverad och vilmotiverad vigran — onekligen en kompli-
cerad regel. Det kan vidare ligga nira till hands f6r en hyresnimnd
att som en kompromiss 1ita hyresgisten fi noja sig med ett skade-
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stind, nigot som sirskilt 1 tider av bostadsbrist inte tillgodoser
hans frimsta behov. Regeln kan uppfattas som en méjlighet for
fastighetsigarna att kopa sig fria fr8n sitt sociala ansvar for
hyresgister 1 en svir personlig situation.

S&dana betinkligheter har motiverat att nigon skadestdndsregel
av detta slag inte upptagits 1 promemorians forslag till ny lagtext.
Det bér ricka med pipekandet att forslaget méjligen kan komplet-
teras pa detta vis.
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12 Nagra andra fragor om lagtexten

Reglerna om ritt till nytt hyresavtal vid forstorelse av ligenheten
bér som sagt tas in 1 anslutning till besittningsskyddsreglerna, 1 en
ny paragraf (12 kap. 46 a § JB). Bestimmelser om hyresnimndens
handliggning av dessa drenden hér nirmast hemma 1 lagen om
arrendenimnder och hyresnimnder, dir bl.a. en ny paragraf fére-
slds (12 ¢ §).

En sirskild friga ir om reglerna om begrinsat besittningsskydd 1
12 kap. 45 och 45a §§ JB bor f& en motsvarande tillimpning
betriffande ritten till nytt hyresavtal. De foreslagna bestimmel-
serna bor inte tillimpas 1 de fall som avses i 45 §; det saknas till-
rickliga skil att hir ge hyresgisten ett sirskilt skydd vid forstorelse
av ligenheten. Nigon dndring av detta lagrum, som hinvisar till
reglerna i 12 kap. 45-55 §§, behovs inte.

Diremot kan diskuteras om hyresgisten ska kunna avstd frin
ritten till nytt avtal pd sitt som bestimmelsen 1 12 kap. 45a §
tilliter rérande besittningsskyddet. En skillnad mot den situation
som avses 1 45a§ idr emellertid att forstorelsen av ligenheten
normalt inte ir forutsedd av nigondera parten; den mdste pad
forhand framstd som féga sannolik. Det dr dirfér inte lika nir-
liggande att 1 hyresavtalet géra undantag fér en sddan hindelse, inte
heller att efter avtalets ingdende triffa avtal om detta. De undan-
tagsfall dir en 6verenskommelse skulle gilla utan hyresnimndens
godkinnande (12 kap. 45 a § p. 2a—c) passar 6ver huvud taget inte
in pd forstorelsefallet. Vad giller mojligheten att 18ta hyresnimn-
den préva om ett avstiende frin ritten till nytt hyresavtal enligt
12 kap. 45a§ ska godkinnas, skulle det vara svirt for hyres-
nimnden att i forvig préva vad som vid en méjlig framtida for-
storelse skulle vara en rimlig [6sning. En regel om att hyres-
nimndens godkinnande kan inhimtas kunde dessutom sitta hyres-
nimnderna i arbete for att préva en friga som i de allra flesta fall
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aldrig blir aktuell. Den féreslagna regeln om intresseavvigning
torde ta tillricklig hinsyn till de problem som kan uppkomma fér
hyresvirden. Sammanfattningsvis kan det inte anses behévligt att
gora 12 kap. 45a § tllimplig pd forstorelsefallet. Ndgon indring
behévs di inte heller 1 12 kap. 45 §, som talar om ”ritt till
forlingning”, inte om ritt till nytt hyresavtal.

I detta sammanhang bér ocksd pipekas en detalj 1 friga om lag-
texten 1 12 kap. 16 § som kan 3 vissa 6verraskande konsekvenser.
Enligt paragrafens férsta stycke, 1 p. skulle bl.a. regeln 1 10 § forsta
stycket om att avtalet forfaller vid ligenhetens férstorelse inte
gilla, om “hyresgisten ir ansvarig f6r skadan”. I detta lige skulle
alltsd hyresgisten genom att 3beropa eget villande till skadan
uppnd att hyresavtalet allgjimt giller trots att ligenheten ir
oanvindbar — nigot som knappast kan ha varit avsikten med
formuleringen.” En sidan invidndning ir inte otinkbar, om hyres-
gisten ir skyddad mot skadestdndskrav frin hyresvirdens sida
genom ansvarsforsikring. Frigan har inte berdrts 1 motiven till
paragrafen, som frdn bérjan upptogs 1 1907 ars nyttjanderittslag.
Det kan ligga nira till hands att ritta till saken nir ind3 lagstiftning
sker om situationen. I promemorian har féreslagits en om-
formulering av 12 kap. 16 § forsta stycket forsta punkten, som
begrinsar undantaget for hyresgistens véllande till 11 och 12 §§.

22 Jfr Thomas Edling, 12 kap. Jordabalk "Hyreslagen”. En kommentar s. 100 f.
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13 Sammanfattningsvis om forslaget
rorande bostadshyra

Som pdpekats i det féregdende kan det nu angivna férslaget frin
vissa synpunkter verka diskutabelt. Aven om det nirmast giller en
mojlighet att ge en husvill hyresgist en fértursritt till nigon
limplig ligenhet, fér det in ett nytt inslag av kontraheringsplikt i
hyreslagstiftningen; detta sammanhinger dock nira med det tidi-
gare avtalet mellan parterna, som kommit att upphéra utan att
ndgondera parter avsett det. Vidare forutsitter det en skilighets-
provning av hyresnimnden som kan bli mera komplicerad in den
intresseavvigning som for nirvarande giller vid tillimpning av
besittningsskyddsreglerna - 18t vara att provningen inte kommer att
avse skilen for fastighetsigarens eventuella vigran att dteruppfora
det forstorda bostadshuset. En helt problemfri 16sning av konflik-
ten synes svar att finna; de alternativa l6sningar som diskuterats 1
det foregdende kan inte anses limpligare dn en regel som visentli-
gen bygger pd en intresseavvigning. Det bor framhillas att som
forslaget utformats de nya reglerna nirmast kan vintas bli tillimpli-
ga for att undvika stotande resultat — seridsa hyresvirdar torde i
allminhet gora sitt bista for att hjilpa hyresgister i deras besvirliga
situation. Forslaget borde dirfér framstd som acceptabelt for alla
berorda parter.
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14 Hyresgastens stallning vid
lokalhyra

En annan friga ir om en motsvarande lagstiftning bor ske be-
triffande lokalhyra. Reglerna i 12 kap. 10 och 16 §§ JB om hyres-
ligenhetens forstorelse ir tillimpliga ocksd 1 detta fall. For lokaler
giller emellertid endast ett indirekt besittningsskydd — hyresgisten
kan inte rikna med att vid uppsigning fi behilla lokalen. Féljande
har hir sirskilt intresse.

