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Till statsradet och chefen
for Justitiedepartementet

Regeringen beslutade den 30 juli 2015 att tillkalla en sirskild utre-
dare med uppgift att dverviga vissa frigor om hyra av ligenheter.
I uppdraget ingick att utvirdera upphivandet av lagen (1975:1132)
om férvirv av hyresfastighet m.m. och ta stillning till om mojlig-
heterna att ingripa mot fastighetsigare som inte tillhandahiller ett
godtagbart boende bor utdkas. I uppdraget ingick vidare att under-
soka hur reglerna om hyresgisters inflytande dver férbittrings- och
indringsarbeten tillimpas och ta stillning till om hyresgisternas in-
flytande bér stirkas samt att f6resld hur lagen (2012:978) om uthyr-
ning av egen bostad bér féras in 1 12 kap. jordabalken och i sam-
band med det ta stillning till om hyresgistens stillning bor stirkas.
Dessutom ingick i uppdraget att belysa problemen med kriminella
grupperingars anvindning av hyresligenheter och ta stillning wll
om det bor bli littare att siga upp hyresavtal {6r ligenheter som
anvinds av dessa, att utreda vissa frigor om uppsigning av lokal-
hyresavtal, och analysera om ritten att siga upp hyresavtalet i sam-
band med en begiran om &verltelse bor kvarstd i sin nuvarande
form.

Utredningen har tagit namnet Hyresgistutredningen.

Som sirskild utredare férordnades riksdagsledamoten Agneta
Borjesson. Ovriga medverkande anges nedan.

Den 2 februari 2017 fick utredningen tilliggsdirektiv med fér-
lingd utredningstid med utredningstiden med tvd manader. Sirskilda
yttranden har limnats av Lars Matton pid SABO, Martin Lindvall pd
Fastighetsigarna, och Susanna Skogsberg pd Hyresgistféreningen.



Utredningen 6verlimnar hirmed sitt slutbetinkande Starkt still-
ning for hyresgister, SOU 2017:33. Utredningens uppdrag ir dirmed
fullgjort.

Stockholm 1 mars 2017

Agneta Borjesson
/Erika Finn
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Sammanfattning

Inledning

Denna sammanfattning behandlar de sex olika kapitlen; Ingripande
mot misskott forvaltning, Hyresgistinflytande vid renovering och
ombyggnation, Privatpersoners uthyrning av bostider, Kriminella
grupperingars anvindning av hyresligenheter, Férfarandet vid upp-
signing av lokalhyresavtal och Substitution.

Varje kapitel har sina egna forslag och konsekvenser, vilket gor
att sammanfattningen kan ses som sex separata delar.

Ingripande mot misskott forvaltning av hyreshus, m.m.
(kapitel 3)

Inledning

Det har sedan linge funnits skydd i lagstiftningen emot hyresvir-
dar som misskéter sina hyresfastigheter. Hyreslagen och bostads-
forvaltningslagen har sddana utformningar. Tidigare fanns ocksd
forvirvslagen. Den syftade till att gora en férhandsprévning av nya
fastighetsigare for att hindra att sidana fick ta 6ver en fastighet om
de inte bedémdes vara i stind att férvalta den. Forvirvslagstiftningen
upphivdes dr 2010 och samtidigt inférdes skidrpningar i bostads-
forvaltningslagen.

Utredningen ska analysera konsekvenserna av upphivandet av
forvirvslagen och skirpningarna i1 bostadsférvaltningslagen. I den
min problem Kkonstateras ska utredningen dven analysera vilka
faktorer — avskaffandet av forvirvslagen eller andra — detta beror
pa. Utredningen ska vidare limna forslag pd &tgirder som behovs
for att komma till ritta med de brister som konstateras.
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Problem avseende ingripanden mot misskott forvaltning
av hyreshus, m.m.

¢ Det finns fortfarande hyresgister som upplever brister 1 sitt bo-
ende.

o Problem med tillimpningen av lagstiftningen nir det giller dtgirds-
foreliggande. Det finns rittspraxis pd omridet, men det kvarstir
ind3 otydligheter.

o Forsoken att skapa en fungerande trappa i lagstiftningen s3 att
mindre forseelser far ligre sanktioner har inte resulterat i att den
mindre ingripande dtgirden; férvaltningsiliggande, har anvints 1
nigon stdrre utstrickning. Av samtliga drenden under &ren
2010-2016 rorde endast ett faststillande av forvaltningsavtal,
vilket blir aktuellt efter ett férvaltningsdliggande.

o Det har visat sig vara svart att hitta tillgingliga tvingsforvaltare.

Utredningen kan dra slutsatsen av statistik frdn hyresnimnderna
att ndgon alarmerande 6kning av antalet drenden om sirskild for-
valtning inte har skett sedan férvirvslagen upphivdes. Varken
skicket, generellt sett, pd hyresfastighetsbestindet eller kvaliteten
pd forvaltningen av dessa fastigheter ser ut att ha forsimrats under
den senaste femdrsperioden. Sedan skirpningarna i bostadsférvalt-
ningslagen tridde i kraft &r 2010 har endast fem beslut fattats av
hyresnimnden dir bevislittnaden som giller f6r nya fastighetsigare
tillimpats. Merparten av idrenden om sirskild férvaltning som utred-
ningen har granskat har i stillet rort brister 1 férvaltningen av fastig-
heter som under ling tid varit i samma igo.

