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Datum Diarienummer

2017-09-11

Justitiedepartementet

Remissyttrande 6verbetankandet Stérkt stéllning for
hyresgéster, SOU 2017:33

Hyresgistforeningen Riksforbundet har beretts tillfdlle att yttra sig 6ver
beténkandet Stdrkt stdillning for hyresgdster, SOU 2017:33, och far med
anledning av detta anfora foljande.

Sammanfattning

Kap 3 Ingripande mot misskott forvaltning av hyreshus mm

Hyresgistforeningen stéller sig bakom forslaget att inte infora
en ny forvarvslagstiftning.

Vi stéller oss bakom forslaget som klargor att hinder eller men
inte krivs for atgardsforeldggande nir hyresvérden brister i sin
underhallsskyldighet.

Vi stéller oss bakom forslaget att bestimmelserna om
forvaltningsaldggande ersétts med bestimmelser om
forvaltningsforeldggande.

Vi stéller oss bakom forslaget att kommunerna ska ta fram och
tillhandahélla en forteckning over forvaltare samt menar att
kommunen ska trdda in som tvangsforvaltare nir ingen lamplig
extern forvaltare gar att finna.

Vi stiller oss bakom forslagen som tydliggor fordelning av
forvaltararvode vid dganderattsovergang och forvaltarens
utgifter och arvode.

Kap 4 Hyresgistinflytande vid fbrbattrmgs- och andrmgsarbete

Hyresgéstforeningen stéller sig bakom forslaget med krav pa
innehéll i meddelande om ombyggnation, men menar att kraven
bor skérpas pé ndgra punkter, bland annat vad avser uppgift om
hyra.

Vi menar att det ska foreligga en uttalad skyldighet for
hyresvérdar att informera den organisation av hyresgéster som
hyresvéirden har avtal om forhandlingsordning med om en
kommande ombyggnad.

Vi stdller oss bakom forslaget om forldngd tidsfrist for
hinskjutande till hyresndmnden.

Vi stdller oss bakom forslaget att inféra handlingsdirigerande
regler for samrad och att god sed ska iakttas.

Vixel: 0771-443 443 www.hyresgastforeningen.se
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- Vistiller oss bakom forslaget att det av lagtexten ska framg att
atgirden ska vara skilig for hyresgésten samt de preciserade
beddmningsgrunderna.

- Vi stiller oss bakom forslaget om utdkad trappningsregel och
betonar vikten av att de forsta trappstegen ska vara laga.

- Vi stiller oss bakom forslaget att inflytandet ska utdvas av
hyresgésterna individuellt.

- Videlar bedomningen att utredningens beddmning av att
forslaget dr en ldmplig avvidgning av motstaende intressen.

Kap 5 Privatpersoners uthyrning av bostider mm

- Hyresgistforeningen anser att nu gillande regler for
privatuthyrning ska tas bort i sin helhet.

- Vimenar att hyreslagens regler ska gélla oavsett om den som
hyr ut ar hyresgist, bostadsréttshavare, dgare till ett egna hem”
eller dgarldgenhet. En enhetlig regel dr bade transparant, enkel
och gynnar bostadssokande.

- Om sirreglerna blir kvar menar vi att de endast ska omfatta en
upplatelse.

- Vimenar att en ordning som innebdr att hyran endast far dndras
om den pdtagligt dverstiger summan av en schabloniserad
kapitalkostnad och faktisk driftskostnad inte &r rimlig.

- Vi stiller oss bakom forslaget att hyresvardar ges mojlighet att
tillimpa bruksvérdeshyra pa svagare marknader.

- Vi stiller oss bakom forslaget om retroaktiv aterbetalning av
hyra vid privatuthyrning.

- Vi delar utredningens beddomning att fragan om deposition och
forskottsbetalning som sikerhet for forpliktelser i
bostadshyresforhdllanden behdver utredas ytterligare.

Kap 6 Kriminella grupperingars anvindning av hyresligenheter
- Hyresgistforeningen delar utredningens bedomning och stéller
sig bakom forslaget om hur arbetet bor ga vidare.

Kap 7 Forfarandet vid uppségning av lokalhyresavtal och avtal om
anliggningsarrende
- Hyresgistforeningen stiller sig bakom forslagen.

Kap 8 Substitution
- Hyresgidstforeningen stiller sig bakom forslagen.

Hyresgiistforeningens avslutande kommentarer
- Hyresgistforeningen lyfter fram problematiken med renovering
av fristdllda ldgenheter och behov av forbéttrade
finanseringsmdjligheter vid renoveringar.