I 12 kap. 57 § JB foreskrivs bl.a.: Om hyresvirden har sagt upp
hyresavtalet och vigrar att forlinga hyresférhillandet, eller om
forlingning 1 annat fall inte kommer till stdnd pd grund av att
hyresgisten inte godtar de hyresvillkor som hyresvirden kriver fér
forlingning, har hyresgisten ritt till ersittning enligt 12 kap. 58 b
§. Detta giller dock inte om huset ska rivas och hyresvirden anvisar
en annan lokal som ir godtagbar for hyresgisten eller hyresavtalet
innehéller villkor om att hyresférhillandet ska upphéra pd grund av
rivning och rivningen ska p&bérjas inom fem &r frin villkorets
tillkomst (12 kap. 57 § 1 st. 2 p.), inte heller om huset ska undergd
sddan storre ombyggnad att hyresgisten uppenbarligen inte kan
sitta kvar 1 lokalen utan avsevird oligenhet f6r genomférandet av
ombyggnaden samt hyresvirden anvisar en annan lokal som ir
godtagbar for hyresgisten eller hyresavtalet innehdller en liknande
klausul om upphérande som betriffande rivning (12 kap. 57 § 1 st.
3 p.). — I 12kap. 58 b § sigs att om hyresgisten har ritt till
ersittning enligt 12 kap. 57§ ska hyresvirden alltid betala
ersittning till hyresgisten med ett belopp motsvarande en arshyra
for lokalen enligt det uppsagda hyreskontraktet. Har hyresgisten
genom hyresférhdllandets upphérande orsakats en férlust som inte
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ticks av denna ersittning ska hyresvirden 1 skilig omfattning
ersitta hyresgisten fér denna férlust.”

Reglernas konstruktion liknar alltsd delvis det direkta besitt-
ningsskyddet, fast hyresgisten kan i stillet for férlingning av
avtalet bara begira en ersittning. Man kan dirfér diskutera om inte
ocksd 1 lokalfallet problemen vid ligenhetens forstoring kunde
l6sas genom en sddan intresseavvigning som féreslds for bostads-
hyresgistens del. I detta fall skulle det ju inte innebira nigot spe-
ciellt bekymmer att hyresvirden vigrar att bygga nytt; kan han inte
tillhandahilla en likvirdig ersittningslokal skulle han mestadels
utan vidare bli ersittningsskyldig.

Emellertid kom inte hyreslagsutredningen med nigot férslag till
lagindring 1 friga om lokalhyra. Man framhéll att de sociala aspek-
terna sillan viger sirskilt tungt vid lokalhyra, nigot som 3terspeg-
lades i att lokalhyresgisten bara har ett indirekt besittningsskydd.
Lokalhyresgisten kunde enligt utredningen tvirtom ha ett ekono-
miskt intresse av att hyresavtalet f6rf6ll. Om hyresgisten fick ritt
att motsitta sig att avtalet upphdr kunde det innebira att han fick
en omotiverad férdel. Skyddsintresset vigde inte lika tungt som vid
bostadshyra.**

Det kan visserligen sigas att det forslag som nu diskuteras inte
stimmer helt med utredningens 18sningsférslag, men man kan hilla
med om att skilen for ett utvidgat skydd inte ir lika vigande vid
lokalhyra. Ocksd vid lokalhyra drabbar ligenhetens férstorelse
hyresvirden ovintat, och det torde vara ovanligt att skadan beror
pd virdens forhdllande. I friga om lokalhyra har lagstiftaren 1 6vrigt
inte tagit hinsyn till nigot ideellt intresse for hyresgisten att fa
behilla ligenheten, och nigot sddant ir 1 varje fall inte typiskt for
situationen. En skyldighet att tillhandahilla en ersittningslokal kan
dirfér verka mindre rimlig 1 detta lige. Vidare kan man rikna med
att foretaget som hyrt en lokal for sin verksamhet har forsikringar
som omfattar fall di ligenheten forstérs genom brand eller pd
annat vis, bl.a. genom avbrottsférsikring. Behovet av skadestind
torde dirfor vara begrinsat.

2 Det tilliggs att om forlusten har samband med att hyresgisten har bekostat dndring av
lokalen, ska férlusten beaktas endast om hyresvirden har samtyckt till dndringen eller om
hyresgisten har triffat hyresavtalet under férutsittning att han skulle {8 utféra indringen.
24SOU 2008:47 s. 68.
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Sammanfattningsvis kan sigas att det saknas tillrickliga skal att
indra reglerna om lokalhyra i detta sammanhang,.
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15 Digitaliserade férhandlingar om
hyresforhallanden

Enligt 1§ hyresforhandlingslagen (1978:304) fir férhandling om
hyresférhdllanden féras mellan & ena sidan hyresvird eller hyres-
vird och organisation av fastighetsigare dir hyresvirden ir medlem
och & andra sidan organisation av hyresgister. Férhandlingen férs
pd grundval av férhandlingsordning, som kommer till stdnd genom
avtal mellan de forhandlande parterna eller genom beslut av hyres-
nimnd. Om framstillning om férhandling giller enligt 15 § andra
stycket att den ska vara skriftlig. I 19 § sigs att foérhandlings-
dverenskommelse ska avfattas skriftligen och undertecknas av
forhandlingsordningens parter.

Sveriges Allminnyttiga Bostadsforetag (SABO), Fastighets-
dgarna Sverige och Hyresgistféreningen har i en gemensam fram-
stillning till Justitiedepartementet begirt att det i hyresforhand-
lingslagen infors en mojlighet till elektronisk underskrift. Enligt
framstillningen ir detta en forutsittning for en digitaliserad hand-
lingsprocess som skulle effektivisera férhandlingsarbetet bl.a.
genom att forkorta detta tidsmissigt och gora det mera trans-
parent. I utredningsuppdraget ingdr att dverviga om hyresférhand-
lingslagen pd det angivna sittet kan goras teknikneutral (se nirmare
bilaga 1).

Elektroniska underskrifter har allt oftare anvints pd senare 4r i
affirslivet och 1 myndigheters verksamhet. Det ir en sirskild tek-
nisk metod fér att underteckna e-postmeddelanden och andra
elektroniska dokument, vilken anses ge ett sikert skydd mot for-
falskningar. En kvalificerad elektronisk signatur ir knuten till
undertecknaren, som kan identifieras genom den: det bestyrks att
en elektronisk handling hirrér frin den pistddde avsindaren och
att inte meddelandet direfter forvanskats. Underskriften krypteras
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genom en privat nyckel som bara avsindaren har tillging till.
Mottagaren kan sedan kontrollera vem avsindaren ir genom an-
vindning av en annan nyckel som avsindaren anvinder — en &ppen
nyckel. Nyckeln framgdr av ett kvalificerat certifikat som foljer
med handlingen. Vill man vara helt siker pd att en kvalificerad
elektronisk signatur har anvints méste dock en kontroll ske hos
utfirdaren av certifikatet.