Utredningens forslag

1. Det finns inte skil att inféra en ny forvirvslag.

2. Det klargors att det inte krivs hinder eller men 1 nyttjanderitten
som grund for ett dtgirdsforeliggande nir hyresvirden brister i
sin underhéllsskyldighet.

3. Bestimmelserna om forvaltningsiliggande ersitts av mojligheter
for hyresnimnden att, med utgdngspunkt i omstindigheterna i
det enskilda fallet, foreligga hyresvirden att vidta dtgirder for
att komma till ritta med uppkomna forvaltningsbrister. Fore-
liggandet far forenas med vite.
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4. Kommunen fir ansvar for att ta fram och tillhandahilla en for-
teckning 6ver forvaltare.

5. Overgar fastigheten till ny igare under pigiende forvaltning,
ska den ursprunglige dgaren slutligt svara f6r forvaltarens arvode
for tiden intill dagen fér dganderittens 6verging.

6. Forvaltaren medges att ur fastighetens avkastning {3 ersittning
for utgifter som har varit skiligen pdkallade f6r uppdragets full-
gorande.

Kommentarer och konsekvenser av forslagen

De tre forsta forslagen siktar in sig pd att dels klargora delar i lag-
stiftningen, dels skapa en tydligare gradskillnad bland sanktionerna.
Det bér ocksd 1 ndgon min minska behovet av férvaltare. De tre
senare forslagen siktar in sig pd att tydliggora regler och gora det
ndgot enklare for hyresnimnderna att 3 tag pa tvingsforvaltare.

Utredningens bedémning ir att forslagens konsekvenser dr smé
men ger positiva forindringar.

Hyresgastinflytande vid forbattrings- och dndringsarbete
(kapitel 4)

Inledning

Utredningen ska undersoka hur reglerna om hyresgisters inflytande
dver forbittrings- och dndringsarbeten tillimpas och ta stillning till
om hyresgisternas inflytande bor stirkas.

Problem avseende hyresgastinflytande vid forbattrings-
och andringsarbete

Utredningen har funnit att dagens regler om hyresgistinflytande
inte ir tillrickliga for att sikra tryggheten i boendet f6r en bred
grupp av hyresgister. Hyreshojningarna som medges blir si stora
att minga behover flytta av ekonomiska skil. Processerna blir 1dnga.
En fastighetsigare miste numera rikna med att en process tar upp
till tva &r frin det att hyresgisterna informeras om den planerande
renoveringen tills alla beslut som méjliggor byggstart ir fattade.
Vira forslag syftar dirfor till att stirka hyresgistinflytandet och
besittningsskyddet vid renovering och ombyggnation.
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Utredningens forslag och bedémningar

Utredningen ligger fram ett antal f6rslag pd lagindringar for att stirka
hyresgistinflytande vid renovering och ombyggnation. Dessa ir

1. Ett krav pd innehillet i meddelandet om ombyggnation inférs.
Ett sddant meddelande ska enligt forslaget innehdlla

de 4tgirder som hyresvirden vill genomféra,
anledningen till att hyresvirden vill genomféra dtgirderna,

1 vilken utstrickning hyresgisten kan pdverka utformningen
och omfattningen av dtgirderna,

tidsplan for genomférandet,

oligenheter som kan uppstd f6r hyresgisten,

behovet av alternativ bostad under tiden dtgirderna pigir,
huruvida nedsittning av hyran kommer att erbjudas,

uppgift om hyra efter dtgirderna, om denna ir dverenskom-
men, samt

vad som giller om hyresgisten inte godkinner &tgirderna.

2. Tidpunkten f6ér nir en hyresvird fir ansoka om tillstdnd hos
hyresnimnden flyttas fram frin tvd manader till tre.

3. Hyresnimnden ska 1 dag limna tillstind till ansékan om att ut-
fora dtgirderna om hyresvirden har ett beaktansvirt intresse av
att dtgirden genomfors och att det inte dr oskiligt mot hyres-
gisten att den genomfors. Utredningen féreslar att inte dr oskdligt
byts ut till dr skdiligt.

Utredningen féreslar dven tre punkter som sirskilt ska beak-

tas av hyresnimnden vid bedémningen av om det ir skiligt.
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Dessa punkter ir

om hyresgisten har kunnat paverka &tgirdens utformning
och omfattning 1 tillricklig utstrickning,

om &tgirden dr rimlig mot bakgrund av den hyreshéjning
som kan antas félja med 4tgirden, och
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e om ombyggnadsprocessen 1 dvrigt genomfors 1 Gverensstim-
melse med god sed i hyresforhillanden.

Hyresnimnden foreslds ocksd fi forena ett beslut att bifalla en
ansokan med villkor. Prévningen med avvigningen mellan hyres-
virdens intresse och det objektiva hyresgistintresset kvarstdr. S3
dven mojligheten att beakta skil hinférliga till en enskild hyres-
gist 1 undantagsfall.

4. Hyresnimnden har en méjlighet att bestimma att hyran ska
betalas med ligre belopp under en skilig tid om den héjda hyran
ir visentligt hogre in den tidigare hyran i hyresférhillandet.
Utredningens forslag dr att reglera tiden nir hyran ska betalas
med ligre belopp samt att den ska bestimmas med hinsyn till
hyreshojningens storlek och {8 vara hogst tio &r.