Vart remissvar hér nedan foljer i stort betdnkandets disposition.
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Kap 3 Ingripande mot misskott forvaltning av hyreshus mm

Problemen med oseridsa vérdar har forvirrats av den bostadsbrist som
numera rader i ndstan alla landets kommuner. Brist pd ldgenheter leder
till att ménniskor ibland tvingas bo under férhallanden som inte borde fa
forekomma. Brister i forvaltningen kan vara av delvis olika karaktir
beroende av var fastigheten dr beldgen. Utanfor storstdderna &r orsaken
till ett beslut om tvangsforvaltning ofta obetalda rdkningar for vatten,
varme och elektricitet. I Stockholm och andra storstdder &r bristerna
vanligen av ett annat slag - eftersatt underhall av lagenheter, ventilation,
hissar, lekplatser mm, svartforsiljning av hyreskontrakt,
bulvanuthyrning, omfattande tillimpning av korttidskontrakt samt
overhyror.

En misskott forvaltning innebér stora umbéranden for enskilda
hyresgéster. Att ha en effektiv och fungerande lagstiftning ar darfor av
allra storsta vikt.

3.6.1. En ny forvirvslag eller inte?
Utredningen har dvervédgt om en ny forvérvslagstiftning bor inforas,
men har inte funnit nagra skil att foresla en sadan.

Hyresgdstforeningen gor samma bedomning som utredningen.

Den tidigare forvérvslagen var ineffektiv. Den kritik som ledde till att
den upphévdes 2010 gor sig lika gillande idag. Ett av skilen var att det
var latt att kringga lagstiftningen genom de sa kallade indirekta
forvarven (aktie- och andelsforvarv m fl.). Utredningen visar att den typ
av forvarv som idag ar vanligast dr overlatelser av hyreshus. Andra
orsaker till att lagen var ineffektiv var att alla indirekta forvarv sannolikt
inte heller anmaildes till kommunen samt att vissa andelsoverltelser av
nybildade bolag inte behdvde anmélas. Kommunernas tillimpning av
lagen varierade ocksa mycket 6ver landet och handldggningen kunde
dra ut pa tiden.

Upphivandet av forvéirvslagen har dnda fatt en del dterverkningar. Med
den tidigare lagstiftningen skulle det i vart fall varit svarare for vissa
oseri0sa hyresvardar att forvirva fastigheter. Dessutom torde lagen haft
en viss presumtiv verkan.

Var bedomning landar dnda i att det ar béttre att ha ett effektivt system
som reagerar pa uppkomna brister i ett tidigt skede dn pé prognoser om
hur en forvaltning kan te sig i framtiden.

3.6.2 Klarare bestimmelser om atgirdsforeliggande i hyreslagen
Inledningsvis uppmirksammar utredningen att mojligheten for en
hyresgist, att efter ansdkan hos hyresndmnden, fa beslut om
atgardsforelaggande &dr begransad vid bristande underhall. Ordalydelsen
i 12 kap 16§ jordabalken har tolkats pa olika sétt. Man foreslar dérfor en
lagéindring och utredningen tydliggdr med sitt forslag att hinder eller
men inte ska krévas for beslut om atgiardsforeldggande vid bristande
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underhall. Att sa har varit fallet har 1 flera fall lett till rattsforluster for
hyresgister.

Forslaget om fortydligande av bestdmmelsen vilkomnas ddrfor.

3.6.3 Fordndringar i ingripandeformerna i bostadsforvaltningslagen
Utredningen foreslar dndringar i bostadsforvaltningslagen. Ett av
forslagen innebér att forvaltningsaldggande tas bort, dvs. den nuvarande
mojligheten att dldgga en hyresvird att teckna ett forvaltningsavtal med
extern forvaltare upphévs. Istillet ska en bestimmelse om
forvaltningsforeldggande inforas som innebér att hyresndmnden kan
foreldgga en hyresvird att inom en viss tidsfrist atgérda brister. Beslutet
kan forenas med vite.

Mojligheten att stélla en fastighet under tvangsforvaltning blir kvar,
liksom kommunens mojlighet att 16sa in fastigheten.

Hyresgdstforeningen stiller sig bakom forslaget och menar att
dndringen medfor flera fordelar jaimfort med dagens lagstifining.

Om den foreslagna majligheten for hyresndmnden att besluta om
forvaltningsforeldggande, som kan forenas med vite, infors leder det till
att atgdrder kan genomforas snabbare jamfort med
forvaltningsaldggande.

Forvaltningsforeliggande paminner till sin karaktir om
atgirdsforeldggande. En skillnad dr dock att en organisation av
hyresgéster eller en kommun kan ansdka. Enskilda hyresgéster slipper
vara part i en process som av manga kan upplevas som obehaglig.
Hyresgéster drar sig ibland for att hdvda sina réttigheter dérfor att deras
bostadssituation saknar trygghet eller for att man pé annat sdtt star i
beroendestéllning till hyresvérden. Man tvingas vara ndjd med att
overhuvudtaget ha ndgonstans att bo och att i den situationen borja stélla
krav pé sin hyresvérd och inleda en process ar generellt en hog troskel,
dven om tvisten handldggs av hyresnimnden.

3.6.4 Biittre beredskap for forvaltare

Hyresgdstforeningen ser positivt pd forslaget att kommuner blir
skyldiga att fora forteckning over forvaltare som forklarat sig villiga att
dta sig tvangsforvaltningsuppdrag.

