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Starkt stallning for hyresgaster (SOU 2017:65)

Sammanfattning

Sveriges Kommuner och Landsting (SKL)

avvisar forslaget att kommunerna ska ansvara for att ta fram och tillhandahalla
en forteckning Over forvaltare i kommunen som kan anses vara lampliga att
utse som tvangsforvaltare av misskotta hyresfastigheter,

tillstyrker forslaget om att stéalla krav pa innehallet i det meddelande som ska
ldmnas till hyresgasterna infor en planerad upprustning, men med fortydligan-
det att de innehallsliga kraven inte bor bli mer detaljerade an nédvandigt,
avvisar forslagen som sammantaget syftar till att ge hyresgasterna ett avgo-
rande inflytande 6ver upprustningsatgardernas omfattning och innehall da det
inte ar rimligt att krdva att en enskild hyresgast eller sammanslutning av hyres-
gaster ska kunna bedoma vilka atgarder som &r de mest ekonomiskt och tek-
niskt motiverade for att vidmakthalla och modernisera en hyresfastighet,
upprepar forbundets forslag att se 6ver bostadshidragssystemet i syfte att
starka ekonomiskt svaga gruppers, att kraftigt hoja bostadstillagget for aldre sa
att aldrehushall med laga inkomster ska kunna efterfraga lampliga bostader att
aldras i och att tillagget dven ska omfatta personer i aldern 18-64 ar med ned-
satt psykisk eller fysisk funktionsformaga samt att dvervaga ett ROT-stod for
upprustning av hyresfastigheter i kommuner med en svag bostadsmarknad,

tillstyrker forslaget att ge hyresnamnderna tydligare anvisningar for beslut om
hyresreducering for hyresgaster under en skalig tid om den héjda hyran efter
upprustning ar vasentligt hogre an den tidigare hyran i hyresférhallandet,
avvisar forslagen att besittningsskyddet ska behdva forhandlas bort vid privat-
uthyrning och att den generella regeln att en hyresgast som hyr en lagenhet i
andra hand inte har nagot besittningsskydd efter tva ar tas bort,

uppmanar regeringen att aterkomma med konkreta forslag avseende atgarder
for att komma till ratta med kriminella gruppers anvandning av hyreslagen-
heter.

Allmanna utgangspunkter

Hur bostadsbestandet i en kommun underhalls och anpassas till dagens och morgonda-
gens krav har, enligt SKL:s bestdmda uppfattning, stor betydelse for hur attraktiv
kommunen uppfattas som bostadsort och for etableringar och andra investeringar.
SKL &r positiv till forandringar i géllande regelverk som leder till 6kad tydlighet om
vad som galler vid privatuthyrning och som kan leda till ett 6kat utbud av bostéder,
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men avvisar de forslag som ror forandringar av vad som galler rérande besittnings-
skyddet vid denna typ av uthyrning och som riskerar leda till att farre vagar hyra ut
sina bostader och att andra losningar for s.k. kommunala kontrakt maste sokas.

Dérutdver gors i utredningen ett antal bedomningar och lamnas ett antal forslag avse-
ende andra hyresrattsliga fragor som SKL avstar fran att yttra sig ver. Oaktat detta
vill forbundet framhalla att det &r synnerligen angelaget att komma till ratta med kri-
minella gruppers anvandning av hyreslagenheter och uppmanar regeringen att ater-
komma med konkreta forslag i denna del.

Ingripande mot misskott forvaltning av hyreshus, m.m.

Utredningens slutsats ar att det finns problem med férvaltningen av hyreshus, men att
det inte kan beldggas att dessa har ett samband med upphédvandet av forvérvslagen.
Istallet bor, enligt utredningens uppfattning, atgarder vidtas for att 6ka effektiviteten i
de befintliga rattsliga medel som finns for att komma till ratta med de problem som
finns och ett viktigt inslag bor vara verkningsfulla atgarder pa ett tidigt stadium. SKL
delar denna uppfattning.

Utredningen foreslar mot denna bakgrund tydligare bestammelser om atgardsforelag-
gande i hyreslagen och om forvaltares utgifter och arvode, en férandring av ingripan-
deformerna i bostadsforvaltningslagen samt om fordelning av forvaltarens arvode vid
aganderattsévergang, forslag som SKL staller sig positiva till.

Kommunerna ar enligt dagens regelverk skyldiga att foresla tvangsforvaltare om en
hyresnamnd sa kraver. Utredningen foreslar nu aven en skyldighet for kommunerna
att ta fram och tillhandahalla en forteckning éver férvaltare som har forklarat sig vil-
liga att ata sig uppdrag. Nagra tungt vagande skal for denna Gvervéltring fran dom-
stolsvasendet till kommunerna redovisas inte, snarare framkommer att dagens system i
stora drag fungerar val. Dér det har varit svart att finna en lamplig forvaltare finns
med storsta sannolikhet helt andra forklaringar till detta &n att det saknas en forteck-
ning. | manga kommuner finns ytterst fa och oftast mycket sma privata aktorer pa hy-
resrattsmarknaden och da faller det sig naturligt att vanda sig till det kommunala bo-
stadsbolaget eller stiftelsen for denna uppgift. I de flesta andra kommuner finns det
nagra storre privata aktorer som har kompetensen och férmagan att ata sig denna typ
av uppdrag. Mot denna bakgrund avvisar SKL forslaget.