Utredningen tar dven stillning i vissa frigor, vilka dock inte leder
till en dndring 1 lag. Dessa ir:

1. Samrddsprocessen vid f6rbittrings- och dndringsdtgirder bor inte

regleras 1 lag. God sed vid hyresforhillanden ska dock iakttas.

2. Det finns starka skil f6r att inflytandet ska utévas av hyresgis-
terna enskilt 6ver den egna ligenheten och gemensamt 1 friga
om gemensamma utrymmen. Inflytandet ska inte utévas av en
hyresgistorganisation.

3. Forslagen om ett stirkt inflytande for hyresgister vid forbite-
rings- och dndringsarbeten ir en proportionerlig begrinsning av
fastighetsigares mojlighet att bestimma 6ver sin egendom och
dven 1 6vrigt en limplig avvigning mellan motstiende intressen.
Nigon konflikt med grundliggande rittigheter finns inte.

Kommentarer och konsekvenser av férslagen

Sammantaget innebir dessa forindringar {3 stora konsekvenser for
hyresgister och fastighetsigare. Sirskilt punkt 3 bland lagforslagen
kommer att innebira en stor férindring for hyresgister som vid de
storre hyreshdjningarna bor f8 mojligheter till mer inflytande 6ver
sitt boende genom samrddsférfarande och alternativa upprustnings-
nivier. Detta kan riskera att vissa fastighetsigare dndrar sin strategi
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for renovering och ombyggnation genom att 1 storre utstrickning
renovera enskilda ligenheter och eller att de till och med senare-
ligger renoveringar. I borjan kan det ocksd finnas risker med fler
konflikter 1 hyresnimnderna innan ny rittspraxis har etablerats.
Vir samlade bedémning dr dock att férdelarna dverviger genom att
hyresgisterna 1 storre utstrickning far vara delaktiga 1 processen,
sirskilt eftersom vi beddémer att ett nytt jimviktslige kommer att
infinna sig om négra ir.

Privatpersoners uthyrning av bostader, m.m. (kapitel 5)
Inledning

Utredningen ska utreda frigor om privatpersoners uthyrning av
bostider och bedéma hur en limplig avvigning mellan parternas
intressen bor goras nir privatpersoner hyr ut bostider. I det ingdr
att dverviga om hyresgisternas stillning bor stirkas.

Boverket fick under &r 2015 1 uppdrag att géra en uppféljning av
lagen om uthyrning av egen bostad. Boverket har dven bedémt beho-
vet av att reglera frigan om deposition fér att skapa en tryggare
stillning for hyresgisten vid uthyrning av privatpersoner. Utred-
ningen har dven 6vervigt dessa frigor. Lagen om uthyrning av egen
bostad (dven kallad privatuthyrningslagen) innehdller fi regler i
jimfoérelse med hyreslagen. Utgingspunkten ir att hyreslagens reg-
ler giller nir inte privatuthyrningslagen innehéller avvikande bestim-
melser.

Husigare har full frihet att sjilva bestimma om de vill hyra ut
sina hus. Detsamma giller dgare till dgarligenheter, dvs. ligenheter
inom igarligenhetsfastigheter. For bostadsrittshavare behovs till-
stdnd frin bostadsrittsforeningen eller hyresnimnden.

Problem avseende privatpersoners uthyrning av bostader, m.m.

Det finns dubbla regelverk pd omridet vilket ibland gér det svért
for de inblandade att se vilket regelverk som ir tillimpligt pa vissa
hyresavtal, privatuthyrningslagen eller hyreslagen.
Hyressittningsmodellen 1 privatuthyrningslagstiftningen berik-
nas som en skilig avkastningsrinta pd bostadens marknadsvirde.
Men pi en svag marknad kan sddan hyressittning bli mycket l1ag.
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Det finns inte tillrickligt skydd for hyresgister vid situationer
da hyresvirden vid tecknande av hyresavtal stiller krav pa sikerhet
for fullgorandet av hyresavtalets forpliktelser. Kravet kan beroende
pd omstindigheterna 1 det enskilda fallet vara mer eller mindre
lingtgdende. Ibland ir det begrinsat till att avse endast hyresbetal-
ningarna. I andra fall kan det gilla alla forpliktelser som foljer av
hyresavtalet.

Utredningens férslag

1. Lagen om uthyrning av egen bostad upphivs. Sirbestimmelsen
om hyressittning behills oférindrad men férs in i hyreslagen.

2. Fysiska personer ges mojlighet att hyra ut upp tll tvd dgda
bostider samtidigt till en kostnadsbaserad hyra.

3. Hyresgisten ges mojlighet vid all privatuthyrning begira ater-
betalning av hyra for den del som 6verstigit ett av hyresnimnden
faststillt belopp. Aterbetalning fir avse hogst ett ir fore dagen
for ansokan hos hyresnimnden.

4. Utredningen beddmer att frigan om deposition behdver utredas
ytterligare.

Kommentarer och konsekvenser av forslagen

Utredningens férslag bedéms vara positiva bdde mot hyresgister
och mot hyresvirdar som hyr ut privata bostider 1 andra hand. Det
blir en samlad lagstiftning att forhédlla sig till. Reglerna blir margi-
nellt mer generdsa f6r privathyresvirden i det att de far en mojlig-
het att vilja hyressittningsmodell samt kunna hyra ytterligare en
ligenhet med den generdsare hyressittningen. Dessutom férlings
hyresgistens uppsigningstid till tre minader. Men reglerna blir
ocksd tryggare for hyresgisten di det blir mgjligt att vinda sig till
hyresnimnden om hyran varit for hég och kunna 3 ersittning for
ett rs retroaktiv hyra. Aven besittningsskyddet piverkas och in-
faller efter en uthyrningstid som ir lingre dn tvd ir. Det ir dock
fritt for parterna att avtala bort ett besittningsskydd.

