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Dnr KS 2017/324

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

Sammanfattning

Haninge kommun har beretts tillfille att yttra sig 6ver betinkandet
Starkt stillning for hyresgister, SOU 2017:33, och far med anledning
av detta anfora foljande. Kommunen valjer att fokusera sitt
remissyttrande till kap 3 och 4.

Remissvaret kan sammanfattas i dessa punkter, mer utforliga
resonemang presenteras under avsnittet
”Kommunalradsberedningens synpunkter” nedan.

Kap 3 Ingripande mot misskitt forvaltning av hyreshus nim

- Haninge kommun stiller sig bakom forslaget att inte infora en ny
forvirvslagstiftning.

- Haninge kommun ar for forslaget som klargor att hinder eller men
inte krivs for atgirdsféreliggande nir hyresvarden brister 1 sin
underhiéllsskyldighet.

- Haninge kommun staller sig bakom férslaget att bestimmelserna om
forvaltningsaliggande ersitts med bestimmelser om
forvaltningsforeliggande

- Haninge kommun stiller sig bakom férslaget att kommunerna ska ta
fram och tillhandahilla en forteckning 6ver forvaltare

Kap 4 Hyresgéstinflytande vid forbattrings- och dndringsarbete

- Haninge kommun stiller sig bakom forslaget om forlingd tidsfrist
for hinskjutande till hyresnimnden

- Haninge kommun stiller sig bakom forslaget att inféra
handlingsdirigerande regler istallet f6r en lagstadgad process for
samrad.

- Haninge kommun stiller sig bakom férslaget om dndring av
lagtexten fran att det inte far vara oskiligt for hyresgasten att dtgiarden
utfors, till att det ska vara skaligt
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- Haninge kommun stiller sig bakom forslaget att inflytandet ska
ut6vas av hyresgisterna individuellt.

Remissvaret nedan féljer 1 stort betinkandets disposition.

Férvaltningens synpunkter
Kap 3 Ingripande mot misskétt férvaltning av hyreshus mm

Bostadsbrist rader i ndstan alla landets kommuner. Bristen pa
ligenheter leder till att manniskor ibland tvingas bo under
férhillanden som inte borde fa férekomma. Brister i férvaltningen
kan vara av delvis olika karaktir beroende, det 4r ofta obetalda
rikningar for vatten, virme och elektricitet. Men det finns ocksa
brister av annat slag som t ex. eftersatt underhall av ligenheter,
ventilation, hissar, lekplatser mm, svartforsiljning av hyreskontrakt,
bulvanuthyrning, omfattande tillimpning av korttidskontrakt samt
overhyror.

En misskétt forvaltning innebir stora umbiranden for den enskilde
hyresgisten. Att ha en effektiv och fungerande lagstiftning ar darfor
av allra stOrsta vikt.

3.6.1. En ny forvirvslag eller inte?

Utredningen har 6vervigt om en ny forvirvslagstiftning bor inforas,
men har inte funnit nagra skil att féresla en sadan.

Haninge kommun gor samma bedomning som utredningen.

Kommunens bedomning ir att det dr bittre att ha ett effektivt system
som reagerar pa uppkomna brister 1 ett tidigt skede dn pa prognoser
om hur en forvaltning kan te sig i framtiden.

3.6.2 Klarare bestammelser om datgdrdsforeliggande i hyreslagen

Inledningsvis uppmarksammar utredningen att mojligheten f6r en
hyresgist att efter ans6kan hos hyresnimnden att fa beslut om
atgardsforeliggande dr begransad vid bristande underhall.
Ordalydelsen 1 12 kap 15§ jordabalken har tolkats pa olika satt.
Utredningen féreslar dirfér en lagindring och utredningen tydliggor
med sitt forslag att hinder eller men inte ska krivas for beslut om
atgardsforeliggande vid bristande underhall. Forslaget om
tortydligande av bestimmelsen tillstyrks.

