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Inledande reflektioner

Lampligheten av och nyttan med att inféra mojligheten till ombildning till
dgarldgenhetsfastigheter i befintligt hyresbestand i enlighet med utredarens
forslag maste avgoras genom politiska 6vervdganden. IFF avstar ddrfor fran
att limna nagra egentliga virdeomdomen betrdffande forslagens lamplighet i
dessa avseenden. Det fortjanar dock att framhéllas att dgarlégenhetsfastigheter
som sadana kan vara ett viktigt supplement pa bostadsmarknaden vid sidan av
hyra och bostadsritt, hellre 4n att &ndra grundstrukturerna i de tvé sistndmnda
i syfte att bland annat 6ka boendeinflytande och mojliggora fri prissdttning.
IFF stiller sig darfor forsiktigt positiva till foérslaget om ombildning till
dgarldgenhetsfastigheter i befintligt bestand. I det foljande begrdnsar vid oss
till att framf6ra ndgra synpunkter som enligt var mening kan vara viktiga att
begrunda nidr man avgor regleringens utformning.

Inledningsvis vill IFF framhalla att det dr en mycket vilskriven och i stora
delar mycket genomarbetad utredning. En mycket viktig fradga #ar
hyresgiisternas stillning i samband med och efter en ombildning. I stora delar




har skyddet for hyresgisterna beaktats pé ett relativt tillfredsstdllande sétt. I
det fortsatta lagstiftningsarbetet kan dock vidare utredas om det gér att finna
en mer dndamalsenlig 16sning for de kvarboende hyresgéster som inte &r
intresserade av att kdpa en dgarldgenhet.

Hyresgdistens kop i samband med omvandlingar och forkopsrdtten efter
omvandling

Som ett led i att skydda hyresgéstens intresse av att ha kvar sin bostad 1
samband med en ombildning till dgarldgenheter ska han eller hon ges ritt att
kopa ldgenheten. Ritten att kopa ska finnas savidl i samband med
omvandlingen som direfter. I syfte att tillforsékra hyresgésten en sédan ritt
foreslas att fastighetséigaren i samband med omvandlingen ska erbjuda den
som hyr en ldgenhet i byggnaden att kopa ldgenheten. Samma sak giller efter
omvandling till dgarligenhet, d& en fastighetsidgare som avser att dverlta en
dgarldgenhetsfastighet, forst maste erbjuda en ursprunglig hyresgist att kdpa
ldgenheten. Erbjudandet att kdpa ldgenheten ska inte vara bindande for
fastighetsigaren, betinkandet. Inte heller leder ett accepterande svar frén
hyresgésten att en bindande Overenskommelse uppstér. Oavsett att
fastighetsiigarens erbjudande inte ska vara bindande, anges att
fastighetséigaren #nd& inte kan komma undan skyldigheten att erbjuda
ldgenheten till hyresgiisten. Fraga dr da vilka praktiska foljdverkningar den
forslagna ordningen far.

Overvigandena som ligger bakom forslaget att ett erbjudande inte ska vara
bindande ska enligt kommittén aterforas pé bland annat formkravet vid kp av
fast egendom i JB 4 kap. 1 §. De anforda skilen for den foreslagna ordningen
har i och for sig fog for sig. Men den riskerar dock att leda ftill
komplikationer.

Till att borja med limnar den foreslagna lagtexten mycket 6ppet. Varken av
den foreslagna lagtexten eller av utredningen som sadan framgér tydligt vad
de faktiska rittsverkningarna av ett limnat erbjudande eller erbjudande om
forkop, samt atertagande av desamma, egentligen innebér. Det giller bade
betridffande den rittsliga relationen mellan parterna och betrdffande den
foreslagna konstruktionens forhallande till formkravet avseende kdp av fast
egendom och systematiken med bundenhet respektive icke bundenhet.