23



Sammanfattning SOU 2017:33

Kriminella grupperingars anvandning av lagenheter
(kapitel 6)

Inledning

Utredningen ska belysa problemen med kriminella grupperingars
anvindning av hyresligenheter och ta stillning till om det bor bli
littare att siga upp hyresavtal for ligenheter som anvinds av dessa.
Utredningen ska underséka hur vanligt problemet med kriminella
grupperingars anvindning av hyresligenheter ir.

Problem avseende kriminella grupperingars anvandning
av lagenheter

Mojligheten att avbryta kriminella grupperingars tillging till en
ligenhet eller lokal ir en faktor som i vissa fall kan férsvira en
skadlig verksamhet. Att bo granne med foretridare for en kriminell
gruppering kan vara férenat med fara och obehag for fastighets-
dgare och grannar. Det ir inte bara hyresgisternas egen brottslighet
som kan fi negativa effekter. Aven vissa former av samarbete med
personer som ignar sig it allvarlig brottslighet kan ibland leda till
samma resultat. S kan vara fallet om det t.ex. leder tll en 6kad
hotbild mot huset och dirmed ocksd mot dem som bor dir. Det
kan ocks3 vara ett allvarligt problem fér det lokala samhillet nir en
kriminell gruppering etablerar sig i det.

Utredningens bedémningar

1. Utredningen bedémer att de beskrivna problemen i huvudsak
inte ir hyresrittsliga. Utredningen féresldr dirfér ingen forind-
ring av hyreslagstiftningen.

2. Utredningen har identifierat foljande omrdden som behdover ut-
vecklas 1 sirskild ordning.

e Polismyndigheten bor {3 ett uppdrag att ge stéd och utarbeta
forstirkande tgirder vid hot och annan otilliten pdverkan 1

forhallande till fastighetsbolag.
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e Brd bor {3 ett uppdrag att se hur samarbetsprojekt i kommu-
nerna kan ge stdd till fastighetsvirdar vid uppsigning av
hyresavtal.

e Brd bor dven 4 ett utdkat uppdrag att ge stdod 3t samarbets-
projekt i bostadsomriden.

Kommentarer och konsekvenser av bedomningarna

Den organiserade kriminella verksamheten ir komplex till sin natur
men mer behdver goras pd lokal nivd och 1 bostadsomriden. Det
kan vara juridisk expertis eller nitverk som ger tillgdng till de be-
slutsmojligheter som olika myndigheter har. Fastighetsigare beho-
ver vidare stdd i situationer dir de utsitts for otilldten pdverkan,
men ocksd med rutiner fér att hantera kriminella element. Det ir
viktigt att inte underskatta behovet av samordnade insatser p4 lokal
nivd. Utredningen har inte lagt fram férslag om mer pengar till
dessa projekt.

Forfarandet vid uppsagning av lokalhyresavtal och avtal
om anlaggningsarrende (kapitel 7)

Inledning

Utredningen ska utreda om forfarandet vid uppsigning av lokal-
hyresavtal kan goras mer effektivt. I det ligger att underséka om
reglernas utformning leder till kostnader f6r parter och hyresnimn-
der som inte ger nigon motsvarande nytta.

En lokalhyresgist har som huvudregel ett indirekt besittnings-
skydd. Lokalhyresgisten har inte som bostadshyresgisten nigon
principiell ritt till f6rlingning av hyresavtalet efter en uppsigning
(direkt besittningsskydd) utan ir 1stillet hinvisad till att begira
ersittning vid domstol om uppsigningen ir obefogad eller uppstillda
villkor oskiliga. Lokalhyresgisten har inte heller ndgon ritt att
genomdriva en forindring av hyresvillkoren under 16pande hyres-
tid. I stillet dr denne hinvisad till att siga upp hyresavtalet till hyres-
tidens utging och begira f6rlingning pa indrade villkor.

Nir tvist uppstdr i ett lokalhyresférhillande ska tvisten 1 vissa
fall handliggas av hyresnimnd och i vissa fall av allmin domstol.
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Problem avseende uppsagning av lokalhyresavtal och avtal
om anlaggningsarrende

Det “obligatoriska” medlingsforfarandet har lett till att antalet
ansokningar om lokalmedling blivit mycket stort. Av de &éver
4 000 drenden som kommer in till hyresnimnderna varje ar leder
bara 10-15 procent till medlingsinsatser. I stillet kommer part-
erna dverens utan hyresnimndens hjilp.

Utredningen har uppmirksammat att omsittningsbaserade avtal
anvindas alltmer pd den svenska fastighetsmarknaden. Och att
det inte synliggérs 1 statistik.

Nigon ovillkorlig ritt for parterna att {3 ett marknadshyresytt-
rande finns inte. Har hyresgisten ansokt om medling och seder-
mera &terkallat sin ansékan, har hyresnimnden att avskriva
drendet. Nigon mojlighet f6r hyresvirden att f3 till stdnd ett
yttrande om marknadshyran finns di inte (RBD 16:94). Att
nimnden inte kan avge nigot yttrande nir medlingsirendet av-
skrivits giller dven d& frigan giller om en anvisad lokal ir god-
tagbar eller inte.

