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YTTRANDE

2014-09-22 Dnr V 2014/1401

LLUNDS UNIVERSITET

Juridiska fakulteten

Juridiska fakultetsstyrelsen
Universitetsiektor Per Norberg

Remiss: Fran hyresritt till Aganderatt (SOU 2014:33)
Ju2014/3799/1.1

Juridiska fakultetsstyrelsen vid Lunds universitet, som anmodats att yttra sig dver
rubricerat betéinkande, far hirmed avge foljande ytirande, som utarbetats av Per
Norberg.

Nir dgarldgenheterna skapades &r 2009 var det pa ytan en helt onddig reform.
Bostadsritten var sedan linge en #garligenhet. Bostadsriéttsdgaren har sedan 1969
haft rétten att silja sin lagenhet till hogstbjudande p4 en fri marknad. Atminstone
sedan 2003 har de ocks4 haft en principiell riitt att &ndra lagenheten s4 att den
passar de egna 6nskemalen oavsett hur konstiga de #r. Ingen kan exempelvis hindra
en bostadsréttsigare att bygga om en femrumsligenhet p& 120 kvm till en
enrumsldgenhet med ett enda jattelikt rum. Bostadsrittsforeningens styrelse maste
tillfrigas men styrelsen far inte séiga Nej om inte huset skadas eller négon annan
speciell omstindighet foreligger som innebir en pataglig olédgenhet for féreningen.
Att lagenheten blir mindre vird med ett enda stort rum drabbar bara
bostadsrittsigaren.

De tva viktigaste skillnaderna mellan #garligenheter och bostadsritter sr idag att
dgarlédgenheternas styrelseorgan enligt lag inte fir ta upp ndgra lan samt att dgaren
enligt lag har en principiell rétt att hyra ut ligenheten i andra hand. S kan det vara
dven i en bostadsrittsforening dven om lagen inte kriiver det. Det finns foreningar
som inte tar upp lan och som later medlemmarna hyra ut sina lagenheter i andra
hand utan inskréankningar. Man kan enkelt genom stadgar som inte kan #ndras
annat 4n enhélligt skapa motsvarigheter till dagens dgarligenheter inom den ram
som bostadsréttslagen ger. Om dagens rittslige skall vara oforiindrat 4r det bittre
att dgarldgenheterna avskaffas. Tv4 separata regleringar for vad som i grunden 4r
samma dgandeform &r helt onddigt.

Genomfors lagforslaget uppstdr en viktig funktionell skillnad mellan
dgarldgenheter och bostadsritter. Namligen att det blir littare att omvandla
hyresritter till d4garlédgenheter 4n till bostadsritter. Vid en ombildning till
bostadsritter maste en kvalificerad majoritet av de boende vara beredda att kopa
sin ldgenhet annars kan ombildningen inte 4ga rum. Men om hyresvérden ombildar
till dgarlagenheter kan dessa siljas en och en. Det #r rimligt att tro att omvandling
av hyresritter till dgarligenheter frimst kommer att ske i fall dir det inte ghr att
ombilda till bostadsritter.

Fragan om det &r bra eller daligt att antalet hyresriitter minskar och antalet
dganderétter okar dr rent politisk och dar har fakulteten ingen uppfattning. Var roll
dr att granska lagstiftningen utifran dess dndamélsenlighet och d& framst
lagstiftningens syfte att skydda hyresggsten i omvandlingsprocessen.
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Ombildning skall enligt lagforslaget kunna ske pa i princip tva olika sitt. Det forsta
sdttet dr att hyresvirden genomfort en omvandling och vissa har kopt sina
lagenheter medan Gvriga fortsitter att hyras ut av den gamle fastighetsédgaren. I den
situationen kommer hyresgiisten att forlora ritten till inflytande som finns i 18 § d-
h i hyreslagen avseende de gemensamma delarna av huset. Samfilligheten som styr
Over de gemensamma delarna 4r inte att se som hyresvird i férhéllande till
hyresgésterna. Det ar dock inget allvarligare problem. Agarna vill att de
gemensamma delarna skall skotas bra och det kommer #ven hyresgésterna till del.

Typiskt sett innebér en omvandling/ombildning att en ldgenhet fors fran
hyresmarknaden som r prisreglerad till dganderittsmarknaden dér fri prissdttning
rader. Hyresvidrden drabbas alltsd av en utebliven vinst si lange hyresgiisterna inte
vill képa sina ligenheter. Stora professionella hyresvirdar kan typiskt sett
forvintas vara rationella. Har de 20 ligenheter déir hyresgésten valt att bo kvar vet
de att statistiskt sett kommer ndgon av deras hyresgister att bo kvar mycket ldnge.
De kommer nog att behandla hyresgisterna bra och ge dem deras réttigheter och
det géller dven den hyresgist som bor kvar allra lingst. Aven om vinsten av att fora
over ldgenheterna till marknaden med fri prissittning dr&jer langre tid si har
hyresvirden inte gjort ndgon forlust jamfort med att behlla hyresritten som just
hyresritt. Om den gamle hyresvérden har flera hyreshus s kan denne kanske locka
hyresgéisterna att flytta dit for att f4 dgarldgenheterna fria fran hyresreglering och
besittningsskydd och méjliga att silja till fullt pris. Fakulteten beddmer att det
réttsliga skyddet for hyresgisten #r utformat p4 ett bra sitt med huvudprincipen i
den nya foreslagna 1 § 8 st HL som #r tydlig och inte kan missforstas och att det
nog ocksa kommer att fungera sdsom det #r tinkt i forhallande till professionella
hyresvirdar som sjélva tar &ver fgandet av de ligenheter som inte kan séiljas efter
en omvandling.