Erfarenhetsméssigt vet vi att det 1 dagsldget dr svart att hitta forvaltare
som &r villiga att dta sig tvangsforvaltningsuppdrag. En skyldighet for
kommuner att fora forteckningar dver villiga forvaltare avses initiera ett
mer proaktivt arbetssitt frin kommunernas sida, vilket borde underlétta
mojligheten att hitta en forvaltare.

1 en situation ddr det inte finns ndagon kompetent extern intressent som
dr villig att ata sig uppdraget menar Hyresgdstforeningen att
kommunen ska trdda in som tvangsforvaltare.
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Det ir ett samhaélleligt problem om en fastighet misskots sa gravt att det
kan vara aktuellt med en tvangsforvaltning. Hyresgéstforeningens
mening dr att det darfor dr rimligt att kommunen far en avgérande roll i
en situation da ingen annan vill ta pa sig uppdraget. Alla Sveriges
kommuner har ndgon form av fastigheter att forvalta. Av det foljer att
alla kommuner har en organisation for och erfarenhet av att forvalta
fastigheter.

3.6.5 Fordelning av forvaltarens arvode vid dganderiittsovergdang
Hyresgdstforeningen stdller sig bakom forslaget.

3.6.6 Klarare bestimmelser om forvaltares utgifter och arvode
Hyresgdstforeningen stdller sig positiv till fortydligande regler gdllande
arvode och utgifter.

Kap 4 Hyresgastinflytande vid forbattrings- och
andringsarbete

Sedan 1974, da bostadssaneringslagen infordes, har det funnits lagregler
som syftar till att ge hyresgésterna inflytande i samband med
ombyggnader. Regelverket har direfter dndrats ett flertal gdnger.
Inflytandet har varierat dver tid fran att vara ett direktinflytande dver
normala dtgérder i den egna ldgenheten och i gemensamma utrymmen
till ett indirekt inflytande, som innebar att atgérder som var sa kallade
lyxatgérder i lagenheten inte fick beaktas vid hyressittningen, for att
dérefter landa i ett direkt inflytande dver standardhdjande atgérder i den
egna lagenheten och gemensamma utrymmen. Sanktionen for en
hyresvird som inte har godkédnnande eller tillstand &r att hyresvirden
inte kan hoja hyran pga. de standardhdjande atgarderna forrdn efter fem
ar, tidigare efter tio ar.

Andringarna har haft olika karaktir, men det har inte varit friga om att
ta bort inflytandet. I flera propositioner har det konstaterats att bristande
inflytande innebér en svaghet i hyresgésternas besittningsskydd. Som
skal for att genomfora ytterligare andringar har bland annat angetts att
hyresgasternas inflytande i praktiken inte nétt upp till det lagstiftaren
avsett. Vid genomgéngar av praxis har det konstaterats att denna inte
andrats och att dndringarna i regelverket dérfor inte haft onskad effekt.

De dndringar som foreslas i det nu aktuella betdnkandet ligger i linje
med tidigare forslag. Man skdrper skrivningen eftersom tidigare
fordndringar inte fatt avsett genomslag i praxis, vilket vilkomnas av
Hyresgdstforeningen.

I debatten idag gors ibland géllande att hyresgéster, med de 1
betédnkandet foreslagna éndringarna, skulle fa vetorétt nér det giller
nddvindiga atgirder och att detta skulle leda till att fastighetsbestandet
pa sikt skulle bli eftersatt. Mot detta resonemang inviander
Hyresgistforeningen. I stort sett alla hyresgéster vill ha en vil
fungerande, vil underhallen ligenhet. Aven tillginglighet ir viktigt som
till exempel tillgang till hiss.
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Vissa hyresgister efterfrdgar och vilkomnar en hogre standard, andra
hyresgiéster vill behalla 1dgenhetens ursprungliga karaktar. Att
hyresgiéster skulle kunna motsitta sig underhall och dirmed nodvéndiga
atgirder ar direkt fel. Vanligt underhdll, vilket bland annat inbegriper
utbyte av stammar och elledningar, far en fastighetsagare alltid gora
utan att godkdnnande eller tillstand kriavs. Nagon éndring foreslas heller
inte 1 betdnkandet i denna del. De atgérder hyresgéster ska kunna
paverka géller endast standardhojande atgérder, som till exempel utbyte
av koksinredning, fordndrade ytskikt i badrum.

Det fortjdnar att framhallas att hyresvardar faktiskt kan genomfora vilka
atgdrder man vill, sdvil vanligt underhéll som standardhdjande dtgérder,
utan vare sig godkdnnande eller tillstdnd. Foljden blir att man inte har
rdtt att hoja hyran, pga. standardhdjande atgérder, forrdn efter fem ér
fran att atgirderna genomforts. Inte heller i denna del foreslas ndgon
andring i betdnkandet.

Det avgorande for manga hyresgéster ar att kunna bo kvar. Just
standardhojande atgérder leder till betydande hyreshdjningar. Det
forekommer hyreshdjningar om 60 %. I snitt hojs hyran, enligt
Hyresgistforeningens statistik, med 37 % efter en ombyggnad.