Erbjudande om kop i samband med omvandling ska alltsa inte vara bindande.
Fastighetsdgaren kan didrmed ndr som helst dra tillbaka sitt erbjudande. Som
det framstar giller detta oavsett om hyresgisten i och for sig har forklarat sig
villig att anta erbjudandet. Fastighetsigaren maste dérmed ocksa nér som helst
kunna #ndra villkoren i erbjudandet, om han eller hon vill. Detta &r kanske
inte s#rskilt uppseendeviickande, men mojligen bor dessa erbjudandets
grunddrag framgé tydligare, antingen av sjdlva lagtexten eller av forarbeten




(ifr dock betdnkandet s. 170). P4 motsvarande séitt kan man Onska ett
fortydligande av (de uteblivna) rittsverkningarna av att hyresgésten forklarar
sig anta ett erbjudande om kop. Det kan eventuellt goras i anslutning till 11 § i
forslaget till lag om  omvandling av  hyresldgenheter  till
dgarligenhetsfastigheter. Genom att nagot uttalande inte gors avseende
rdttsverkningarna ldmnas Oppet for flera mojliga 16sningar.

Fragan dr om en konsekvens av att fastighetsdgaren inte &r bunden av sitt
erbjudande, och inte heller av en eventuell dverenskommelse, kan bli
foljande. Antag att fastighetsédgaren har limnat ett erbjudande, att erbjudandet
uppfyller formkraven samt att det har antagits av hyresgiisten men att
fastighetsigaren av olika anledningar inte vill sélja till just denna hyresgist.
Kanske &r vederborande en dokumenterat storande hyresgést eller notoriskt
sen med hyresinbetalningar. Som reglerna forefaller vara utformade har
fastighetséigaren i det ténkta scenariot fullgjort den lagstadgade skyldigheten
att ldmna erbjudande. Varken erbjudandet som sddant eller en
overenskommelse pd grund av erbjudandet &r dock bindande, varfor det nu i
och for sig skulle kunna anses std fastighetsdgaren fritt att sélja till ndgon
annan. Lagtext och foérarbeten ldmnar 6ppet for en sddan tolkning. En sédan
ordning #r knappast avsedd. Vad géller da i en sddan situation?

Om den foreslagna utformningen av regelverket innebér att fastighetsdgaren
anses ha fullgjort skyldigheten att ldmna erbjudande och dérfor har ritt att
sdlja till ndgon annan #n hyresgésten uppnds som sagt inte syftet med
regelverket. Om det i stillet 4r s att en saddan Gverlatelse anses vara ogiltig
enligt 21 §, se #dven betdnkandet s. 188 f och s. 432, blir foljden att
erbjudandet och ett accepterande hirav medfor att fastighetségaren blir inlast i
relationen med hyresgéisten och inte kan frigora sig pd annat sitt én att
faktiskt silja till just denna. En sédan inlasningseffekt kan i ndgon méan liknas
med att bundenhet faktiskt uppstédr. Ddrmed har man 1ast fast parterna vid
varandra. Formkravet i JB 4 kap. 1 § dr forvisso inte uppfyllt, men det saknar
mojligen betydelse eftersom fastighetsidgaren vil dr mer eller mindre tvungen
att silja till aktuell hyresgést. Den nu beskrivna f6ljden kan vara en av
lagstiftaren medvetet avsedd effekt. Men dr sé fallet bor man inte ldmna Oppet
for den alternativa tolkningen. En annan fraga #r huruvida inldsningseffekten
ar forenlig till exempel med skyddet for dganderitten.

Rorande hyresgdistens rtt till forkop efter omvandling kan en annan sorts
problem uppstd. Aven det har anknytning till att erbjudande och
overenskommelse om forkdp — som det framstar — inte dr bindande. Huruvida
en Overenskommelse i samband med erbjudande om forkdp inte &r bindande
framgar forvisso inte uttryckligen av lagtext eller utredningen som sddan, men
i avsaknad av uttryckligt stillningstagande i fragan, méste det vara fallet
eftersom formkravet i JB 4 kap. 1 § inte ar uppfyllt.




