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Inledning

Boverket tillstyrker utredningens lagforslag savitt avser hyresgastinflytande
vid forbattrings- och dndringsarbete, kapitel 4.

Boverket avstyrker forslaget om att utoka antalet bostader till tva som far hyras
ut inom ramen for de gynnsammare hyressattningsreglerna som géller for pri-
vatpersoners uthyrning av bostader, kapitel 5. Ovriga forslag i kapitel 5 lamnas
utan invandningar.

Boverket har inga invandningar till utredningens forslag rérande ingripanden
mot misskott forvaltning av hyreshus m.m., hyra av lokaler, eller fragor om
substitution. Boverket lamnar heller ingen kommentar till avsnittet om krimi-
nella gruppers anvandning av hyreslagenheter.

Hyresgéastinflytande vid forbattrings- och andringsarbete

Som utredningen val kanner till har Boverket tagit fram en vagledning om bo-
endeinflytande vid ombyggnad — vilket &r ett sétt att mera vardagligt uttrycka
hyresgastinflytande vid forbattrings- och andringsarbeten. Boverket har den
generella synpunkten att det bor framga att hyresnamnderna kan gora olika
bedémningar beroende pa de enskilda fallens forutsattningar nar det géller kra-
ven pa hur hyresgastinflytande vid forbattrings- och andringsarbeten hanteras.
Boverket ar i grund och botten positivt installt till de lagférslag som utredning-
en gett men ser problem i foreslagna forfattningskommentarerna.

Foreslagen 18 e § till hyreslagen
Den upprékning som ges i den forslagna 18 e § till 12 kap. jordabalken — i fort-
sattningen kallad hyreslagen — ligger val i linje med Boverkets ovanndmnda

Boverket, Box 534, 371 23 Karlskrona. Telefon: 0455-35 30 00.
Fax: 0455-35 31 00. E-post: registraturen@boverket.se. Webbplats: www.boverket.se



2(6)
vagledning. Boverket ser ingen nackdel i hur de nio punkterna formulerats. Det
vasentliga &r hur meddelande enligt 18 e 8 bedéms av hyresnamnden vid prov-
ningen enligt den forslagna 18 f § till hyreslagen.

Att vid forbattrings- och &ndringsarbeten likstélla ett storre allménnyttigt bo-
stadsforetag eller ett bérsnoterat bostadsaktiebolag med en fastighetségare som
har ett eller tva hyreshus med ett relativt sett litet antal lagenheter kan inte vara
rimligt. T.ex. ar de olika forutsattningar ett storre bolag har infér och under
upphandlingsskedet jamfort med en liten fastighetsagare nagot som borde
stdimma till eftertanke vi bedémning av om huruvida meddelandeskyldigheten
av nagot skal inte skulle anses uppfylld vid prévning enligt 55 a § hyreslagen.

Utredningen resonerar férvisso® kring att férutsattningarna ar olika for olika
stora fastighetsagare. Det framgar daremot inte om utredningen anser att hy-
resndmnderna bor véga in detta i sina provningar av de foreslagna 18 e § och
18 f §. Boverket anser att detta borde ha framgatt av utredningen och att det da
hade varit konsekvent om det hade synts i forfattningskommentarerna. | annan
lagstiftning? finns undantag for smaforetagare sé foreteelsen som sadan &r inte
frammande for svensk rattsordning.

Foreslagen 18 f § till hyreslagen

Den egentliga kdrnan i problematiken kring hyresgastinflytande vid forbétt-
rings- och &ndringsarbete finns i den forslagna 18 f § till hyreslagen. Syftet
med de foreslagna forandringarna kan — atminstone delvis — uppfattas som en
korrigering pa grund av att tidigare forandringar som tradde ikraft 2002° inte
tillampats fullt ut eftersom utredningens slutsats ar att 2002 ars lagandringar
inte har fatt avsedd effekt.*

Boverket anser att utredningen har en for hog detaljniva i de forfattningskom-
mentarer som lamnats till 18 f §. Boverket ser framforallt problem med tankar-
na kring att vissa procentsatser” ska utldsa krav pa differentierade utrus-
ningsnivaer m.m.