I betdnkandet hdnvisas till rapporter som visar att minga hyresgéster
tvingas flytta pga. hyreshdjningar. Det dr framst individer med 14ga
inkomster som flyttar och de flyttar till socio-ekonomiskt svagare
omréden, vilket forstirker segregationen. Hardast drabbade ar
ensamboende Over 65 ar, i synnerhet kvinnor, ensamstaende med barn
och stora barnfamiljer. Renoveringar leder dessutom till hojda
bostadsbidrag och ekonomiskt bistdnd bade till dem som bor kvar och
till dem som flyttar.

4.8.2 Skiirpt krav pd innehdllet i meddelande om ombyggnation
Ett av forslagen som ldmnas for att stidrka hyresgisternas inflytande
innebdr att det stélls hogre krav péd innehéllet i hyresvérdens
meddelande till hyresgisten infor en ombyggnad.

Hyresgdstforeningen stdller sig bakom forslaget att hyresvirdens
information till hyresgdster ska vara preciserad, men menar att kraven
pd innehdllet bor skdrpas i ndgra avseenden.

Idag finns endast ett skriftlighetskrav. Utredningen konstaterar att det &r
viktigt for hyresgéster att ha bra underlag niar man ska fatta beslut om
godkdnnande av atgirder som hyresvérden vill genomfora. Man foreslar
dérfor att den skriftliga informationen ska vara preciserad pa ett antal
punkter. Forslaget innebdr bland annat att hyresvirden ska informera
om i vilken utstrackning hyresgésten kan paverka utformning och
omfattning av atgirderna, om hyresgésterna kommer att erbjudas
nedsdttning av hyran mm. Flera av punkterna gillande innehallet &r
uppbyggda pa samma sitt. Lagforslaget skapar de facto ingen direkt
skyldighet for hyresvirden att verkligen erbjuda hyresgésterna valftrihet,
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eller hyresnedséttning, utan endast krav pa information om i vad mén
man dr beredd att gora det. Pa s vis skapas inget skydd for hyresgéisten.
Skyddet uppstar forst i den stund hyresgisten inte godkénner atgarderna
och hyresvirden vinder sig till hyresndmnden och ansoker om tillstand.
Vid intresseavvigningen ska hyresndmnden préva om innehallet i
informationen &r forenligt med god sed.

Hyresgisten kan endast paverka standardhdjande atgérder. Ofta
presenterar hyresvérden en totalbild av de atgérder man vill genomfora.
Det blir svart for hyresgésten att bedéma vad som ér underhéll och vad
som &r standardhéjande. Vi menar att det dr onskvdirt att hyresvirden e
dldggs att specificera vad som dr vad i informationen, sd hyresgdsten
tydligt far klart for sig vad man kan paverka och vad man inte kan
paverka genom sitt godkdnnande.

Forslaget innebar ocksa att informationen ska innehélla uppgift om hyra
efter atgdrderna, om denna ar Gverenskommen. Nér en hyresgést ska ta
stdllning till om hon eller han ska godkénna en av hyresviarden
foreslagen atgérd, dar det av allra storsta betydelse att kénna till hyran
efter ombyggnad. Aven om det kan vara svart att ange en exakt hyra,
om den inte dr 6verenskommen, kan det inte anses vara orimligt att
hyresvirden informerar om ett ungefarligt yrkande. Om ombyggnaden
genomfors med ett samradsforfarande kommer olika ombyggnadsnivaer
och ddrmed sammanhéngande hyresnivaer att diskuteras. Forhandling
om hyran sker parallellt med sjdlva samradet. Vid manga ombyggnader
kommer det dérfor inte vara nagra problem for hyresvirden att ldmna
uppgift om dverenskommen hyra. Hyresgdsterna kommer da att ha ett
gott underlag for att kunna dverblicka konsekvenser av forslaget och
dérefter fatta beslut om man ska godkdnna atgérderna eller ej. Alla
hyresvérdar dr dock inte intresserade av att 14ta hyresgésterna vara
delaktiga. I de fallen sker oftast hyresforhandlingen nir atgérderna ér
genomforda, nér ldgenheternas standard och skick kan beddmas.
Hyresvirden kan dé inte informera hyresgésterna om dverenskommen
hyra i sitt meddelande. Hyresgdsterna kommer att sakna avgorande
information nér de ska ta stéllning till om man ska godkénna atgarderna
eller ej. De kommer inte att kunna dverblicka de ekonomiska
konsekvenserna av sitt stillningstagande, vilket strider mot allminna
avtalsrattsliga principer. Den rimliga ordningen borde vara att
hyresvéarden istéllet dlades att i meddelandet ange den hyra man tinker
begdra efter att dtgirderna genomforts. Mot detta har invénts att en
hyresvird pa ett tidigt stadium inte kan ange vilken hyra man tinker
begdra, da forutsittningarna kan komma att andras under tiden fram till
att atgdrden faktiskt genomfors. Detta argument rimmar illa med det
faktum att ménga hyresvérdar vill forhandla om hyran kollektivt sa
tidigt som mojligt, trots att ndgot samradsforfarande inte &r aktuellt. 4v
det skdlet, och med tanke pd att hyresvdrdar gér berdkningar och
upprdttar kalkyler infor ett ombyggnadsprojekt, finner
Hyresgdstforeningen det fullt rimligt att hyresgdster fdr information om
vilken hyra som kommer att begdras. Den begirda hyresnivan skulle
vara kopplad till just de dtgérder hyresviarden angett att han eller hon
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vill genomfora. Skulle nagon justering behova goras under resans gang
skulle ett nytt godkdnnande krivas.