Regler om elektroniska underskrifter finns 1 Europaparla-
mentets och ridets férordning (EU) nr 910/2014 av den 23 juli
2014 om elektronisk identifiering och betrodda tjinster for
elektroniska transaktioner pd den inre marknaden och om upp-
hivande av direktiv 1999/93/EG samt i lagen (2016:561) med
kompletterande bestimmelser till férordningen i friga. Lagen
innebir bla. att regeringen eller den myndighet som regeringen
bestimmer ska f8 meddela foreskrifter om certifiering av anord-
ningar fér skapande av kvalificerade elektroniska underskrifter och
kvalificerade elektroniska stimplar. Sidana foreskrifter har medde-
lats 1 forordningen (2007:951) med instruktion fér Post- och
telestyrelsen. Lagstiftningen avser att inféra sikra metoder for att
identifiera privatpersoner och foretag nir det giller elektronisk
identifiering och elektroniska underskrifter.

Som framhills 1 den nimnda framstillningen om lagindring
innebir en digitalisering av férhandlingstorfarandet utan tvivel att
detta blir snabbare och mera transparent. En invindning som
ibland kan riktas mot en sddan utveckling ir att ett digitaliserat for-
farande kan vara svirhanterligt f6r vissa parter i ett myndighets-
drende eller ett avtal som ir ovana vid tekniken; det kan pd detta
sitt vara mindre limpligt frin rittssikerhetssynpunkt. Nigra
betinkligheter av detta slag kan emellertid inte framféras mot den
diskuterade lagstiftningen, dir alla de berérda avtalsparterna ir vil
fortrogna med forfarandet och gemensamt begirt en lagstiftning 1
frdgan. Starka skal talar dirfér for att genomfora reformen.

Man fir rikna med att elektronisk underskrift kan komma att
foreskrivas dven i andra fall dir lagen kriver skriftlig form och
undertecknande, sdsom betriffande avtal om férhandlingsordning
enligt 6 § och framstillning om férhandling enligt 15 §; hir kan
ocksd nimnas justering av protokoll enligt 16 §. Med tanke pa detta
ir det limpligt att i lagen ta in en ny paragraf dir det anges vad en
elektronisk underskrift innebir. Det ricker di att vid lagindringar
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av den aktuella typen bara ange att om o6verenskommelsen har
elektronisk form den ska undertecknas med elektronisk under-

skrift.
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16 Ikrafttradande och
dvergangsbestammelser

Det ir angeliget att lagstiftningen trider i kraft s3 snart som
mojligt, forslagsvis den 1 januari 2019.

De nya reglerna om forstérelse av bostadsligenhet blir tillimpli-
ga, om forstorelsen dger rum efter det att lagen trider i kraft.
Nigon sirskild évergdngsbestimmelse behovs inte f6r att klargora
detta. Inte heller lir regeln om elektronisk underskrift behdva
ndgon overgingsbestimmelse.
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17 Konsekvenser av promemorians
forslag

Vad betriffar forslaget om en ny regel rérande forstérd bostads-
ligenhet, kan nimnas att hyreslagsutredningen ansdg att dess lik-
nande forslag om en reglering av denna situation inte hade nigra
ekonomiska konsekvenser som skulle redovisas.”” Promemorians
forslag gdr dock ndgot lingre genom att det innebir en intresse-
avvigning som kan resultera i att hyresvirden mot sin vilja fir ge
hyresgisten fortur till en limplig ligenhet som hyresvirden dispo-
nerar. Forslaget kan dirfér tinkas f3 betydelse fér sddana
fastighetsigare som inte skulle vilja hjilpa hyresgisten i denna
situation. Redan f6r nirvarande dr det dock vanligt att hyresvirden
ordnar en ersittningsligenhet nir hyresgistens ligenhet forstorts.
Om nigon ekonomisk férlust blir i regel inte friga; fastighets-
dgaren behover inte avstd frin att anvinda fastigheten pd ett ekono-
miskt fordelaktigt vis, och hyran fér den nya ligenheten ska
bestimmas enligt nuvarande regler. Over huvud taget kan sidan
forstorelse av ligenheten som forslaget avser vintas bli sillsynt
liksom hittills, ndgot som ocksd framhillits frén fastighetsigarhill.
Med hinsyn till det sagda far forslaget antas innebira bara en obe-
tydlig belastning pd fastighetsigarna, om det alls fir nigra ekono-
miska konsekvenser fér dem.

Frin hyresgisternas synpunkt kommer forslaget sannolikt att
innebira en pitaglig vinst genom att det blir enklare att skaffa en
limplig ersittningsligenhet.

For det allminna kan lagférslaget mojligen innebidra att ndgot
flera tvister gir till hyresnimnderna, men de kostnader 6kningen
kan innebira torde bli férsumbara.

% SOU 2008:47 s. 204.
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Blir det mojligt att digitalisera en férhandlingséverenskommelse
torde det innebira en viss kostnadsbesparing f6r berérda parter.
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18 Forfattningskommentar

18.1 Forslaget till lag om dndring i jordabalken
12 kap. Hyra
Ligenhetens skick och hinder i hyresritten

16 § Bestimmelserna i1 10-12 §§ giller ocksd om

1. ligenheten skadas under hyrestiden, 17 och 12 §§ dock inte om
hyresgisten dr ansvarig fér skadan,

2. hyresvirden brister 1 sin underhillsskyldighet enligt 15§
andra stycket,

3. hinder eller men pd annat sitt uppstdr i nyttjanderitten utan
hyresgistens véllande, eller

4. myndighet under hyrestiden meddelar beslut som avses 1 10 §
andra stycket eller 12 § utan att hyresgisten givit anledning till det,
dock ej f6rrin beslutet linder till efterrittelse.

Avser hyresavtalet en bostadsligenhet, fir hyresnimnden i fall
som avses 1 forsta stycket 1-3 eller om hyresvirden inte fullgér sin
underhillsskyldighet enligt 15 § tredje stycket pd ansékan av hyres-
gisten 3aligga hyresvirden att avhjilpa bristen (3tgirdsfore-
liggande). I foreliggandet, som fir forenas med vite, skall bestim-
mas viss tid inom vilken den eller de &tgirder som avses med
foreliggandet skall ha vidtagits. Foreligger sirskilda skil, far tiden
forlingas, om ansdkan om det gors fore utgdngen av den lopande
tidsfristen.

Hyresvirden och hyresgisten kan med bindande verkan triffa
avtal om inskrinkning i ritten att enligt forsta stycket erhilla
nedsittning av hyran {6r hinder eller men 1 nyttjanderitten till foljd
av att hyresvirden liter utfora arbete for att sitta ligenheten i
avtalat skick eller for att utfora sedvanligt underhill av ligenheten
eller fastigheten i 6vrigt eller annat arbete som sirskilt anges i
avtalet.
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Ansdkan om 3tgirdsforeliggande kan riktas mot den for vilken
lagfart senast ir beviljad eller sokt, dven om denne har &verlatit
fastigheten innan ansékan gérs.