Men &ven att knyta krav pa fastighetagaren till eventualiteten av att hyresgaster
riskerar hamna under en skalig levnadsniva enligt socialtjanstlagen (2001:453)°
ar olyckligt. Att koppla ihop skalig levnadsniva med att erbjuda olika upprust-
ningsnivaer innebar att man blandar ihop kommunens bostadsférsorjningsan-
svar med fastighetsagarens roll som &gare. Kopplingen till den enskilde hyres-
gastens ekonomi kanns fraimmande, sérskilt som man ska utga fran ett objektivt
hyresgéstintresse.

! Se sid. 155

2 T.ex. 22 § andra stycket lag (1982:80) om anstallningsskydd
%1 april 2002, Lag 2002:29 om &ndring i jordabalken

* Se sid. 164

® Se sista stycket sid. 432 f

® Se sid. 432



| den uppkomna situationen foreslar darfor Boverket att lata de motiv och
kommentarer som finns i regeringens proposition 2001/02:41 “Hyresgéastinfly-
tande vid ombyggnad och andra hyresrittsliga fragor” * och som Iag till grund
for de ovanndmnda férandringarna 2002 &ven utgora basen for den proposit-
ionstext som kan bli aktuell om regeringen valjer att ga vidare med forslagen.
Genom att behalla de foreslagna formuleringarna till 18 f § i kombination med
de forarbeten som da togs fram kan de da avsedda effekterna forhoppningsvis
uppnas.

En aterstaende och avgorande punkt &r resonemangen kring forandringen fran
“inte oskaligt” till “skaligt” mot hyresgésten att en atgard genomfors. Om
denna andring ska genomforas anser Boverket — i likhet med vad som sades
under 18 e § — att den insikt som utredningen har kring de olika villkoren som
rader for dels olika stora fastighetsagare, dels olika forhallanden i olika delar
av Sverige kommer till uttryck &ven i de kommentarer som eventuellt blir aktu-
ella i en proposition. Allt for att ge hyresndmnderna ett lampligt utrymme till
avvagningar. Det kan, enligt Boverkets mening, inte finnas samma stordrifts-
eller skalfordelar for en fastighetsagare som &dger en enstaka hyresfastighet med
ett relativt litet antal l&genheter som det t.ex. finns for en stor fastighetsagare
med flera fastigheter inom ett och samma bostadsomrade. Att da ha samma
forvantningar pa dessa olika typer av fastighetsagare exempelvis rérande olika
upprustningsalternativ ter sig inte rimligt. For Boverket ar det dessutom up-
penbart att i den man ett bolag dger en enstaka hyresfastighet sa maste hansyn
tas till om detta bolag ingar i en koncern av bostadsbolag. Om det ar sa bor
bolaget sannolikt behandlas som en stdrre fastighetsagare.

Slutligen — savitt avser de konsekvenser som utredningen tar upp kring de fore-
slagna 18 e § och 18 f § — s har Boverket svart att avgora i vilken utstrack-
ning, de i och for sig troliga konsekvenserna, kommer att paverka de olika ak-
torerna. Men utredningen kommer fram till att de mindre aktérerna paverkas
mest av olika upprustningsnivéer®. Som Boverket har framfort ovan ar aktorer-
nas storlek en viktig aspekt att ta hansyn till.

Med ovan redovisade reservationer kring vilka forarbeten som borde laggas till
grund for hyresndmnderans 6vervdganden samt med kompletterande skriv-
ningar som betonar olika orters och olika stora fastighetségares olika forutsatt-
ningar anser Boverket att sjalva lagsforslaget a&nda — totalt sett — borde innebara
en stérkt stéllning for hyresgaster och kan tillstyrkas.