I ssmmanhanget kan det vara intressant att lyfta fram att
Hyresgistforeningen tecknat sa kallade ramavtal om samrad vid
ombyggnad med savél privata fastighetsdgare som kommunala. |
dagsldget omfattas drygt 300 000 ldgenheter, av 1 600 000
hyresldgenheter, av sddana avtal. Vid ombyggnader av lagenheter som
omfattas av ett sddant avtal, kommer hyran att vara 6verenskommen och
hyresgésterna kommer att fa uppgift om den innan de tar stdllning.

Hyresgdstforeningen menar att det ska foreligga en uttalad skyldighet
for hyresvdrdar att informera den organisation av hyresgdster som man
har avtal om forhandlingsordning med om en kommande ombyggnad.
Det skulle vara en hogst rimligt atgird med beaktande av att den
forhandlande organisationen forr eller senare blir inblandad i
hyresséttningen och det skulle underlitta for organisationen att fullfolja
sitt uppdrag. Utredningens forslag innebir endast att det ska utgora en
faktor som ska beaktas i samband med att hyresndmnden ska bedéma
om hyresvérden iakttagit god sed.

4.8.3 Forlingd tidsfrist for hiinskjutande till hyresnimnden
Hyresgdstforeningen stdller sig bakom forslaget.

4.8.4 Samrad och god sed vid hyresforhdllanden for forbiittrings- och
dndringsarbeten

Utredningen landar i att samradsprocessen inte ska regleras i lag.
Istéllet foreslar man ett antal handlingsdirigerande regler som beddms
leda till samrddsforfaranden.

Hyresgdstforeningen stdller sig bakom forslaget.

Hyresgistforeningen har tidigare dvervégt om inte en lagstadgad
skyldighet for hyresvirdar att genomfora ombyggnader med ett
samradsforfarande skulle vara att foredra. Som forslaget ser ut kommer
det i praktiken att innebdra att saken ytterst 6verldmnas till
hyresndamndens bedomning. Att driva processer kraver bade tid,
engagemang och energi. Med en lagstadgad skyldighet att samrada hade
mojligen det kunnat undvikas. Samtidigt har vi forstaelse for att det kan
vara svart att i lag detaljreglera vad en samrddsprocess innebér och hur
den ska ga till. Det finns en risk att ett sddant regelverk skulle fa en icke
avsedd effekt, att det istéllet begriansar sjdlva innehallet i samradet och
istéllet fokuserar pa att uppfylla formalia, med konsekvens att samradet
1 praktiken blir utan verkan. I utredningen har végts for och emot en
lagstadgad samradsskyldighet. Man landade i att handlingsdirigerande
regler dnda &r den mest gdngbara viagen. Hyresgastforeningens slutsats
ar densamma.

4.8.5 Skiilighetsbedomningen vid provning av tillstdand till dtgdrder
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Utredningen foreslar en lagéindring frén att det inte far vara oskélig for
hyresgésten att atgérden utfors, till att det ska vara skéligt for
hyresgésten.

Hyresgdstforeningen stiller sig bakom forlaget.

Genom att det foreslas att det ska vara skéligt for hyresgasterna att
atgirden genomfors, skérps kraven. Man foreslar ocksa att det i lagtext
anges tre punkter som hyresndmnden sérskilt ska beakta.

Liknande hjilpregler saknas i dagens regelverk, dven om man i
forarbeten angett att t ex hyreshdjningens storlek ska vdgas in vid
beddmningen. Vid prévningen foresls att hyresnimnden bland annat
ska beakta om hyresgésten kunnat paverka atgiardernas utformning och
omfattning i tillracklig utstrdckning och om atgérden ar rimlig mot
bakgrund av hyreshdjning som kan antas folja. Hyresvérden ska folja
god sed. I betdnkandet anges att Boverkets vigledning om
boendeinflytande och tidigare tecknade ramavtal kan tas som
utgédngspunkter for vad som ska anses vara god sed.

Att hjdlpregler nu infors i lagtext innebdr en skdrpning som
Hyresgdstforeningen stiller sig bakom och som forhoppningsvis
kommer att avspeglas i framtida praxis. Som tidigare papekats har ju
hittills genomforda fordndringar inte lett till fordndrad praxis.

