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Remiss: Starkt stallning for hyresgaster (SOU 2017:33)

Juridiska fakultetsndmnden har inget att erinra mot hyresutredningens forslag och
beddmningar avseende kap. 3, 4, 6 och 8 som i allménhet forefaller val genomtéankta och
befogade. Fakultetsndmnden ar dock kritisk till vissa foreslagna andringar i kap. 5 i
utredningen avseende privatpersoners uthyrning av bostader, m.m., samt till den
foreslagna formuleringen av 12 kap. 58 § JB.

Fakultetsnamnden instammer i att det finns ett mervarde i sammanhallna regler for olika
typer av hyresavtal och stéller sig generellt positiv till forslaget att upphéva lag
(2012:978) om uthyrning av egen bostad. Fakultetsndmnden &r dock kritisk till att
utredningen och forslagen inte i storre utstrackning beaktar de skillnader som trots allt
foreligger avseende forutsattningar och behov fér en hyresvard som hyr ut lagenheter som
en del av néringsverksamhet och for en hyresvard som tillfalligt hyr ut sin privata bostad.

Forslaget om upphévande av lagen om uthyrning av egen bostad kommer bland annat att
undanrdja den fran hyreslagen avvikande systematiken som nu féljer av
uppséagningsreglerna i lagens 3 8. Forslaget utgor en forbattring av hyresgéstens stéllning
och &r i det avseendet befogat. Forslaget tar dock ingen sarskild hansyn till den séarskilda
situation som en hyresvard som hyr ut sin privata bostad befinner sig i.

Uppsagningsreglerna i 3 § lagen om uthyrning av egen bostad avviker fran hyreslagen och
baseras enligt uttalande i férarbetena pa ett antagande om att hyresvardar som hyr ut sin
bostad tillfalligt kan vara i behov av en stérre flexibilitet avseende mojligheten att aterta
ldgenheten tidigare &n vad som ursprungligen var avsett, samt att hyresgaster som hyr en
privatbostad av en sadan hyresvard av olika skal kan behova eller ha 6nskemal om att
flytta fran en lagenhet med kort varsel. Enligt utredningens férslag om upphorande av
lagen om uthyrning av egen bostad kommer hyresgastens flexibilitet att minskas nagot
genom att uppsagningstiden forlangs till tre manader. Hyresgasten tillforsakras istéllet en
béattre trygghet i boendet genom att hyresvardens mojlighet att sdga upp tidsbestamda
avtal i fortid tas bort. For hyresvarden medfor ddremot inte upphorande av lagen om
uthyrning av egen bostad nagon motsvarande fordel i form av 6kad sékerhet avseende
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hyresavtalets bestand. Fakultetsnamnden staller sig kritisk till avsaknaden av avvéagning
och diskussion om hyresvardens behov av sakerhet i motsvarande situation.

En hyresvard som tillfalligt hyr ut sin privata bostad kan i manga fall formodas vara i
behov av en forsakran om att bostaden kommer att vara uthyrd till en och samma
hyresgast under hela den 6verenskomna hyresperioden. Det &r inte ovanligt att uthyrning
sker for exempelvis arbete eller studier pa annan ort, och risken for att hyresgasten sager
upp avtalet i fortid utgor formodligen ett oonskat osakerhetsmoment for manga
hyresvardar.

En uppségning av hyresgasten i fortid av ett tidsbestdmt avtal kan medfora att
hyresvarden inte har méjlighet att fa in hyra for aterstoden av perioden, att hyresvarden
maste lagga ner tid och pengar pa att avsluta hyresforhallandet med den gamla
hyresgasten samt maste lagga ner motsvarande tid och pengar pa att forsoka sluta ett nytt
avtal med en annan hyresgast. Om hyresgasten sager upp avtalet endast nagra manader
innan hyrestiden slut kan méjligheten att hyra ut till en ny hyresgast dessutom vara starkt
begransad. Det kan forvisso vara mojligt att hyra ut till fler hyresgaster under kortare
perioder. En sadan l6sning kan dock dels vara svar att fa godkand om lagenheten ar en
bostadsrétt, dels utgora ett 6kat riskmoment da hyresvarden maste inga fler avtal med
olika hyresgaster.