Hyresgastinflytande vid forbattrings- och andringsarbete

Utredningen har funnit att dagens regler om hyresgastinflytande inte ar tillrackliga for
att sakra tryggheten i boendet for en bred grupp av hyresgéster nar sadana atgarder ar
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pakallade, att hyreshdjningarna som medges blir sa stora att manga behover flytta av
ekonomiska skl och att processerna blir Ianga. Utredningen foreslar utifran detta ett
antal forandringar som syftar till att starka hyresgasternas stallning vid standardho-
jande renoveringar genom att ge hyresgasterna battre information, stimulera 6kade in-
slag av dialog och samrad samt ge hyresgasterna ékade mojligheter att paverka ut-
formning och omfattning av atgarder.

SKL &r i grunden positiv till utredningens forslag om ett utdkat informationskrav i hy-
reslagen som syftar till tidig och tydlig information infor en planerad ombyggnad.
Dock anser SKL i likhet med tva av experterna i utredningen att forslaget ar mer de-
taljerat an vad som ar nddvandigt och onskvart. Till exempel kan for langtgaende be-
skrivningar av vad som behdver atgardas innan alla tekniska och ekonomiska Gverva-
ganden gjorts och innan dialog och samrad med de boende skett riskera att leda till
onddiga lasningar och konflikter.

Utredningens forslag om ytterligare en &ndring i hyreslagen som innebér att hyres-
namnden ska gora en skalighetsbedomning vid prévning av tillstand till atgarder och
som ska baseras pa en bedémning av om hyresgasterna har kunna paverka atgardernas
utformning och omfattning, om atgarderna ar rimliga mot bakgrund av den hyreshoj-
ning som kan antas folja samt om ombyggnadsprocessen i 6vrigt genomfors med god
sed i hyresforhallandet innebar en stark forskjutning av inflytandet fran fastighetsa-
gare till hyresgaster &r SKL starkt kritisk till. Enligt den oberoende konsekvensbeddm-
ning som gjorts till utredningen forvantas forslaget medfora langtgaende konsekvenser
for saval fastighetsagare och fastighetsmarknaden, liksom for befintliga hyresgaster
och deras stéllning. Bland annat riskerar de affarsmassiga férutsattningarna for fastig-
hets- och bostadsforetag att forsamras, hyresratten som upplatelseform bli mindre at-
traktiv, nodvandigt underhall och upprustning senarelaggas, kommuner fa samre betalt
vid forsaljning, ombildning till bostadsratter 6ka i omfattning och ge en ddmpande ef-
fekt pa nyproduktionen av hyresratten. SKL avvisar mot bakgrund av detta utred-
ningen forslag i denna del om hur ansvarsfordelningen ska se ut mellan fastighetsé-
gare och de hyresgaster som bor i en fastighet vid avgorande av vilka atgarder som be-
hovs i syfte att rusta upp och modernisera en fastighet.

SKL delar utredningens oro kring de ekonomiska konsekvenserna av, i de allra flesta
fall, nodvandiga och valmotiverade upprustnings- och moderniseringsatgérder for de
hyresgasthushall som har en svag ekonomisk stallning pa bostadsmarknaden men ifra-
gasétter den vég utredningen valt for att angripa dessa problem. Det kan inte vara rim-
ligt att fastighetsagare, saval allmannyttigt drivna som privata bostadsbolag och stif-
telser, ska avsta fran eller dra ner pa erforderliga atgarder for att istandhalla fastigheter
enkom for att undvika ytterligare ekonomiska pafrestningar for svaga hushall. Den ge-
nerella bostadspolitiken har istéllet haft som en av sina grundpelare att stotta ekono-
miskt svaga hushall med statliga bostadsbidrag och bostadstillagg kompletterat under
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vissa perioder med riktade stod for angelagna atgarder, varvid en priméar sadan har va-
rit stod till upprustning av bostadsbestandet. Ibland har stodet varit mer specificerat
sasom for energibesparingsatgarder, tillganglighetsforbattrande atgarder, forbattringar
av utemiljon eller for sociala insatser i sarskilt utsatta omraden. SKL har till rege-
ringen lamnat forslag om saval ékningar av de riktade stoden till hushallen som stod
till upprustningsatgarder och da sérskilt i kommuner med svaga bostadsmarknader.
SKL motsatter sig att staten, som utredningen foreslar, i praktiken ska franhanda sig
det Gvergripande ansvaret att trygga den enskildes rétt till bostad sasom det anges i re-
geringsformen.