Har fastighetsigaren oOnskemal om att sélja &garldgenheten efter att
ombildning #gt rum dr han eller hon skyldig att forst erbjuda sittande
hyresgist att kopa. Hyresgésten har fortur till forvérv pad samma villkor som
fastighetsidgaren erbjudit annan kopare. Sittande hyresgést kan di vélja att
anta erbjudandet om forkop. Den overenskommelse som dérmed ingds &r
oforbindande s& linge som formkravet i JB 4 kap. 1 § inte dr uppfyllt. Att
bundenhet inte uppstar dr, med hénvisning till de foreslagna reglerna om
hembudets och svarets utformning i 16 och 17 §§, av allt att doma fallet. Vid
avsaknad av bundenhet har till exempel hyresgésten utrymme att frantréda
Overenskommelsen.  Fastighetsédgaren har d&  visserligen fullgjort
hembudsskyldigheten och torde std fri att vinda sig till annan kopare, men i
det skedet kan andra tilltinkta kdpare vara ute ur leken eller eventuellt bara
intresserade av att kopa till ett 1dgre pris. De foreslagna reglerna kan bana viig
for agerande som leder till ekonomisk skada for fastighetsédgaren. Enligt
gillande ritt kompenseras inte skada till f6ljd av att 16fte om kop av fast
egendom frantritts. Den av kommittén foreslagna ordningen skapar alltsd
visst utrymme for strategiskt eller illojalt beteende (ocksd) pa koparens sida.
Sérskilt det sistndmnda kan inte uteslutas nér inte alla hyresgéster vilkomnar
en ombildning.

Mot bakgrund av hithérande fragors betydelse, inte minst for de presumtiva
forvirvarna av #garldgenheter, foreslar vi att effekterna av erbjudande och
svar fortydligas. Vad som giller bor enligt var mening uttryckligen framgé
atminstone av forarbetena, bland annat for att undvika missforstand och skapa
forutsebarhet, men 4ven i syfte att stinga dorren for missbruk. Onskemalet &r
dirfor att 6vervidgandena i denna del kommer till tydligt uttryck, bade 1 lagtext
och motivering.

Dispositioner rérande hyresgdstens rdtt att kopa dgarldgenhetsfastigheten

I 5§ 2 st. i forslaget till lag om omvandling av hyresldgenheter till
dgarldgenhetsfastigheter anges att om hyresgésten avstar fran rétten att kopa
dgarldgenhetsfastigheten dr detta utan verkan. Vi foreslar en justering av
ordalydelsen i det aktuella lagrummet pa si sétt att uttrycket “avstér frdn
rdtten att kdpa” dndras till i forvig avsiger sig rétten att kopa”. Pa sé sitt
fortydligas att regeln inte tar sikte pé hyresgéstens ritt att tacka nej till — avsté
- ett erbjudande att kopa dgarldgenhetsfastigheten.

Svar pa erbjudandet

Vi har ovan uttryckt ett Onskemdl om att de réttsliga effekterna av
hyresgiéstens svar pa ett erbjudande formuleras tydligare i eller i anslutning till
11 § 1 forslaget till lag om omvandling av hyresldgenheter till
dgarldgenhetsfastigheter. 1 det fortsatta lagstiftningsarbetet kan det vidare




Overvigas om fastighetsidgaren ska kunna forskriva viss form for hyresgéstens
svar. Vi forestiller oss att det inte ska ges utrymme for avtalad skriftform i
denna del, bland annat eftersom det kan leda till ett sdmre skydd for
hyresgésten, jfr avsaknad av formkrav vid bostadshyra enligt jordabalken
tolfte kapitlet. Frdgan har inte berorts av utredningen men ett uttryckligt
stéllningstagande hérom skulle kunna goras i efterféljande lagfGrarbeten.
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