4.8.6 Utokad trappningsregel
I betéinkandet faststélls att den sé kallade skyddsregeln i 12 kap 55 § 5 st
jordabalken ar tillamplig vid standardforbéttrande atgarder.

Hyresgdstforeningen stdller sig bakom forslaget.

I betinkandet anges att det ska vara en individuell bedomning, men att
det ska tas storre hdnsyn till hyreshdjningens storlek dn vad som gors
idag — inte anledningen till hojningen. Vi tycker denna individuella
beddmning dr bra, men inser ocksa att det finns en viss risk for att
bedomningarna i enskilda fall kan bli oréttvis.

I rittsliga avgdranden déir den sé kallade skyddsregeln har anvénts har
det forsta trappsteget varit mycket hog, i flera fall 80 % av den nya
bruksvérdeshyran. Hyresgdstforeningen menar att de forsta trappstegen
ska vara laga. Avsikten med en infasning av hyran over tid ar att
hyresgésten ska beredas mojlighet att anpassa sig till nya forhallanden.
Hyresgisten kan behova skaffa sig fler inkomstmdjligheter for att ha
rad. Hyresgésten kanske aldrig kommer att klara av den nya hdgre hyran
och behover tid for att sdka ett annat boende. Att i saidana och liknande
situationer fa en stegvis hyreshojning som innebér att forsta steget ar

80 % av den nya bruksvérdeshyran, dr knappast till nagon storre hjélp
vid anpassningen till de nya forhallandena. Speciellt vid hoga hdjningar
blir steget véldigt hogt. Forsta stegen maste vara ldga sa att
anpassningen sker gradvis och successivt.
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4.8.7 Bor hyresgiisternas inflytande ersiittas med inflytande fran en
hyresgidistorganisation?

Utredningen menar att inflytandet ska utdvas av hyresgésterna enskilt
over den egna ligenheten och gemensamt i friga om gemensamma
utrymmen — inte av en hyresgéistorganisation.

Hyresgdstforeningen stiller sig bakom forslaget.
4.8.8. Forslaget iir en limplig avviigning mellan motstdiende intressen.
Hyresgdstforeningen stdller sig bakom utredningens bedomning.

Ovriga synpunkter frin Hyresgistfoéreningen
Hyresgistforeningen foreslar att en hyresviard som varken har
hyresgésternas godkénnande eller hyresndmndens tillstdind men dnda
genomfor atgérder, ska fa hoja hyran pga. atgarderna forst efter tio ar,
som det varit tidigare. Idag géller fem ar.

Niér det géller farhagor att bestandet inte vérdas vill
Hyresgéstforeningen i sammanhanget papeka att behovet av
hyreshéjningar paverkas av finansiering och skatter.
Bostadsmarknadens parter har konstaterat obalans i de ekonomiska
villkoren jamfort med andra upplatelseformer. Lagstiftningen kring
ombyggnad, renoveringar och forbattringar av hyresbostiader syftar till
att balansera hyresgéstens och fastighetsdgarens intressen. Det handlar
om hyresgésters hem och trygghet och fastighetsédgarens majligheter att
ta hand om sina fastigheter, investera och fa rimlig avkastning.
Utredningen uppmarksammar att fastighetsdgare pa senare ar i hogre
utstrackning renoverar fristillda lagenheter och pa sa sitt undviker
diskussionen med befintliga hyresgéster. Det leder till omfattande
renoveringar och kraftiga hyreshdjningar for de berdrda lagenheterna
utan att grundldggande insatser som t.ex. stambyte gors.

Sjélvklart &r hyresgésters och fastighetsdgares ekonomiska incitament
olika men man har ett gemensamt intresse av att de grundlaggande
upprustningsbehoven kan atgédrdas pa rimliga ekonomiska villkor. De &r
ocksa i samhillets intresse att fornyelsen av det stora bestand av
hyresbostidder som byggdes under t.ex. miljonprogrammet kan ske pa ett
héllbart sétt - ekonomiskt, socialt och miljomaissigt. Lagstiftning som
starker hyresgisternas stillning dr mycket viktig men detta behdver
kompletteras med ekonomiska insatser som ger incitament till héllbara
investeringar.

Under 7 ar har staten genom ROT-avdrag subventionerat renoveringar
av egnahem och bostadsrétter med mer dr 100 miljarder kronor.
Motsvarande satsning pa hallbara investeringar i det hyresréttsbestand
som behover rustas upp skulle ge oanade mojligheter att kraftfullt stilla
om till en mer héllbar utveckling — miljomaissigt, socialt och
ekonomiskt. Det behovs en omstillning till hallbara investeringar t.ex.
genom:
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- Hallbarhetspremie och goda finansieringsmdjligheter for
investeringar i miljonprogrammet

- ROT-avdrag for hyresritter

- Skattefria underhalls-/investeringsfonder for hyresrétter

Forbattrade finansieringsmdjligheter skulle vasentligt minska konflikten
mellan hyresgésters och fastighetségares intressen i samband med

ombyggnad och upprustning och leda till en mer hallbar utveckling. Till
nytta for hyresgéster och fastighetsdgare men ocksé for samhallet 1 stort.