Overlits fastigheten sedan ansokan har gjorts eller foreligger fall
som avses 1 fjirde stycket, giller rittegdngsbalkens bestimmelser
om verkan av att tvisteféremdlet &verlits och om tredje mans
deltagande i ritteging.

Om tvist angfende dganderitten ir antecknad i fastighets-
registrets inskrivningsdel, kan ansékan om &tgirdsforeliggande
riktas mot den som innehar fastigheten med dganderittsansprik.

Andringen i paragrafen klargor att en hyresgist inte kan undgd att
avtalet enligt 10 § forfaller genom att 8beropa att han ir ansvarig
for att ligenheten forstors. Bestimmelsen har motiverats 1 avsnitt
12.

Forlingning av hyresavtal for bostadsligenheter

46 a § Har hyresavtalet efter tilltradesdagen forfallit enligt 16 § forsta
stycket fdr en bostadshyresgist inom en mdnad genom skriftligt
meddelande till hyresvirden begira ett nytt hyresavtal rérande forsta
limpliga bostadsligenhet som hyresvirden forfogar eller kommer att
forfoga ver. Hyresgisten har da ritt till ett sddant avtal, om det med
hinsyn till parternas personliga eller ekonomiska forbillanden fram-
stdr som skdligt.

Hyresnimnden fdr foreligga hyresvirden att omedelbart eller inom
viss tid erbjuda hyresgdsten ett avtal enligt forsta stycket rorande viss
ligenbet eller en ligenhet med viss storlek och visst lige. Foreliggandet
far forenas med vite.

Owerldter hyresvirden fastigheten efter det att ligenheten har
forstorts géller vad som i forsta och andra stycket sigs om hyresvirden
i stéllet den nye fastighetsigaren.

Paragrafen, som ir ny, anger forutsittningarna for att en hyresgist
ska 3 sluta ett nytt hyresavtal med hyresvirden om en ligenhet
som ersitter den forstérda. Bestimmelsen dr tvingande till f6rmén
for hyresgisten.

Enligt forsta stycket ska hyresgisten for att fi rite till ett nyte
avtal att skriftligen begira detta inom en minad frdn den tidpunkt
d3 ligenheten forstordes. Vid ett mera utdraget hindelseférlopp
bér tiden riknas frin det den dag di det stod klart att ligenheten
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inte kunde anvindas mera. Ifall det ir tvistigt om ligenheten kan
anses s3 forstord att hyresavtalet forfallit bor fristen utgd frin den
dag di denna friga avgjorts genom lagakraftigande dom eller
beslut.

Kravet pd skriftlighet fir uppfattas som i andra liknande sam-
manhang; ett meddelande med e-post eller ett sms-meddelande far
godtas. Den begirda ligenheten behover inte nirmare preciseras i
detta skede, di det kan vara helt oklart vad hyresvirden har for
planer med fastigheten. I vissa fall dr det dock tinkbart att det
redan finns ligenheter som hyresvirden disponerar 6ver, kanske i
en nirbeligen byggnad, och di kan hyresgisten — eventuellt
alternativt — begira att 3 hyra ndgon av dem.

Framstiller hyresgisten en sddan begiran, har han enligt andra
meningen foretridesritt till ett avtal om limplig ligenhet som
hyresvirden forfogar 6ver eller kommer att forfoga 6ver, efter en
skilighetsbedémning. Gar inte hyresvirden med pd hyresgistens
begiran, har bida parter mojlighet att hinskjuta tvisten till
hyresnimnd, f6r medling eller f6r provning av tvisten (se 4 § forsta
stycket, 1 den foreslagna lydelsen, och 6 § lagen om arrendenimn-
der och hyresnimnder).”® Avsikten ir att bestimmelsen i 46a §
forsta stycket ocksd ska ge en utgingspunkt f6r eventuell medling.
Oavsett om medling pikallas eller ej ska hyresnimnden i forsta
hand préva mojligheterna till f6rlikning; kan parterna inte forlikas
far tvisten avgoras av nimnden (se 12 § samma lag).

Avgorande blir alltsd en avvigning mellan hyresvirdens och
hyresgistens intressen, varvid bida parters ekonomiska och
personliga forhillanden ska beaktas. Frigan vad detta innebir har 1
korthet berorts tidigare (7 ovan). Forhdllandena kan vixla 1 sidan
grad att det dr svirt att ange allminna riktlinjer {6r prévningen.
Hir kan dock wlliggas foljande rérande den prévning som
hyresnimnden fir gora enligt paragrafens andra stycke.

Nir det giller hyresvirdens méjligheter att tillhandahdlla en
ligenhet fir hyresnimnden godta att han avser att anvinda fastig-
heten till annat in bostadsindam3l. Hyresnimnden fir dock upp-
mirksamma mdjligheten att virdens planering kan vara ett svepskal

26 Om inte hyresgisten hinskjuter frigan till hyresnimnden inom tv4 &r frin forstérelsen av
ligenheten, torde hans krav pd ersittningsligenhet kunna anses preskriberat enligt 12 kap.
61§ JB.
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for att bli av med hyresgisten och att han i sjilva verket kommer
att anvinda fastigheten till ett bostadsbygge, fast med andra hyres-
gister dn tidigare. Om han i ett sidant fall 3liggs att erbjuda en
bostadsligenhet som han férfogar 6ver, blir detta aktuellt f6rst om
det finns en sidan ligenhet; han kan som sagt inte blir skyldig att
pd grund av 8liggandet uppfora ett bostadshus mot sin vilja. - Om
hyresvirden kan forfoga éver limpliga ligenheter 1 andra nigor-
lunda nirbeligna fastigheter fir detta beaktas. Invinder hyres-
virden att han har svirt att erbjuda en ersittningsligenhet fir han
visa de ekonomiska eller andra skil som han 8beropar. Om han
3beropar att hyresgisten av ena eller andra skilet ir olimplig — han
ir misskotsam eller slarvig med hyresbetalningen - fir detta
bedémas pd liknande sitt som vid motsvarande invindning mot
besittningsskydd (jfr 12 kap. 46§ 1 st. 2 och 10 p. JB). Att
hyresgisten varit vllande till férstorelsen av ligenheten fir beaktas
men behéver inte ha avgorande betydelse, 1 vart fall sdvida inte
orsaken ir grov virdsloshet eller vanvird. — T vissa fall kan ocksd
hyresvirdens personliga férhéllanden spela in, t.ex. om det han sjilv
bott i en nedbrunnen tvdfamiljsvilla; han boér di rimligen {3
bestimma sjilv vem som ska bo i den andra ligenheten, ifall villan
dteruppfors.