Utredningens forslag

Syftet med nuvarande system kan beskrivas som ett medel att f6r-
m3 parterna till férhandlingar om férlingning nir en uppsigning
har skett och hyresgisten vill stanna kvar 1 lokalen.

Utredningen stiller sig bakom detta syfte varfor medlingsférfa-

randet vid hyresnimnden bér finnas kvar. Regelverket ir dock kom-
plicerat och foérfarandet vid uppsigning kan géras mer effektivt.

1.
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Medlingsforfarandet stdr kvar men en ansékan fir goras tidigast
fyra minader fére hyrestidens utgdng for att ersittningsritt ska
foreligga. Bdda parter ska kunna anséka om medling.

Hyresvirden ska i en uppsigning informera hyresgisten om moj-
ligheterna till ersittning och medling, annars saknar uppsigningen
verkan.

Om hyresgisten siger upp hyresavtalet {6r villkorsindring och
ansdker om medling, men direfter dterkallar sin medlingsansé-
kan, ska &terkallelsen inte lingre {8 ull foljd att uppsigningen
saknar verkan. For att {8 denna effekt miste hyresgisten uttryck-
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ligen &terta sin uppsigning. Har hyresgisten sagt upp sig for av-
flyttning, ska uppsigningen enligt allminna avtalsrittsliga prin-
ciper diremot inte kunna dtertas.

4. En hyresgist som vill flytta efter uppsigningen ska kunna under-
ritta hyresvirden om detta, innan en ansokan till hyresnimnden
kan goras, och dirigenom behilla ritten till ersittning.

5. Innan medlingen har avslutats fir hyresvirden for férlingning
av hyresférhillandet inte kriva hogre hyra eller ndgot annat vill-
kor som ir oférménligare for hyresgisten dn vad som har angetts
1 uppsigningen.

6. Begirs ett yttrande om marknadshyra eller anvisad lokal far hyres-
nimnden flytta fram upphérandetidpunkten med hégst med tre
ménader frin den avtalade hyrestidens utgdng. Ett beslut om
framflyttning av upphérandetidpunkten bér inte i dverklagas.

7. Det klargors att hyresnimnden ir skyldig att yttra sig om mark-
nadshyran nir detta ir mojligt.

8. Om en part vid medlingen har begirt en omsittningshyra, ska
hyresnimnden, om detta begirs av ndgon av parterna, yttra sig
om marknadshyran som ett fast belopp. Begir parten efter nimn-
dens yttrande alltjimt omsittningshyra, ska partens slutliga stind-
punkt anmilas till nimnden f6r dokumentation.

9. En lokalhyresgist som fére hyrestidens utgdng har begirt upp-
skov med avilyttningen ska fd anvinda lokalen efter hyrestidens
utgdng till dess frigan om uppskov slutligen har avgjorts. Under
denna tid ska hyresvillkoren vara oférindrade om hyresnimn-
den inte bestimmer annat.

10.Forslagen innebir bl.a. att lagen om arrendenimnder och hyres-
nimnder dndras 1 olika avseenden.

Kommentarer och konsekvenser av férslagen

Utredningen har 1 dessa forslag haft tit kontakt med parterna och
beddmer att samtliga forslag kommer att ge en mer effektiv hanter-
ing av medling och annat férfarande vid tvister om lokalhyresavtal.
Hyresnimnderna bor genom dessa forslag {8 en minskad belastning
av drenden som inte har féranlett dtgirder.
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Substitution (kapitel 8)
Inledning

En hyresgist fir som huvudregel inte overldta hyresritten utan
hyresvirdens samtycke. Om hyresvirden utan skilig anledning
vigrar samtycke till en begiran om overlitelse eller inte besvarar
den inom tre veckor, har hyresgisten ritt att siga upp hyresavtalet i
fortid. For en sddan uppsigning giller enligt att hyresgisten kan
siga upp ett tidsbestimt avtal 1 fortid, dock med iakttagande av den
lagstadgade uppsigningstiden.

Utredningen ska se 6ver hyresgistens méjlighet att siga upp hyres-
avtalet om hyresvirden inte samtycker till en begiran om 6verlat-
else. Om utredningen féresldr begrinsningar i ritten att siga upp
hyresavtalet, ska andra idndringar 6vervigas s3 att hyresgister har
ullricklig flexibilitet och avvigningen mellan hyresvirdens och hyres-
gistens intressen dr limplig.

Problem avseende substitution

Bestimmelsen har anvinds av hyresgister som ville komma ur ofér-
delaktiga hyresavtal. Det har férekommit att hyresgisten skickat sin
begiran om 6verldtelse under en semesterperiod. Dirigenom har
risken okat for att hyresvirden av forbiseende skulle underlita att
svara i ritt tid. Bestimmelsen har dirfér ibland kommit att kallas
”semesterparagrafen”.