Kap 5 Privatpersoners uthyrning av bostader mm
5.5.1 Endast vissa regler firdan privatuthyrningslagen bor behdllas

Hyresgdstforeningen delar utredningens uppfattning om att
privatuthyrningslagen ska upphdvas.

Hyresgistforeningen anser att nu géllande regler for privatuthyrning ska
tas bort i sin helhet. Vi menar att hyreslagens regler ska gélla oavsett om
den som hyr ut ar hyresgést, innehavare av en bostadsritt, ’egna hem”
eller dgarldgenhet. En enhetlig regel dr bade transparant, enkel och
gynnar bostadssokande.

Utredningen foreslér att vissa regler fors in i hyreslagen.

Hyrestid och uppsigning

Vi delar utredningens bedomning att sdrbestimmelser om hyrestid och
uppsdgning i privatuthyrningslagen inte fors in i hyreslagen.

Besittningsskydd

Utredningen foreslar att hyreslagens bestimmelser, 1 samband med att
regler frn privatuthyrningslagen lyfts in 1 hyreslagen, dndras s att en
upplatelse av en-och tvafamiljshus inte omfattas av besittningsskydd,
forutsatt att hyresforhallandet upphdr innan det varat tva ar.

Privatuthyrningslagen infordes for att lagstiftaren ville stimulera
privatpersoners uthyrning av eget ’agt” boende. En privatperson som
vill hyra ut en villa eller ett rum har av naturliga skél inte samma
erfarenhet och kunskap som en professionell hyresvérd. Det dr dessutom
ett hem, eller del av, som hyrs ut. En anledning till att man vill hyra ut
sin bostad kan vara att man inte har behov av den under en kortare,
begrinsad tid, pga. arbete pa annan ort eller &r pa en langre utlandsresa.
Sévil hyresvird som hyresgést hamnar i en utsatt position, nagot som &r
bekant dven nér en hyresritt hyrs ut i andrahand. I ett sddant
sammanhang menar vi att det kan te sig rimligt att besittningsskyddet
intrader forst efter att hyresforhéllandet varat tva ar, som foreslas i
utredningen.
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Det finns emellertid en annan situation som bor uppmérksammas. Det &r
inte dr helt ovanligt att ett en- och tvafamiljshus avses hyras ut for en
langre tid. Sarskilt forekommande dr det pa landsbygden. Det kan t ex
gélla ndr hyresvéirden har en gard med flera bostadshus, sjdlv bor i
huvudbyggnaden, men hyr ut ett hus som ligger i anslutning till garden.
Det dr da brukligt att parterna kommer Gverens om att hyresgésten ska
svara for underhéllet. For det fall besittningsskydd inte intrédder forran
efter tva ar, skulle hyresgiistens situation vara mycket osiker. A ena sida
har hyresgésten en skyldighet att underhdlla huset, men & andra sidan
riskerar hyresgésten att fa flytta med kort varsel. Incitamentet att lagga
ner bade arbete och pengar pa underhéll av ett hus som man riskerar att
fa flytta fran inom kort kommer inte att vara sirskilt starkt. En
omstdndighet som dven dr till nackdel for hyresvirden. En rimlig
avvagning ar darfor enligt var bedomning att hyresgésten ska omfattas
av hyreslagens bestimmelser om besittningsskydd. Detta
besittningsskydd ar svagare jamfort med det en hyresgést som hyr en
lagenhet i ett flerbostadshus har. Om hyresvirden vill bosétta sig i huset
eller vill sélja fastigheten bryts besittningsskyddet och hyresgasten far
flytta.

Den sérskilda hyressittningsmodellen vid upplételser av dgda
bostider behalls

Nu géllande regler for hyresséttningen av privatbostdder som hyrs ut i
andra hand ska behallas enligt forslaget. Boverket menar att antalet
bostdder som hyrs ut i andra hand inte har 6kat nimnvért sedan
privatuthyrningslagen trddde ikraft. Ddremot tyder mycket pé att en
generell 6kning av hyresnivderna pa andrahandsmarknaden under senare
ar, som en f0ljd av en 6kning av marknadspriset pa bostadsrétter och pa
bostadsbristen. Hyresgdstforeningens stdller sig ddrfor fragande till om
en sdrreglering for dgt boende och hyra éverhuvudtaget dr rimligt. Om
man dessutom beaktar att det dr personer som inte dr etablerade pa
bostadsmarknaden som kommer ifrdga for andrahandsboende; unga,
nyanlidnda, nyseparerade och som ska tvingas betala hyror som é&r i
samma niva som marknadshyra menar vi att sdrreglerna ter sig &n mer
orimliga. Modellen innebar en risk for att ldgenheter behalls som
investeringsobjekt istéllet for att sidlja niar man sjélv inte langre behover
den. Var mening ar att man ska efterstdva att manga har tillgang till ett
eget boende.