Vad angdr hyresgistens forhillanden, fir det utredas hur pass
angeliget hans behov av den begirda bostaden ir med hinsyn till
hans familje- och arbetssituation och hans ekonomiska stillning,
bla. i vad mén hans skada pd grund av férstdrelsen ticks av
forsikring. Viktigt ir som sagt ocksd liget pd bostadsmarknaden.
Vid brist pd bostadsligenheter viger hyresgistens intresse tungt. I
detta skede bor hyresgisten ha mojlighet att, med ledning av
hyresvirdens uppgifter och utredningen i 6vrigt, nirmare ange den
ligenhet eller den typ av ligenhet som han 6énskar. Yrkandet beho-
ver alltsd inte preciseras till en viss angiven ligenhet, nigot som kan
vara svirt exempelvis nir det giller en bostad 1 ett hus som dnnu
inte ir firdigbyggt. Om hyresvirden erbjuder en ny ligenhet men
denna av ena eller andra orsaken inte framstir som limplig for
hyresgisten blir frigan om det kan finnas andra ligenheter som
hyresvirden kan férfoga 6ver och hyresgisten bor acceptera.

Hyresnimnden fir sedan préva, om med beaktande av alla dessa
omstindigheter, det idr skiligt att kriva att hyresvirden tillhanda-
hiller en ersittningsligenhet. Om hyresgistens begiran i och fér
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sig synes mojlig att tillgodose utan storre svirigheter for hyres-
virden, eller om dennes invindningar annars forefaller foga
vigande vid en objektiv bedémning, kan det vara anledning att
bifalla hyresgistens yrkande. Sirskilt bor detta gilla nir huset inte
ir helt forstort utan det bara blir friga om att dterstilla vissa
forstorda ligenheter 1 detta. Detsamma kan verka rimligt om
hyresvirdens negativa instillning synes huvudsakligen bero pi
personliga motsittningar till hyresgisten. Det har intriffat att en
bostadsrittsférening som hyrt ut den férstorda ligenheten vigrat
att ldta hyresgisten flytta tillbaka efter det att den reparerats,
eftersom man vill upplita ligenheten med bostadsritt. I ett sidant
fall bor hyresgistens intresse av att behdlla bostaden i regel ta dver.

Den ligenhet som hyresgisten begir ska enligt lagtexten vara
limplig. Hyresgisten far i sin begiran forsdka ange vad som frin
hans synpunkt framstdr som limpligt. Han har hir mojlighet att
ange flera olika alternativ. Vid sin bedémning fir hyresnimnden
prova vad for ligenhet som objektivt sett kan anses limplig for
hyresgisten. Viktigast ir det bostadsbehov denne fir anses ha med
hinsyn till sin ekonomi och sina familjeférhillanden, men man fir
ocksd beakta den forstorda ligenhetens beskaffenhet och lige samt
den hyra hyresgisten tidigare betalat. Ocksid hir kommer en
visentlig friga naturligtvis att vara liget pd bostadsmarknaden. Vid
bostadsbrist fir hyresgisten finna sig 1 att flytta till en ligenhet
som pd olika sitt kan avvika frin den tidigare och bara i begrinsad
utstrickning tillgodoser hans 6nskemal.

En forutsittning for att hyresgistens yrkande ska bifallas dr att
det finns eller kommer att finnas en limplig ligenhet som hyres-
virden forfogar 6ver. Om hyresvirden erbjuder en ligenhet som
hyresnimnden finner limplig men hyresgisten inte godtar, blir
ingen intresseavvigning aktuell. Hyresvirden har uppfyllt sin skyl-
dighet, och hyresgisten har inte ritt att kriva ett annat erbjudande.
I detta lige ska hans talan ogillas.

Enligt den féreslagna 12 ¢§ i lagen om arrendenimnder och
hyresnimnder kan hyresnimnden uppskjuta avgérandet till limplig
tidpunkt fér att fi bittre utredning om parternas foérhillanden,
sirskilt om hyresvirdens planer betriffande fastigheten. Uppskovet
bér 1 allminhet inte gd utdver den tid som hyresvirden rimligen
kan behova for att 6verviga vad han ska gora med fastigheten och
hans mojligheter att erbjuda hyresgisten en ligenhet. Ndgon ging
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kan hyresnimnden dock behéva avvakta ocksd annan utredning f6r
att kunna bedéma tvisten.

Skulle resultatet av avvigningen bli att hyresgistens intresse
viger tyngst, ska hyresnimnden foéreligga hyresvirden att 1 forsta
hand triffa hyresavtal med hyresgisten betriffande en viss ligenhet
som hyresvirden forfogar over eller en ligenhet av viss storlek och
visst lige nir hyresvirden kan forfoga éver denna. I det senare
fallet bor hyresnimnden bestimma en viss lingsta tid som for-
pliktelsen giller, varvid sdvil hyresvirdens planer och tillging till
bostider som hyresgistens behov av ligenhet bor beaktas. Hyres-
gisten har mojlighet att {8 fristen forlingd, varvid dock en ny
intresseavvigning ska goras.

Det ir tinkbart att ett flertal hyresgister fitt sina ligenheter
forstorda genom samma hindelse. Hyresnimnden bér di hand-
ligga deras yrkanden om nytt hyresavtal i samma drende. Om det
ir tydligt att inte alla kan 4 sitt bostadsbehov tillgodosett samti-
digt eller detta i vart fall ir ovisst, har hyresnimnden mojlighet att
med beaktande framfér allt av de olika hyresgisternas behov ange i
vilken ordning de bér komma 1 friga for en limplig ligenhet. Det
bor emellertid ocksd finnas mojlighet att limna féretridesfrigan 3t
fastighetsigaren, om man kan anta att den kommer att avgoras
efter god fastighetsigarsed.

Forpliktelsen att erbjuda ett nytt hyresavtal behover inte ange
hyran for ersittningsligenheten och &vriga hyresvillkor. Rérande
dessa frigor giller allminna regler (se 12 kap. 53-55 d §§ JB).

Av tredje stycket framgar att hyresgisten kan pd samma sitt rikta
motsvarande begiran till ny fastighetsigare, om hyresvirden efter
ligenhetens forstorelse overldtit fastigheten. Bestimmelsen har
motiverats 1 avsnitt 12. Avvigningen mot den nye fastighetsigarens
intresse blir visentligen densamma som 1 en tvist med hyresvirden.
Det fir forutsittas att den nye igaren kinner till skadan pi
ligenheten och hyresgistens situation. I det aktuella fallet kan man
dock anta att forvirvet skett med bestimda planer om hur
fastigheten ska anvindas, och fastighetsigaren torde mera sillan
behéva anstdnd for att ange sin stdndpunkt till kravet. Finns det
anledning att tro att den nye igaren handlat i samfoérstind med
hyresvirden for att foérsvira for hyresgisten att fi en ligenhet i
fastigheten, talar detta naturligtvis till hans nackdel.
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Forfarandet i hyrestvister

70 § Beslut av hyresnimnden i frigor som avses i 11 § forsta
stycket 5, 16 § andra stycket, 18 a—f §§, 18 h §, 23 § andra stycket,
24 a, 34, 36, 37, 46 a, 49, 52, 54, 55 e, 62 eller 64 § fir dverklagas
inom tre veckor frin den dag beslutet meddelades.