En l6sning som pa ett battre satt skulle tillgodose bade hyresgastens och hyresvérdens
behov av sakerhet och flexibilitet vore att inte tillata nagon av parterna att séga upp ett
tidsbestdmt avtal innan hyrestidens slut. For att motverka att hyresgéster mot sin vilja
formas att sluta langa avtal som de inte kan sdga upp i fortid, kan den langsta
upplatelsetiden for andrahandsuthyrning begréansas till tva ar. Denna losning skulle avvika
fran hyreslagens systematik, men skulle utgora en lamplig avvagning av parternas
intressen vid uthyrning av privatbostad.

Fakultetsnamnden tillstyrker inte forslaget om att tillata hyresvardar att hyra ut upp till tva
bostéader till en kostnadsbaserad hyra. Fakultetsndmnden instammer i hyresutredningens
beddmning att nuvarande bestammelse inte leder till den tydlighet som ar énskvard samt
att enhetlig begreppsanvéandning i allménhet ar att foredra. Fakultetsndmnden anser dock
inte att forslaget skulle 6ka tydligheten for hyresgaster i sddan omfattning att &ndringen ar
befogad och anser inte att enhetlig begreppsanvéandning &r av storre vikt an att motverka
risken for spekulation och utveckling av en sé kallad ”Buy-To-Let marknad”.

Risken for att en Buy-To-Let marknad skulle frdmjas med regler som mojliggor uthyrning
av fler an en bostad till en kostnadsbaserad hyra bor inte underskattas. Som utredningen
papekar beror utvecklingen av en Buy-To-Let marknad pa flera olika faktorer. Mojlighet
att hyra ut fler an en bostad till den kostnadsbaserade hyresberdakningsmodellen &r en
sadan faktor. Utredningen av risker for framtida negativa konsekvenser som kan félja av
inférandet av kostnadsbaserad hyressattning for privatagda bostader kritiserades infor
antagandet av lagen om uthyrning av egen bostad for att vara bristfallig.
Fakultetsnamnden anser inte att fragan har utretts pa ett tillfredstallande satt i denna
utredning heller.

Fakultetsnamnden ar vidare kritisk till att hyresutredningen inte ger forslag pa losning for
att skapa forutsattningar for hyresvard och hyresgast att pa ett rattssékert och effektivt sétt
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kunna anvénda sig av deposition som sékerhet under hyrestiden. Fragan om saker
depositionshantering har tidigare utretts och bedémts vara ett patagligt problem.
Fakultetsnamnden foreslar att en utredning som har till uppgift att utreda och ge konkreta
forslag for att 16sa problemet med avsaknad av majlighet att pa ett rattssékert och
effektivt satt anvénda sig av deposition tillsatts snarast.

Fakultetsnamnden &r avslutningsvis tveksam till den foreslagna formuleringen av 12 kap.
58 § JB. Fakultetsnamnden foreslar att formuleringen av paragrafen fortydligas genom att
aven senaste tidpunkt for hanskjutande av tvisten till hyresnd&mnden anges i paragrafens
forsta stycke, att den foreslagna dndringen tidigast fyra manader fore hyrestidens utgang i
paragrafens tredje stycke tas bort samt att paragrafens fjarde stycke delas in i punkter.

Remissvaret har pa fakultetsnamndens uppdrag beslutats av dekanus, professor Jonas
Ebbesson. Yttrandet har beretts av universitetslektor Elisabeth Ahlinder. Féredragande

har varit utredare Karolina Alveryd. Yttrandet har expedierats av Juridiska
fakultetskansliet.
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