3.6.3 Fardndringar i ingripandeformerna i bostadsforvaltningslagen
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Utredningen foreslar andringar i bostadsforvaltningslagen. Ett av
forslagen innebar att forvaltningsaliggande tas bort, dvs. den
nuvarande mojligheten att aldgga hyresvirden att teckna ett
forvaltningsavtal med extern forvaltare upphavs. Istillet ska en
bestimmelse om forvaltningsféreliggande inféras som innebir att
hyresnimnden kan foreligga en hyresvird att inom en viss tidsfrist
atgirda brister. Beslutet kan férenas med vite.

Mojligheten att stilla en fastighet under tvangsférvaltning blir kvar,
liksom kommunens moijlighet att 16sa in fastigheten.

Haninge kommun stiller sig bakom f6rslaget och menar att
andringarna medfor flera férdelar jamfort med dagens lagstiftning.

Om den foreslagna mojligheten for hyresnamnden att besluta om
forvaltningsforeliggande, som kan forenas med vite, infors leder det
till att atgarder kan genomforas snabbare jamfort med
férvaltningsaliggande.

3.6.4 Bttre beredskap for forvaltare

Alla Sveriges kommuner har nagon form av fastigheter att férvalta.
Av det foljer att alla kommuner har en organisation f6r och
erfarenhet av att forvalta fastigheter. I en situation dér det inte finns
nagon kompetent extern intressent som ar villig att ata sig uppdraget
bor kommunen trida in som tvangsforvaltare.

Haninge kommun ser positivt pa férslaget att kommunerna blir
alagda att fora forteckning 6ver forvaltare som forklarat sig villiga att
ata sig tvangsforvaltningsuppdrag.

Kap 4 Hyresgistinflytande vid férbittrings- och dndringsarbete

Sedan 1974, da bostadssaneringslagen inférdes, har det funnits
lagregler som syftar till att ge hyresgisterna inflytande i samband med
ombyggnader. Regelverket har direfter andrats ett flertal ganger.
Inflytandet har varierat 6ver tid fran att vara ett direktinflytande 6ver
normala atgirder i den egna ligenheten och i gemensamma utrymmen
till ett indirekt inflytande, f6r att senare landa 1 ett direkt inflytande
over standardh6jande atgirder 1 den egna lagenheten och
gemensamma utrymmen.

Andringarna har haft olika karaktir, men det har aldrig varit friga om
att ta bort inflytandet. Som skal fér att genomféra ytterligare
andringar har bland annat angetts att hyresgasternas inflytande 1
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praktiken inte natt upp till det lagstiftaren avsett. De dndringar som
foreslas 1 det nu aktuella betinkandet ligger i linje med tidigare f6rslag.
Man skirper skrivningen lagstiftningen eftersom tidigare férandringar
inte fatt avsett genomslag i praxis.

I stort sett alla hyresgister vill ha en vil fungerande och vil
underhillen ligenhet. Vissa efterfragar och vilkomnar en hégre
standard, andra hyresgister vill behalla ligenhetens ursprungliga
karaktdr. Att hyresgister skulle kunna motsitta sig underhall och
dirmed nédvindiga atgirder dr en feluppfattning. Vanligt underhall,
vilket bland annat inbegriper utbyte av stammar och elledningar, far
en fastighetsigare alltid géra utan att godkidnnande eller att tillstand
krivs. Nagon dndring foreslas heller inte 1 betinkandet i denna del.
De atgirder hyresgister ska kunna paverka galler endast
standardho6jande atgirder, som ex utbyte av kdksinredning,
torindrade ytskikt 1 badrum.

Standardhéjande atgarder kan leda till hyreshojningar. I snitt hojs
hyran, enligt Hyresgastfoéreningens statistik, med 37 % efter en
ombyggnad. Det avgérande f6r manga hyresgister dr att kunna bo
kvar och inte tvingas flytta pga. hyreshojningen.