Beslut av hyresnimnden i frigor som avses i 1 § sjitte stycket,
35, 40, 45 a, 56 eller 59 § fir inte 6verklagas.

Paragrafen anger vilka beslut av hyresnimnd som far overklagas.

I férsta stycket anges att dven hyresnimndens beslut enligt 46 a §
om hyresgistens ritt till ett nytt hyresavtal nir ligenheten har
forstorts far 6verklagas.

18.2  Forslaget till lag om andring i lagen (1973:188)
om arrendenamnder och hyresnamnder

Hyresnimnds uppgifter och sammansittning m.m.

4 § Hyresnimnd som avses 1 12 kap. 68 § jordabalken har till
uppgift att

1. medla 1 hyresritts- eller bostadsrittstvist,

2. prova tvist om dtgirdsforeliggande enligt 12 kap. 11 § forsta
stycket 5 och 16 § andra stycket, indrad anvindning av lokal enligt
12 kap. 23§ andra stycket, skadestind enligt 12 kap. 24af§,
overldtelse av hyresritt enligt 12 kap. 34-37 8§, upplitelse av
ligenhet 1 andra hand enligt 12 kap. 40 §, nytt hyresavtal enligt
12 kap. 46 a §, torlingning av hyresavtal enligt 12 kap. 49 §, villkor
enligt 12 kap. 54 §, dterbetalning av hyra och faststillande av hyra
enligt 12 kap. 55 e §, uppskov med avilyttning enligt 12 kap. 59 §
eller f6religgande enligt 12 kap. 64 §, allt jordabalken,

2 a. prova tvist om hyresvillkor enligt 22-24 §§ hyrestérhand-
lingslagen (1978:304) eller om &terbetalningsskyldighet enligt 23 §
samma lag,

2b. préva tvist om hyresvillkor enligt 3 kap. 14§ lagen
(2002:93) om kooperativ hyresritt eller tvist om upplitelse med
kooperativ hyresritt enligt 4 kap. 6 § samma lag,

2 c. prova tvist om hyresvillkor enligt 4 § lagen (2012:978) om
uthyrning av egen bostad,

3. prova tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att
uppldta bostadsritt enligt 4 kap. 6 § eller villkor for upplatelse av
bostadsritt enligt samma §, hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §, upplatelse
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av ligenhet 1 andra hand enligt 7 kap. 11 § eller utdémande av vite
enligt 11 kap. 2 §, allt bostadsrittslagen (1991:614),

4. prova friga om godkinnande av 6verenskommelse som avses i
12 kap. 1 § sjitte stycket, 45 a eller 56 § jordabalken eller av beslut
som avses 1 9kap. 16§ forsta stycket 1, 1 a eller 2
bostadsrittslagen,

5. vara skiljenimnd 1 hyres- eller bostadsrittstvist,

5 a. prova tvist mellan hyresvird och hyresgistorganisation
enligt hyrestérhandlingslagen,

6. prova frigor enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792), tvist
om upprustningsforeliggande enligt 12 kap. 18 a-18 ¢ §§
jordabalken eller forbittrings- och dndringsdtgirder enligt 12 kap.
18 d-18 £ §§ och 18 h § samma balk,

7. prova frigor enligt lagen (1982:352) om ritt till fastighets-
forvirv f6r ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt.

Ett drende tas upp av den hyresnimnd inom vars omrdde fastig-
heten ir beligen.

I paragrafen har tillagts att hyresnimnden fir prova ocksd tvister
enligt 46 a §. Diri fir anses ingd prévning om tidigare avtal forfallit
enligt 12 kap. 16 §, vilket ju dr foérutsittningen for att 46 a § ska
tillimpas.

12¢§ I et drende rérande nytt hyresavtal enligt 12 kap. 46a §
jordabalken far hyresndmnden uppskjuta avgérandet till en tidpunkt
ndr hyresvirdens maojlighet att tillhandahilla en ny ligenbet kan
bediomas.

Finns det sirskilda skdl, far hyresndmnden forbjuda hyresvirden
att innan tvisten dr avgjord uppldta hyresritt eller annan rittighet som
ger foretride framfor hyresgisten till ligenhet som tvisten giller.
Forbudet far forenas med vite.

I paragrafen, som ir ny, har i férsta meningen intagits en regel om
uppskov vid handliggningen av tvister enligt 12 kap. 462 § JB om
nytt hyresavtal. Motiveringen finns 1 avsnitt 6 och 7 ovan. Rérande
tillimpningen kan vidare hinvisas till kommentaren tll 12 kap.
46 a§.

Enligt andra stycket har hyresnimnden méjlighet att interimis-
tiskt férbjuda hyresvirden (eller ny fastighetsigare) att medan
tvisten pidgdr upplita hyresritt eller annan rittighet — nirmast
bostadsritt — som ger foretride framfér hyresgisten till en om-
tvistad ligenhet. Forbudet kan gilla antingen en bestimd ligenhet
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eller en ligenhet med viss storlek och visst lige (jfr 12 kap. 46 a §).
Motiveringen finns i avsnitt 8 ovan. Ett sidant férbud kommer i
friga framfor allt nir det finns en risk att hyresvirden genom
upplitelsen forsoker stilla den tidigare hyresgisten infor ett
fullbordat faktum genom att hyra ut viss ligenhet. Det ankommer
pd den tidigare hyresgisten att visa att ett sddant foérfarande ir
sannolikt 1 det enskilda fallet. Att meddela ett mera allmint férbud
betriffande viss typ av ligenhet bér diremot bara undantagsvis bli
aktuellt; det skulle vara ett alltfor lingtgiende ingrepp 1 en
fastighetsigares férvaltning.

Som framgdr av hinvisningen till 12 kap. 46 a § kan motsvarande
forbud ocksd meddelas en ny fastighetsigare som ir part i tvisten
vid hyresnimnden.

32§ Om en nimnds beslut enligt foljande bestimmelser inte
dverklagas, far beslutet verkstillas som lagakraftigande dom:

-9 kap. 14 § eller 12 kap. 24 a §, 46 a §, 55 d § dttonde stycket
eller 55 e § jordabalken,

— 22,23, 26 eller 27 § hyresforhandlingslagen (1978:304),

— 13 a § forsta stycket denna lag, eller

— 13 eller 15 § eller 25 § forsta stycket bostadsférvaltningslagen
(1977:792).

Beslut av hyresnimnden enligt 13 a § andra stycket denna lag
om verkstillighet av ett enligt forsta stycket i samma paragraf
meddelat beslut fir verkstillas som lagakraftigande dom, om
hovritten inte bestimmer ndgot annat. Detsamma giller om
hyresnimnden med stéd av 31 § forsta stycket bostadsforvalt-
ningslagen har bestimt att beslut enligt 13 eller 15 § eller 25 §
forsta stycket i den lagen ska gilla genast.