Privatpersoners uthyrning av bostader

Nér den departementspromemoria — som bl.a. innehdll de forslag som sedan
kom att bli lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad — gick ut pa remiss

7 Sid. 23ff samt sid 69-71
8 Se sid. 405
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var Boverket kritiskt i sitt remissvar.? VVad avser det nu aktuella utredingen har
Boverket tre invandningar mot utékningen till tva bostader som far hyras ut
med de hyressattningsregler som idag géller enligt namnda lag. Invandningarna
ar i huvudsak desamma som Boverket hade i ovannamnda remissvar.

Istallet for att lata lagtexten vara forandrad eller for att godta utredningens for-
slag vill Boverket foresla att ett tredje alternativ véljs, ndamligen att den aktuella
bestimmelsen helt enkelt dndras till ”’Om fler dn en ldgenhet upplats, giller
lagen endast en av upplatelserna.”. Hur denna reglering eventuellt ska inforli-
vas med hyreslagen ar en lagteknisk fraga. Boverket inser att det idag kan upp-
std tillampningsproblem eftersom lagens 1 § klart anger'? att det r den forsta
bostaden som kan hyras ut till de for hyresvérden (bostadsdgaren) gynnsam-
mare villkoren. Sa kan t.ex. en person dga en bostad som hyrs ut enligt reglerna
i lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad och sedan forvarva ytterligare
en som hyrs ut enligt reglerna i hyreslagen. I ett fall da hyresavtalet for den
andra bostaden &r gallande och den forsta bostaden avyttras sa hamnar fragan
om hyressattningen inom det avtalsrattsliga omradet for den andra lagenheten
vilket sannolikt medfor att hyran forblir oférandrad. Men vid ett nyforvarv av
en tredje bostad sa kommer bostad nummer tva troligen att anses sisom den
forsta upplatelsen.” i lagens mening och darfor kan nyforvarvet — den tredje
bostaden — inte hyras ut med de gynnsammare villkoren. Fragan ar da om detta
ar nagot som den enskilde bostadsagaren bor tanka pa da olika beslutsalternativ
dvervags eller — sasom utredningen foreslagit — om lagstiftaren ska se det som
nddvéndigt att underlatta uthyrningen av egen bostad genom en utdkning till
tva bostader. Det som bor ligga till grund for en sadan utokning ar atminstone
en analys av vilka bostadssokande grupper som kommer att gynnas av uttkade
mojligheter till andrahandsuthyrningar till hogre hyra. Det saknas helt — liksom
vid behovsanalysen i samband med lagens inférande — ett underlag for att be-
déma det samhaélleliga behovet av denna utokning till tva bostader. Dessutom
fortjanar det att papekas att det i dagslaget inte finns ndgon mojlighet att se hur
manga bostadsratter en och samma person innehar. Det gar saledes inte att
mata forekomsten av spekulation vid uthyrning av bostadsratter. Det gar i och
for sig enkelt att faststalla hur manga dgarlagenheter samt smahus en och
samma person ager och pa sa satt se om det forekommer spekulation savitt
avser dessa tva upplatelseformer. Nar utredningen avslutade sitt arbete var
Statskontorets rapport ”Atgirder for att 6ka uthyrningen av privatbostider
(2017:11)"* inte fardig. Den publicerades férst i slutet av juni 2017 och en
slutsats som kan dras &r att Statskontoret anser att det rader en allméan brist pa
djupare kunskap kring andrahandsuthyrning. Att mot denna bakgrund foresla

% Justitiedepartementets PM remiss dnr Ju2012/3159/L1, Boverkets remissvars dnr 10140-
1797/2012

107 § forsta stycket, sista meningen: "Om fler 4n en ligenhet upplats, giller lagen endast den
forsta upplatelsen.”

! Statskontoret dnr 2017/29-5. Rapporten var svaret pa ett regeringsuppdrag.

4(6)



5(6)
en utdkning av mojligheterna till att hyra ut mer &n en &gd bostad eller bostads-
ratt kan darfor ifragasattas.