I betinkandet hanvisas till rapporter som visar att manga hyresgister
tvingas flytta pga. hyreshojningar. Det dr frimst individer med laga
inkomster som flyttar och de flyttar till socio-ekonomiskt svagare
omraden, vilket fOrstirker segregationen. Hardast drabbade ér
ensamboende Over 65 ar, i synnerhet kvinnor, ensamstiende med
barn och stora barnfamiljer. I detta avseende kan dé renoveringar leda
till hjda bostadsbidrag och ekonomiskt bistaind bade till dem som
bor kvar och dem som flyttar.

Det fortjianar att framhallas att hyresvirdar faktiskt kan genomféra
vilka dtgirder man vill, saval vanligt underhall som standardhéjande
atgirder, utan hyresgisternas godkidnnande eller hyresnimndens
tillstaind. Foljden blir att man inte har ritt att héja hyran, pga. de
standardhojande atgiarderna, forrin efter fem ar fran att atgarderna
genomforts. Inte heller i denna del foreslas nagon dndring i
betinkandet.

4.8.3 Forlangd tidsfrist for hanskjutande till hyresnamnden

Haninge kommun staller sig bakom forslaget.
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4.8.4 Samrid och god sed vid hyresforballanden for forbittrings- och
andringsarbeten

Utredningen landar i att samradsprocessen inte ska regleras i lag.

Istillet foreslar man ett antal handlingsdirigerande regler som bedéms
leda till samradsforfaranden.

Haninge kommun stiller sig bakom f&rslaget.
4.8.5 Skalighetsbedommningen vid privning av tillstand till dtgdrder

Utredningen foreslar en lagiandring fran att det inte far vara oskaligt
for hyresgasten att atgiarden utfors, till att det ska vara skaligt for
hyresgisten. Genom att det foreslas att det ska vara skiligt for
hyresgisterna att atgirden genomférs, skirps kraven. Man foreslar
ocksa att det 1 lagtext anges tre punkter som hyresnimnden sarskilt
ska beakta.

Liknande hjalpregler saknas i dagens regelverk, 4ven om man i
forarbeten angett att t ex hyreshdjningens storlek ska vigas in vid
bedémningen. Vid provningen foreslas att hyresnimnden bland annat
ska beakta om hyresgisten kunnat paverka atgirdernas utformning
och omfattning i tillrdcklig utstrickning och om atgirden dr rimlig
mot bakgrund av hyresh6jning som kan antas folja.

Haninge kommun staller sig bakom forlaget.

4.8.7 Bir hyresgdsternas inflytande erséittas med inflytande fran en
hyresgdistorganisation?

Utredningen menar att inflytandet ska utévas av hyresgisterna enskilt
over den egna ligenheten och gemensamt i friga om gemensamma
utrymmen — inte av en hyresgastorganisation.

Haninge kommun staller sig bakom f&rslaget.
4.8.8. Forslaget dr en lamplig avvigning mellan motstaende intressen.

Haninge kommun staller sig bakom utredningens bedomning.

Underlag fér beslut

- Stirkt stallning f6r hyresgister, SOU 2017:33

http:/ /www.regeringen.se/498cdb/contentassets/1252fb05545e4¢55
90b1314152ae16ca/starkt-stallning-for-hyresgaster-sou-201733
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Kommunalradsberedningens férslag till kommunstyrelsen

Kommunstyrelsen beslutar

1. Kommunalridsberedningens synpunkter utgér Haninge
kommuns remissvar.

2. Paragrafen forklaras omedelbart justerad.

Kommunstyrelsens beslut

1. Kommunalridsberedningens synpunkter utgér Haninge
kommuns remissvar.

2. Paragrafen forklaras omedelbart justerad.

Martina Mossberg, Sven Gustafsson och Sara Sixten - samtliga (M),
Tobias Hammarberg (L), Pia Lublin (L) och Marie Litholm (KD)

deltar inte 1 beslutet.

Expedieras: Akt, Regeringskansliet - se anvisningar i remissmissivet.

For verkstallighet:

For kannedom:
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