Enligt SKL:s sammantagna uppfattning &r det fullt mojligt att starka hyresgésternas
stallning vid upprustning och modernisering genom att genomféra nagra av de forand-
ringar som utredningen féreslar och gora andra mindre langtgaende atgarder.

Privatpersoners uthyrning av bostader m.m.

Utredningen konstaterar att det finns dubbla regelverk pa omradet vilket ibland gor det
svart for de inblandade att se vilket regelverk som ér tillampligt pa vissa hyresavtal,
privatuthyrningslagen eller hyreslagen. Hyresséattningsmodellen i privatuthyrningslag-
stiftningen beraknas som en skalig avkastningsranta pa bostadens marknadsvérde.
Men pa en svag marknad kan sadan hyressattning bli mycket lag. Det finns inte till-
rackligt skydd for hyresgaster vid situationer da hyresvérden vid tecknande av hyres-
avtal staller krav pa sakerhet for fullgrandet av hyresavtalets forpliktelser. Kravet kan
beroende pa omstandigheterna i det enskilda fallet vara mer eller mindre langtgaende.
Ibland &r det begrénsat till att avse endast hyresbetalningarna. | andra fall kan det galla
alla forpliktelser som foljer av hyresavtalet.

Utredningen foreslar utifran detta att lagen om uthyrning av egen bostad upphévs,
men att sarbestdammelsen om hyressattning behalls, att fysiska personer ges majlighet
att hyra ut upp till tva dgda bostader samtidigt till en kostnadsbaserad hyra samt att
hyresgasten ges mojlighet vid all privatuthyrning att begara aterbetalning av hyra for
den del som Overstigit ett av hyresndmnden faststéllt belopp. SKL staller sig positiv
till forandringen i sina huvuddrag under forutsattning att det innebdr att det inte fram-
star som mer krangligt, osakert och mindre attraktivt att hyra ut sin bostad. Med anled-
ning av detta avvisar SKL forslaget om att besittningsskyddet ska behdva férhandlas
bort vid privatuthyrning. SKL avvisar dven férslaget om en andring i hyreslagen som
innebdr att den generella regeln tas bort om att en hyresgést som hyr en lagenhet i
andra hand inte har nagot besittningsskydd efter tva ar, en ordning som skulle inne-
bara att hyresgaster med s.k. sociala kontrakt skulle fa besittningsskydd omedelbart i
de fall dar lagenheten inte hyrts tillsammans med minst tva ytterligare lagenheter.
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Kriminella grupperingars anvandning av hyreslagenheter

Utredningen bedémer att dagens problem inte &r hyresrattsliga och foreslar darfor inga
lagandringar. Daremot har utredningen identifierat ett antal omraden som behdver ut-
vecklas i sarskild ordning. Polismyndigheten bor fa ett uppdrag att ge stod och utar-
beta forstarkande atgarder vid hot och annan otillaten paverkan i forhallande till fas-
tighetsbolag. Brottsforebyggande radet (BRA) bor fa ett utdkat uppdrag att ge stod at
samarbetsprojekt i bostadsomraden och folja hur samarbetsprojekt i kommunerna kan
ge stod till fastighetsvardar vid uppséagning av hyresavtal. SKL uppmanar regeringen
att skyndsamt dvervaga detta da det i ett antal kommuner rapporteras om 6kande pro-
blem kring kriminella gruppers anvéndning av hyreslagenheter.

Sveriges Kommuner och Landsting
W
Anders Henriksson

Vice ordforande

Vansterpartiet lamnar reservation enligt bilaga 1.



RESERVATION Bilaga 1

Styrelsen for Sveriges Kommuner och Landsting
2017-09-08

Reservation fran Vansterpartiet, Styrelsen for SKL 2017-09-08
Starkt stallning for hyresgaster (SOU 2017:33)

Forandringsforslagen i SOU 2017:26 syftar till att skapa ett nytt jamviktsforhallande
dar hyresgasten har ett visst matt av inflytande i samband med renoveringar, vilket
Vansterpartiet anser &r nddvandig. Idag styr marknadslaget och potentiella
hyresgasters mojlighet att betala renoveringarna mer an det reella renoveringsbehovet.
Fallstudier som hyresgastféreningen och Boverket har gjort visar en kraftigt férhojd
flyttfrekvens vid stora renoveringar. Hardast drabbas hushall med laga inkomster.
Flytten gar till bostadsomraden med ldgre medelinkomst och samre skolresultat.
Dagens system leder till en 6kad segregation.

Utredningen ger forslag pa atgarder som mojliggor okad samverkan mellan hyresvérd
och hyresgasterna vilket leder till manga positiva effekter sasom effektivare och mer
behovsrelaterade ombyggnadsprocesser.
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