En annan invandning ar att utredningen synes behandla bostadsratten som om
den vore en de facto 4garlagenhet. Av redogérelsen for utredningens arbete™
framgar det att utredningen varit i kontakt med olika organisationer som fore-
trader bostadsrattsforeningar. Men i likhet med det underlag som presenterades
vid inférandet av lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad s kan Bover-
ket inte heller nu se att man undersokt hur forslaget paverkar bostadsrattsfor-
eningarna i deras forvaltning. Den tidigare bristen pa djupare foreningsrattslig
aneilays far anses ha medfort att bostadsrattslagen (1991:614) senare fick and-
ras—.

En tredje invandning &r de farhagor som Boverket gav uttryck for i det ovan-
namnda remissvaret kring skapandet av ett alternativ till bruksvérdesystemet.
Genom en uppdatering av delar av de data som lag till grund for den av utred-
ningen aberopade Boverksrapporten ”Andrahandsmarknaden: hyror, utbud och
institutioner, 2015:39” har Boverket pa uppdrag av ”Utredningen om atgérder
mot handel med hyreskontrakt (Ju 2017:02)” tittat pa utvecklingen savitt avser
andrahandshyror dar forstahandskontraktet ar ett hyreskontrakt. Detta arbete
resulterade i en promemoria** som togs fram under férsta halvan av juli manad
2017. Med ledning av nedanstaende indexdiagram avseende Stor-Stockholm
kan konstateras att utvecklingen av andrahandshyrorna ar oroande jamfort med
forstahandshyrorna for hyresratter sedan lagen (2012:978) om uthyrning av
egen bostad tréadde ikraft den 1 januari 2013. Och dven om indexkurvorna inte
avser exakt samma lagenheter™ kan det dock anses klarlagt att andrahandshy-
rorna ofta — i strid med bruksvardesreglerna — vida Overstiger forstahandshy-
rorna. Att denna utveckling skulle dampas pa grund av att antalet agda bostader
eller bostadsratter som far hyras ut, till en hyra som tacker schablonméssigt
beréknade kapital- och driftkostnader, okas fran en till tva ar svart att se. Ut-
redningen har namligen inte presenterat nagot underlag som ger anledning att
anta att utbudet av egna bostader som hyrs ut i andra hand kommer att 6ka pa

' Sid 82

3 Denna lagandring tradde ikraft den 2 juli 2014, se civilutskottets betankande 2013/14:CU29
4 Boverkets PM: Bostadshyrorna vid andrahandsuthyrning. Boverkets dnr. 577/2017

!5 Andrahandshyrorna baseras pa Valueguards urval frdn annonser annonssajten Blocket medan
forstahandshyrorna baseras pa urvalsundersokning gjord av SCB. Det &r dock samma metod
som i boverksrapporten ”Andrahandsmarknaden: hyror, utbud och institutioner, 2015:39”
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ett sa patagligt satt att dessa hyror skulle ga ner.

Index for hyresutvecklingen for hyresratter 2009-2016 i
Stor-Stockholm (april 2011 = 100)
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Kallor: SCB; Valueguard. F6r 2015 saknas statistik for forstahandshyrorna pa grund av ett uppehall i sta-
tistikinsamlingen det &ret.

Av ovannamnda tre anledningar avstyrker Boverket forslaget om att utdka an-
talet bostéader eller bostadsratter som ags av privatperson till hyra som far lov
att motsvara kapital- och driftskostnader.

Forslagen savitt avser andrahandsuthyrning av egen bostad lamnas i 6vrigt utan
invandning.

| detta drende har stabschefen Susann Bard beslutat. Jurist Assar Lindén har
varit féredragande. I den slutliga handlaggningen har ocksa enhetschef Mikael
Nordstrém och rattschef Yvonne Svensson deltagit.

Susann Bard

stabschef
Assar Lindén
jurist