Men det finns &ven en annan typsituation. Hyresvirden ska enligt lagforslaget ha
rétt att séilja en ligenhet ddr hyresgiisten valt att bo kvar till en enskild spekulant.
Den affirens grundldggande innebérd kommer att vara att dgarlidgenheten siljs till
ett reducerat pris. En ligenhet som man inte far bo i sjilv utan som maste hyras ut
till den befintliga hyresgisten till hyresregleringspriset &r mindre vird &n om
kdparen hade haft friheten att bositta sig sjilv i ligenheten eller ta ut
marknadshyra. Om hyresgésten limnar ligenheten inom en kort tid gor
spekulanten vinst. Men bor hyresgisten kvar linge g0r spekulanten forlust. Om vi
tanker oss en medelklassfamilj vars besparingar och lan bara ricker till att képa en
dgarldgenhet med hyresgist i s& kan det bli en riktigt dalig affir om hyresgésten
kanske bor kvar i 30 ar och ddrefter Sverlater ligenheten till en annan person som
kanske ocksa vill bo dir ldnge. De kommer kanske att forsska behandla sin
hyresgiist sa illa att denne flyttar, sirskilt om de beh&ver ldgenheten for egen del
eller for sina barns del och inte har rad att képa en ny tom lagenhet. Det riittsliga
skyddet for hyresgéisten 4r alltsi detsamma (och det #r vil utformat). Men
situationen dr sddan att den inbjuder till missbruk och dalig behandling av
hyresgéisten. Ritten att ta ut marknadshyra och att sdga upp hyresgésten utan
sakligt skl dr enligt lag 2012:978 visserligen begrinsad till privatuthyrning och till
den forst upplatna ligenheten om flera lagenheter upplats. Men en
medelklassfamilj som #iger en villa de bor i och en dgarldgenhet som de hyr ut
skulle typiskt sett inte ha nagra problem att komma under lagen om
privatuthyrning.

- Btt forbud for hyresvérden att silja en hyresritt som omvandlats till dgarldgenhet
sé ldnge den bebos av en hyresgist med besittningsskydd kommer férmodligen att
vara nédvéndig om man vill skydda hyresgiisterna ven i praktiken. Atminstone s&
lange koparen kan falla under lagen om privatuthyrning.




Principen att en hyresgist som en gang haft besittningsskydd inte skall forlora det
och att hyresgésten inte heller skall forlora besittningsskyddet om en #garligenhet
byter dgare borde inte begrinsas till omvandlade dgarligenheter och ursprungliga
hyresgiéster utan gilla mer generellt.

Vi kan ta situationen att en privatperson dger 20 dgarligenheter som ingr i en
affdrsverksamhet. Den situationen kan uppstd med savil nyproducerade som
omvandlade dgarldgenheter. I en sddan situation har hyresgisterna fullt
besittningsskydd och rtt till hyresregleringens maxhyra. En dag vill personen
pensionera sig och séljer dé sina ldgenheter till 20 privatpersoner. Ar det fraga om
dgarldgenheter som var det nir det ursprungliga hyresavtalet ingicks forlorar
hyresgisterna sin ritt till bade hyresregleringens maxhyra och ritten att fa behalla
sin bostad sévida hyresviirden inte har ett starkt sakligt skl att siga upp dem.

Utredningen vill allts att man ska fortsiitta att arbeta med tre nivaer av
besittningsskydd. En hogsta niva som innebir fullt besittningsskydd och giller en
hyresgést som bor i en hyresligenhet som omvandlas till 4garldgenhet och som
dérutover giller for alla andra sgarligenheter som uthyrs affirsméssigt.

Vidare finns en mellanniva som giller vid uthyrning inom en niringsverksamhet
som dock inte &r affirsméssig. Vi kan tinka oss en pensionir som gor ett
handelsbolag med en enda ligenhet och dér inkomsten inte ér séirskilt stor. Hir
skall besittningsskyddets form gilla (hyresndmnden maste godkénna hyresvirdens
uppsdgning) men besittningsskyddet 4r starkt forsvagat. En uppségning for att en
tom ldgenhet betingar ett hogre pris vid forsiljning skall i princip godkiinnas enligt
46 § 6 p HL

Slutligen finns den rena privatuthyrningen som faller under lag (2012:978) och dir
hyresgisten helt saknar besittningsskydd.

Dagens huvudregel dr alltsé att hyresgisten genom hyresvirdens/dgarens
dispositioner flyttas mellan dessa nivéer av besittningsskydd helt utan att sjilv
kunna paverka det. Vill man att dgarligenheterna i framtiden skall bli en stor och
viktig boendeform bér man friga om den undantagsregel som siger att hyresgisten
i omvandlingssituationen inte skall kunna forlora besittningsskydd och andra
viktigas rittigheter borde strickas ut till att gilla generellt. Alla hyresgister som en
géng har fatt fullt besittningsskydd och ritt till hyresregleringens maxhyra nir de
hyr en dgarldgenhet bér fa behélla den ritten oavsett vad dgaren gdr med
lagenheten.

Den grundliggande tanken om fri privatuthyrning utan besittningsskydd (av en
ldgenhet) ger villadgare, bostadsrittsigare (dven om man dnnu inte helt tagit bort
fSreningens ritt att séga nej till andrahandsuthyrning dir) och dgarligenhetséigare
rittigheter som de forut inte haft. Situationen att en privatperson kdper en villa, en
bostadsriitt eller en dgarlidgenhet for att hyra ut den kommer att bli allt vanligare
och de tre situationerna bér lsas i ett sammanhang och pa samma sétt for de tre
dganderittsformerna.

Det dr inte rimligt att ha en lagstiftning som innebér att hyresgisten forst har
besittningsskydd, sedan forlorar det och sedan aterfar det utan att nagon ens har en
skyldighet att informera hyresgisten om dessa fordndringar.
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