Forlikning som ir stadfist av nimnden enligt 21 b § far verk-
stillas som lagakraftigande dom, om hovritten inte bestimmer
ndgot annat.

I forsta stycket har tillagts att ocksd hyresnimnds beslut enligt

12 kap. 46 a§ fir verkstillas som lagakraftigande dom om inte
beslutet 6verklagats.
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18.3 Forslaget till lag om andring i
hyresférhandlingslagen (1978:304)

Forhandlingséverenskommelsen

19 § En forhandlingsoverenskommelse ska avfattas skriftligen och
undertecknas av férhandlingsordningens parter. Om den upprittas i
elektronisk form ska den undertecknas med elektronisk underskrift.

Hyresvirden ska underritta hyresgisterna om innehdllet i
férhandlingséverenskommelse.

I forsta stycket har tillagts en mening som mojliggdér en digital-
isering av forhandlingséverenskommelsen. Bestimmelsen har mot-
werats 1 avsnitt 15 ovan.

Ovriga bestimmelser

34§ Med elektronisk underskrift avses i denna lag en sddan
avancerad elektronisk underskrift som avses i artikel 3 i Europa-
parlamentets och rddets forordning (EU) nr 910/2014 av den 23 juli
2014 om elektronisk zdentzﬁermg och betrodda tinster for elek-
troniska transaktioner pd den inre marknaden och om upphivande av

direktiv 1999/93/EG, i den ursprungliga lydelsen.

Paragrafen, som ir ny, innehiller en beskrivning av vad som menas
med elektronisk underskrift enligt lagen. Motiveringen finns i
avsnitt 15.

18.4  Forslaget till lag om andring i lagen (2002:93)
om kooperativ hyresratt

3 kap. Den kooperativa hyresgdstens rattigheter och skyldigheter
Forstord ligenbet

11 a § Bestimmelserna i 12 kap. 46a § jordabalken om ritr att
begira ett nytt hyresavtal ndir en ligenbet har forstorts giller inte for
kooperativa hyresgister.

I paragrafen, som ir ny, anges att 12 kap. 46 a § jordabalken inte
giller f6r kooperativa hyresgister. Det innebir att en kooperativ
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hyresgist inte har ritt att begira ett nytt hyresavtal, om hyres-
avtalet forfallit pd grund av att ligenheten har férstorts. Bestim-
melsen har motiverats i avsnitt 8 ovan.
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Utredningsuppdraget

Bostadshyresgastens stallning nar en lagenhet forstors
Sammanfattning av uppdraget

En sakkunnig person ges 1 uppdrag att se 6ver hyresgistens still-
ning nir en ligenhet forstors. Utredaren ska overviga de
forindringar som kan behévas for att hyresgisten ska ha ett starkt
bostadssocialt skydd och limna de férslag som overvigandena
medfor. Utdver detta ingdr i utredarens uppdrag att limna férslag
som gor det mojligt att uppritta vissa handlingar enligt hyres-
forhandlingslagen elektroniskt.

Uppdraget ska redovisas senast den 30 april 2018.

Hyresgdstens stéllning ndr en lagenhet forstors
Hyreslagens bestimmelser

Om det uppstdr ett fel eller en brist 1 en bostadsligenhet eller en
lokal, ir fastighetsigaren som utgingspunkt skyldig att &tgirda
felet eller bristen (12 kap. 11 och 16 §§ jordabalken, nedan
hyreslagen). Blir ligenheten diremot s& forstord att den inte kan
anvindas for det avsedda indamalet, forfaller hyresavtalet (10 och
16 §§ hyreslagen). I en sddan situation har det ansetts oméjligt att
fullgora avtalet och det har bedémts att det inte kan krivas att
hyresvirden dteruppbygger huset.

Nir ett hyresavtal forfaller upphér hyrestérhéllandet utan att

nigon uppsigning behdver goras. Fastighetsigaren ir inte lingre
skyldig att tillhandahilla ndgon ligenhet och hyresgisten behéver
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inte betala hyra. Om fastighetsigaren ir villande till hindelsen, har
hyresgisten ritt till ersittning for skada.

En hyresgist vars ligenhet f6rstorts har alltsd inte ndgon ritt att f3
en ny bostad och i1 normala fall inte heller ritt till nigon annan
form av ersittning. Hyresgisten ir dirfér beroende av hur fastig-
hetsigaren agerar. Hyresgistens utsatta stillning har blivit féremal
for tidigare utredningar (se betinkandena SOU 2000:76 och SOU
2008:47). I betinkandet frin &r 2000 limnades inte nigot forslag
till indrade regler. I det senare betinkandet foreslogs diremot en
undantagsregel som innebir att hyresavtalet inte ska forfalla om
fastighetsigaren har for avsikt att dteruppbygga ligenheten och
hyresgisten motsitter sig att hyresavtalet upphoér (SOU 2008:47 s.
65 f.). Forslaget har inte lett till lagstiftning. Hyresgistféreningen
framfor 1 en skrivelse till Justitiedepartementet att arbetet med en
lagindring bor dterupptas (Ju2017/03901/L1).

Behovet av en stéirkt stillning for byresgisten

Det finns flera exempel pd att hyresgistens svaga stillning har lett
till otillfredsstillande resultat. En sidan situation ir nir en férstord
ligenhet &terstills men fastighetsigaren viljer att inte erbjuda
hyresgisten ett hyreskontrakt f6r den. Detta ir ett problem som
dterkommer, dven om mdinga fastighetsigare forséker erbjuda
hyresgisterna hjilp. For de hyresgister som drabbas ir det en stor
oligenhet.

I friga om hyresavtalets upphdrande vid uppsigning gors 1 minga
fall en intresseavvigning mellan parternas intressen och hinsyn tas
bl.a. till om en godtagbar ersittningsligenhet har erbjudits (se t.ex.
46 § forsta stycket 3 hyreslagen och, for lokaler, 57 § 2 hyreslagen).
Aven om sidana bestimmelser avser situationen nir fastighets-
dgaren viljer att inte lingre uppldta ligenheten, behover inte skill-
naden vara sd stor jimfort med nir en ligenhet forstors. Under alla
forhdllanden framstir det som problematiskt att dagens reglering
om forstorda ligenheter inte tar hinsyn till att omstindigheterna
kan variera. Det har exempelvis ingen betydelse om ligenheten ska
dterstillas, om huset har totalférstorts eller om endast nigon
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ligenhet kan anses forstord, hur fastighetsigaren avser att anvinda
den iterstillda ligenheten eller om fastighetsigaren har tillging till
godtagbara ersittningsligenheter.

Det kan pd ett mer allmint plan ifrigasittas hur regleringen i friga
om forstorda ligenheter forhiller sig till de bostadssociala 6ver-
viganden som gors 1 hyreslagen.