Utredningens forslag

1. Semesterparagrafen dvs. uppsigningsritten 1 32 § andra stycket
hyreslagen upphivs.

2. Ritten till substitution f6ér hyresgister som bedriver forvirvs-
verksamhet 1 ligenheten kvarstdr enligt vad som giller enligt nu-
varande 36 § hyreslagen.
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Kommentarer och konsekvenser av forslagen

Paragrafen, som linge varit kritiserad eftersom den bl.a. har kunnat
missbrukas, tas bort. Undersokningar som har gjorts pekar ocksd
mot att uppsigningar som har gjorts med stéd av bestimmelsen har
kostat de drabbade hyresvirdarna stora belopp i uteblivna hyres-
betalningar. Det ir inte rimligt att den ena parten 1 ett hyresfor-
hillande ska kunna rubba balansen mellan parterna pd det sitt som
32 § andra stycket hyreslagen ger utrymme for 1 dag.
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1 Forfattningsforslag

1.1 Forslag till

lag om andring i jordabalken

Hirigenom foreskrivs 1 friga om jordabalken
dels att nuvarande 12 kap. 55 d och 55 e §§ ska betecknas 12 kap.

55 e och 55 { §§,

dels att 11 kap. 52, 6, 6aoch 6 b §§, 12 kap. 1, 16, 18 ¢, 18 {, 32,
36, 42, 44, 45, 47, 53, 55, 57 a, 58, 58a, 59, 66, 67, 70 och 73 §§
samt den nya 12 kap. 55 f § ska ha foljande lydelse,

dels att rubriken fore 12 kap. 45 § ska ha féljande lydelse,

dels att det 1 lagen ska féras in en ny paragraf, 12 kap. 55 d §§ av

foljande lydelse,

dels att rubriken nirmast fore nuvarande 12 kap. 55 d § ska sittas
nirmast fére den nya 55 e § och att rubriken nirmast fére den nu-
varande 12 kap. 55 e § ska sittas fére den nya 55 f §§.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

11 kap.
5a§

Vid tllimpningen av 5§ ir
arrendeavgift som jordigaren
kriver for forlingning inte att
anse som skilig, om den &ver-
stiger den arrendeavgift som
arrendestillet vid arrendetidens
utgdng kan antas betinga pd
oppna marknaden. Dirvid skall

Vid tillimpningen av 5§ ir
arrendeavgift som jordigaren
kriver foér forlingning inte att
anse som skilig, om den &ver-
stiger den arrendeavgift som
arrendestillet vid arrendetidens
utgdng kan antas betinga pd
oppna marknaden. Dirvid ska

! Senaste lydelse 1984:678.
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dock bortses frin anbud eller
arrendeavtal som inte dr rimliga
med hinsyn tll det allminna
prisliget i orten fér nirmast jim-
forliga arrendestillen. Endast om
sirskilda skil foreligger far hin-
syn tas till en sidan 6kning av
arrendestillets virde som en
arrendator har dstadkommit.

I tvist om ersittning enligt
5 § far ett yttrande som arrende-
nimnden avgett rérande arrende-
avgiften frdngds endast om det
visas eller annars dr uppenbart att
den arrendeavgift som arrende-
stillet kan antas betinga pd 6ppna
marknaden ir patagligt hogre
eller ligre in arrendenimnden
har angett.

Har 1 fall som avses i andra
stycket jordigaren vid tiden for
arrendenimndens yttrande fitt
anbud eller triffat avtal om
arrende av arrendestillet utan
att han under medlingen limnat
uppgift om detta, fir anbudet
eller avtalet beaktas vid prov-
ningen endast om det foreligger
synnerliga skil.

32
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dock bortses frin anbud eller
arrendeavtal som inte dr rimliga
med hinsyn till det allminna
prisliget i orten fér nirmast jim-
forliga arrendestillen. Endast om
sirskilda skil foreligger fir hin-
syn tas till en sddan 6kning av
arrendestillets virde som en
arrendator har dstadkommit.

I tvist om ersittning enligt
5 § far ett yttrande som arrende-
nimnden avgett rérande arrende-
avgiften frdngds endast om det
visas eller annars dr uppenbart att
den arrendeavgift som arrende-
stillet kan antas betinga pd 6ppna
marknaden dr patagligt hogre
eller ligre in arrendenimnden
har angett. Vad som nu har sagts
giller inte om jordigaren har
krivt att arrendeavgiften ska std i
visst forhdllande till arrendatorns
rorelseintikter.

Har i fall som avses i1 andra
stycket jordigaren vid tiden fér
arrendenimndens yttrande fitt
anbud eller triffat avtal om
arrende av arrendestillet utan
att han eller hon under med-
lingen limnat uppgift om detta,
far anbudet eller avtalet beaktas
vid provningen endast om det
foreligger synnerliga skil.

Bestdmmelser om medling vid
arrendendmnden  och  yttrande
om arrendeavgift finns i lagen
(1973:188) om arrendendimnder
och hyresnimnder.
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Forfattningsforslag

6§

Vill jordigaren siga upp av-
talet, skall han 1 uppsigningen
underritta arrendatorn om de
villkor han uppstiller for att for-
linga arrendeférhdllandet eller
om orsaken tll att han vigrar
medge forlingning. Uppsig-
ningen skall dessutom innehdlla
underrittelse att arrendatorn,
om han icke gir med pd att
limna arrendestillet utan att f3
ersittning enligt 5§, har att
inom tvd mdnader frin uppsig-
ningen hinskjuta tvisten till
arrendenimnden f6r medling.

Underldter jordigaren att
fullgéra vad som 4ligger honom
enligt forsta stycket, dr uppsig-
ningen utan verkan.