Nu géllande regler for hyresséttningen av privatbostdder som hyrs ut i
andra hand ska behallas enligt forslaget. Det innebér att hyran faststills
efter faktiska driftskostnader. Darutdver far hyresvirden ta ut en skélig
avkastningsrinta pa bostadens marknadsvirde. Utgangspunkten for
beddmningen for vad som ér skilig rdnta ska vara ett par procentenheter
over riksbankens referensranta. Mer langsiktiga utvecklingstendenser
ska foljas, inte hur rdntorna ror sig pa kort sikt. Berdkningsmodellen
bygger saledes pa att hyresviarden dels ska gora en uppskattning av
marknadsvérdet pa bostaden, dels uppskatta vad som ar skilig rénta. A,
mot den bakgrunden, ha en ordning som innebdr att hyran endast far
dndras om den pdtagligt 6verstiger summan av en schabloniserad
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kapitalkostnad och faktisk drifiskostnad, ter sig inte rimligt, enligt var
bedomning.

5.5.2 En vidareutveckling av den siirskilda hyressittningsmodellen vid
upplitelse av dgda bostider

Forslaget innebér att hyresviardar ges mojlighet att tillimpa
bruksvérdeshyra pa svagare marknader.

Hyresgdstforeningen har i och for sig inget att evinra mot forslaget,
men vill framhalla att det blir en mdrklig situation med en sdrregel for
privatbostdder som sedan upphdvs pd svaga marknader. Detta kan lditt
skapa forvirring.

5.5.3 Tillimpningsomrddet for den sdrskilda hyressdttningsmodellen
Nu géllande regler for privatuthyrning giller den forsta upplatelsen om
en hyresvérd upplater fler privatbostiader. For ovriga upplatelser giller
hyreslagens bestimmelser. Nu foreslas att reglerna ska gélla for tva
upplatelser. Som skél for att &ndringen anges att nuvarande regelverk &r
odverskadligt, det ar svart att avgora vilken upplételse i ordningen det ar
fraga om.

Hyresgéstforeningen menar att regelverket inte kommer att forenklas
genom dndringen. Det blir inte lattare for en hyresgést att avgora hur
manga lagenheter en hyresvird uppléter utover den hyresgisten hyr.
Tvértom kan man befara att hyresvardar kan komma att tro att de alltid
har rétt att hyra ut tva ldgenheter till en kostnadsbaserad hyra, vilket kan
Oppna en dorr for spekulativ uthyrning.

Hyresgdstforeningen menar, som pdpekats, att bruksvirdeshyra ska
gdlla, men om det ska finnas en sdrskild modell for privatbostdder,
forordar vi att endast en ldgenhet far hyras ut enligt den sdrskilda
modellen.

5.5.4 Mojlighet till retroaktiv dterbetalning av hyra vid
privatuthyrning
Hyresgdstforeningen stiller sig bakom forslaget.

Reglerna géllande retroaktiv aterbetalning blir desamma som vid
uthyrning av en hyreslédgenhet i andrahand, &ven om principerna for
beddomningen av vad som é&r skélig hyra skiljer sig at.

I betinkandet spekuleras om anledningen till att endast ett mindre antal
ansokningar om villkorséndring inkommit till hyresndmnden géllande
privatbostidder. Man menar att en orsak kan vara att bada parter dr ndjda
med hyresnivan. Vi vill lyfta fram ytterligare en orsak.
Andrahandshyresgésten saknar ju besittningsskydd och det kan vara
anledning till att man inte begér villkorsédndring. Risken att bli uppsagd
och stélld pa bar backe gor att man avstar.

5.5.5 Deposition och forskottsbetalning som sikerhet for forpliktelser i
bostadshyresforhdllanden
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Utredningen menar att fragan behover utredas ytterligare.
Hyresgdstforeningen delar utredningens bedomning och stdller sig
bakom forslaget.

Kap 6 Kriminella grupperingars anvandning av
hyreslagenheter

Hyresgdstforeningen delar utredningens bedomning och stdller sig
bakom forslaget om hur arbetet bor ga vidare.

Kap 7 Forfarandet vid uppsagning av lokalhyresavtal och
avtal om anlaggningsarrende, samt Kap 8 Substitution

Hyresgdstforeningen stdller sig bakom forslagen.

Hyresgistforeningen engagerar endast bostadshyresgister och kommer i
begriansad kontakt med lokalhyresmarknaden. Inte desto mindre har
dven bostadshyresgéster behov av en vil fungerande
lokalhyresmarknad. Bostadsomraden med handel, servicenédringar och
arbetsplatser blir levande och attraktiva for bdde de som bor dir och
besokare. Livet pagar inte endast inne i ldgenheterna, det pagér minst
lika mycket mellan husen.

De forslag som ldmnas i betidnkande syftar till att géra forfarandet mer
effektivt vid lokalhyrestvister och klargora vad som géller vid
overlatelser och uppsdgning.

Stockholm som ovan

Marie Linder

Par Svanberg