Mot denna bakgrund finns det skil att 6verviga om bostads-
hyresgistens stillning nir en ligenhet forstors bor stirkas.

Uppdraget

Med utgdngspunkten att hyresgister bor ha ett starkt bostads-
socialt skydd ska en sakkunnig person (i det féljande utredaren)
bitrida Justitiedepartementet med att éverviga om hyresgistens
stillning nir en ligenhet forstérs bor stirkas. Utredaren ska,
utdver andra tinkbara 16sningar, dverviga

. om det ir limpligt att i1 friga om hyresavtalets upp-
horande anknyta till reglerna om hyresgistens ritt till
forlingning av avtalet vid hyresvirdens uppsigning, och

. om fastighetsigaren bor ha en skyldighet att anvisa en
bostad, hur ldngt en sddan skyldighet 1 sd fall bor stricka
sig och hur den bor sanktioneras, t.ex. genom skade-
stindsskyldighet.

Utredaren ska foresld de forfattningsindringar som 6vervigandena
foranleder. Om utredaren anser att det finns skl for det, far forslag
limnas dven for lokaler, liksom forslag i niraliggande frigor som
aktualiseras under arbetet.

Digitaliserade férhandlingar om hyresférhallanden
Elektroniskt upprittande av handlingar bor méjliggoras

Det forutsitts att en hyresvird och en hyresgistorganisation ska
férhandla med varandra i ett flertal frigor. Nir parterna kommer
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overens triffas en férhandlingséverenskommelse, t.ex. om hyra f6r
ett visst dr.

Sveriges Allminnyttiga Bostadsforetag (SABO), Fastighetsigarna
Sverige och Hyresgistforeningen bedriver ett arbete med att
effektivisera de lokala férhandlingarna. En del 1 detta ir att
forhandlingsarbetet digitaliseras, vilket organisationerna anser
kommer att oka effektiviteten och bidra till transparens, t.ex. i
friga om hyresnivder.

Hyrestorhandlingslagen  (1978:304) anses wutesluta att vissa
handlingar upprittas digitalt. En férhandlingséverenskommelse ska
nimligen undertecknas av foérhandlingsordningens parter (19§
forsta stycket hyresforhandlingslagen). Ett protokoll som fors vid
ett forhandlingssammantride ska vidare justeras av bdda parter
(16 § andra stycket hyrestorhandlingslagen).

SABO, Fastighetsigarna Sverige och Hyresgistféreningen begir i
en gemensam framstillning till Justitiedepartementet att det i
hyresférhandlingslagen inférs en mojlighet till elektronisk under-
skrift (Ju2017/05231/L1). Det lyfts fram att undertecknande pd
elektronisk vig ir en forutsittning for en digitaliserad férhand-
lingsprocess.

Mot denna bakgrund finns det anledning att éverviga hur hyresfor-
handlingslagen kan goras teknikneutral 1 friga om de handlingar
som parterna i en férhandling upprittar.

Uppdraget

Utredaren ska bitrida Justitiedepartementet med att verviga hur
det bor goras mojligt for parter 1 en forhandling enligt
hyrestorhandlingslagen att uppritta handlingar elektroniskt och
foresld de forfattningsindringar som évervigandena féranleder.
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Ovrigt som ska beaktas

Utredaren ska i den utstrickning som det bedéms pékallat inhimta
synpunkter frin berérda myndigheter och organisationer.

Konsekvenserna av utredarens férslag och bedémningar ska belysas
allsidigt. Utredaren ska sirskilt uppmirksamma konsekvenserna
for hyresmarknadens parter och hyresmarknadens funktionssitt.
Forslagen ska utformas sd att féretagens administrativa kostnader
hills s3 l3ga som mojligt. Konsekvensutredningen ska utarbetas i
enlighet med 14-15 a §§ kommittéférordningen (1998:1474).

Uppdraget ska redovisas senast den 30 april 2018.
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Alternativ lagtext rorande
skadestandsansvar for hyresvarden

Alternativt forslag till lag om andring i jordabalken

12 kap. Hyra

46 a § Om hyresavtalet efter tilltridesdagen forfallit enligt 16 § forsta
stycket far hyresgisten inom en mdnad genom skriftligt meddelande
ull hyresvirden begira ett nytt hyresavtal rorande en limplig ligenbet
som hyresvirden forfogar eller kommer att forfoga éver. Evbjuder inte
hyresvirden en sidan ligenhet inom tre mdnader, ska hyresvirden
utge skadestind till hyresgdsten for

1. ekonomisk skada till foljd av avflyttningen, och

2. ideell skada genom forlust av bostaden, med ett belopp mot-
svarande en drshyra for den forstorda ligenbeten.

Bestimmelsen, som utgor ett alternativ till promemorians huvud-
forslag, har motiverats 1 avsnitt 9.

Det som krivs av hyresvirden ir att ett bindande erbjudande om
en limplig ligenhet limnas inom tre mdinader fr&n det att
hyresvirden fitt hyresgistens meddelande; diremot behéver inte
ligenheten vara ledig f6r inflyttning vid den tidpunkten. Skade-
stindet ska kunna utdémas av hyresnimnden efter en prévning om
en ligenhet som hyresvirden eventuellt erbjuder hyresgisten kan
anses limplig. Hirvid bor 1 stort sett samma omstindigheter bli
avgérande som vid prévningen av ersittningsligenhetens limplig-
het enligt promemorians huvudférslag. Ersittningen ska dels
omfatta flyttningskostnader och annan ekonomisk férlust till f6ljd
av avilyttningen, dels ideella oligenheter genom forlusten av
bostad, bestimda till ett schablonmaissigt belopp av en &rshyra av
den forstorda ligenheten. Det ekonomiska skadestdndet till hyres-
gisten fir i vanlig ordning bestimmas med avdrag fér den for-
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sikringsersittning som utgdtt for samma forlust. Forsikrings-
bolaget har emellertid méjlighet att regressvis kriva hyresvirden
for vad bolaget sdlunda utgett till hyresgisten.

Utformas hyresgistens skydd pd detta vis, saknas anledning att
foreskriva att vid overldtelse av fastigheten hyresgistens krav fir
riktas mot den nye dgaren (jfr 46 a § enligt promemorians huvud-
forslag). Hyresvirden har satt sig ur stdnd att erbjuda en ersitt-
ningsligenhet och blir dirfér utan vidare skadestdndsskyldig mot
hyresgisten.

Viljs detta alternativ, boér den féreslagna regeln 1 4 § lagen om
arrendenimnder och hyresnimnder indras s& att den 1 stillet ger
hyresnimnden méjlighet att préva tvist om skadestdnd enligt
12 kap. 46 a § jordabalken. Den féreslagna regeln 1 12 ¢ § lagen om
arrendenimnder och hyresnimnder bor d& utgs.
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