Har jordigaren fullgjort vad
som dligger honom enligt forsta
stycket och vill arrendatorn icke
limna arrendestillet utan att f3
ersittning enligt 5§, har arren-
datorn att hinskjuta tvisten till
arrendenimnden inom den 1 forsta
stycket angivna tiden. lakttages ej
denna, forfaller ritten till ersitt-
ning. Vad som har sagts nu giller
¢/, om inom samma tid hin-
skjutande sker enligt 6 a § forsta
stycket.

Vill jordigaren siga upp av-
talet, ska han eller hon i upp-
signingen underritta arrendatorn
om de villkor han eller hon upp-
stiller for att forlinga arrende-
forhillandet eller om orsaken
till att han eller hon vigrar med-
ge forlingning. Uppsigningen
ska dessutom innehdlla under-
rittelse att arrendatorn, om han
eller hon icke gdr med pi att
limna arrendestillet utan att fa
ersittning enligt 5 §, har att #di-
gast fyra mdnader fore arrende-
tidens utgdng hinskjuta tvisten
till arrendenimnden f6r medling.

Underldter jordigaren att
fullgéra vad som &ligger honom
eller henne enligt forsta stycket,
ir uppsigningen utan verkan.

Har jordigaren fullgjort vad
som 3ligger honom eller henne
enligt forsta stycket och will
arrendatorn icke limna arrende-
stillet utan att f3 ersittning
enligt 5§, har arrendatorn att
hinskjuta tvisten till arrende-
nimnden enligt forsta stycket.
Takttas inte denna, forfaller ritten
till ersittning. Vad som har sagts
nu giller inte, om inom samma
tid hinskjutande sker enligt
6 a § forsta stycket eller av jord-
dgaren. Ritten till ersittning for-
faller inte om arrendatorn, senast
vid den tidpunkt di tvisten kan

? Senaste lydelse 1984:678.
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Innan medlingen har avslutats
far jordigaren for forlingning av
arrendefoérhillandet inte kriva
hégre arrendeavgift eller nigot
annat villkor som ir oférménli-
gare for arrendatorn dn vad han
har angett 1 uppsigningen. Gor
han det och kommer férling-
ning inte till stdnd, har arrenda-
torn alltud rite wll ersittning
enligt 5 §.

SOU 2017:33

hinskjutas till arrendendmnden,
har underrittat jorddgaren om att
denne kommer att flytta med an-
ledning av uppsigningen.

Innan arrendetiden har gitt ut
far jordigaren for forlingning av
arrendefoérhillandet inte kriva
hégre arrendeavgift eller nigot
annat villkor som ir oférménli-
gare for arrendatorn dn vad han
eller hon har angett i uppsig-
ningen. Gor han eller hon det
och kommer férlingning inte
till stdnd, har arrendatorn alltid
ritt till ersdttning enligt 5 §.

6a§

Har arrendatorn uppsagt av-
talet och 1 uppsigningen begirt
forlingning av avtalet pd ind-
rade villkor, skall han inom tvi
ménader frén uppsigningen hin-
skjuta tvisten till arrendenimn-
den for medling och dirvid ange
den indring han 6énskar i de av-
talade villkoren.

Underlater arrendatorn att
hinskjuta tvisten till arrende-
nimnden inom den 1 forsta
stycket angivna tiden eller drer-
kallar han fére arrendetidens ut-
gdng sin ansdkan om medling, ir
uppsigningen utan verkan. Har
han ¢ angett de indringar han
onskar 1 de avtalade wvillkoren,
skall nimnden foreligga honom

Har arrendatorn uppsagt av-
talet och 1 uppsigningen begirt
forlingning av avtalet pd ind-
rade villkor, ska han eller hon
inom tvd mdnader fr&n uppsig-
ningen hinskjuta tvisten ill
arrendenimnden f6r medling och
dirvid ange den indring han
eller hon onskar 1 de avtalade
villkoren.

Underldter arrendatorn att
hinskjuta tvisten till arrende-
nimnden inom den 1 forsta
stycket angivna tiden eller dter-
tar han eller hon fore arrende-
tidens utgidng sin uppsigning, ir
uppsigningen utan verkan. Har
han eller hon inte angett de
indringar han eller hon 6nskar i
de avtalade villkoren, ska nimn-

* Senaste lydelse 1984:678.
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att avhjilpa bristen inom viss
tid. Efterkommes ¢ foreliggan-
det, skall ansékan om medling
avvisas.

Har arrendatorn fullgjort vad
som &ligger honom enligt forsta
stycket, skall arrendenimnden
foreligga jordigaren att uppge
de villkor han uppstiller for att
forlinga arrendeférhillandet eller
orsaken till att han vigrar medge
forlingning. Takttager jordiga-
ren ¢ foreliggandet och ir avta-
let ¢/ uppsagt enligt 5§ forsta
stycket, skall avtalet anses for-
lingt pd de av arrendatorn 6ns-
kade villkoren. Erinran hirom
skall intagas 1 foreliggandet.
Foérlingningen anses som avtal
om fortsatt arrende.

Forfattningsforslag

den foreligga honom eller henne
att avhjilpa bristen inom viss
tid. Efterkommes inte foreligg-
andet, ska ansékan om medling
avvisas.

Har arrendatorn fullgjort vad
som &ligger honom enligt férsta
stycket, ska arrendenimnden
foreligga jordigaren att uppge
de villkor han eller hon upp-
stiller for att forlinga arrende-
forhillandet eller orsaken till att
han eller hon vigrar medge for-
lingning. Iakttager jordigaren
inte foreliggandet och ir avtalet
inte uppsagt enligt 5§ forsta
stycket, ska avtalet anses for-
lingt pd de av arrendatorn 6ns-
kade villkoren. Erinran hirom
ska intagas 1 foreliggandet. For-
lingningen anses som avtal om
fortsatt arrende.

6b§*

Skall arrendeférhillandet upp-
hoéra efter uppsigning enligt 6
eller 628§, fir arrendenimnden
pd begiran av jordigaren eller
arrendatorn medge uppskov med
avtridet under skilig tid, dock
hogst ett r frin arrendetidens
utgdng. Medges uppskov, skall
arrendenimnden faststilla skiliga
arrendevillkor for tiden frin av-
talets upphorande till avflytt-
ningen.

Ska arrendeforhillandet upp-
hora efter uppsigning enligt 6
eller 628§, fir arrendenimnden
pd begiran av jordigaren eller
arrendatorn medge uppskov med
avtridet under skilig tid, dock
hogst ett dr frén arrendetidens
utgdng. Medges uppskov, ska
arrendenimnden faststilla skiliga
arrendevillkor for tiden frin av-
talets upphorande till avflytt-
ningen.

* Senaste lydelse 1984:678.
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Ar frdgan om uppskov inte av-
glord nér arrendetiden gar ut, har
arrendatorn  ritt att anvinda
arrendestdllet till dess fragan dr
slutligt avgjord om arrenderiitten
inte  har forverkats. Arrende-
villkoren ska vara ofdrindrade
under denna tid om arrende-
ndmnden inte bestimmer annat.

12 kap.
1§

Detta kapitel avser avtal, genom vilka hus eller delar av hus
uppléts till nyttjande mot ersittning. Detta giller dven om ligen-
heten upplitits genom tjinsteavtal eller avtal i anslutning till sddant
avtal.

Innefattar avtalet dven upplitelse av jord att nyttjas tillsammans
med ligenheten, ska detta kapitel tillimpas pd avtalet, om jorden
ska anvindas for tridgirdsodling i mindre omfattning eller for
annat indamal in jordbruk. Forenas ett tjinsteavtal, som inte ir av
ringa betydelse, med upplitelse av sdvil ligenhet for bostadsinda-
mal som jord, ska kapitlet tillimpas, om upplitelsen av ligenheten
ir mera betydelsefull in uppldtelsen av jorden.

Med bostadsligenhet avses ligenhet som upplatits for att helt
eller till en inte ovisentlig del anvindas som bostad. Med lokal av-
ses annan ligenhet in bostadsligenhet.

Det som foreskrivs 1 detta kapitel om sambor giller endast sé-
dana samboférhéllanden dir ingen av samborna ir gift.

Forbehill som strider mot en bestimmelse 1 detta kapitel dr utan
verkan mot hyresgisten eller den som har ritt att trida i hans eller
hennes stille, om inte annat anges.

Omfattar hyresavtalet minst tre bostadsligenheter, som hyres-
gisten ska hyra ut 1 andra hand eller upplita med kooperativ hyres-
ritt, fdr parterna avtala om férbehdll som strider mot vad som sigs i
detta kapitel om sidana ligenheter, under forutsittning att for-
behillet inte strider mot bestimmelserna om lokaler och inte heller
avser ritten till foérlingning av avtalet eller grunderna for fast-

> Senaste lydelse 2012:979.
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Forfattningsforslag

stillande av hyresvillkoren i samband med sidan férlingning. Ett
sddant forbehdll giller endast om det godkints av hyresnimnden.
Godkinnande behévs dock inte om staten, kommun, landsting
eller kommunalférbund ir hyresvird.

I lagen (2012:978) om uthyr-
ning av egen bostad finns sir-
skilda bestimmelser om upplat-
else av bostadsligenbet i vissa fall.

16 §°

Bestimmelserna 1 10-12 §§
giller ocksd, om

1. ligenheten skadas under
hyrestiden utan att hyresgisten
ir ansvarig for skadan,

2. hyresvirden brister 1 sin
underhillsskyldighet enligt 15 §
andra stycket,

3. hinder eller men p8 annat
sitt uppstdr 1 nyttjanderitten
utan hyresgistens villande, eller

4. myndighet under hyres-
tiden meddelar beslut som avses
1 10§ andra stycket eller 12§
utan att hyresgisten grvit anled-
ning till det, dock ¢ férrin be-
slutet Linder till efterrittelse.

Avser hyresavtalet en bostads-
ligenhet, fir hyresnimnden i fall
som avses 1 forsta stycket 1-3
eller om hyresvirden inte full-
gor sin underhillsskyldighet en-

Bestimmelserna 1 10-12 §§
giller ocksd, om

1. ligenheten skadas under
hyrestiden utan att hyresgisten
ir ansvarig for skadan,

2. hinder eller men pd annat
sitt uppstdr 1 nyttjanderitten
utan hyresgistens véllande,

3. hyresvirden brister 1 sin
underhillsskyldighet enligt 15 §
andra stycket, eller

4. myndighet under hyres-
tiden meddelar beslut som avses
1 10§ andra stycket eller 12§
utan att hyresgisten gett anled-
ning till det, dock inte forrin
beslutet far verkstillas pd samma
sdtt som en dom som har vunnit
laga kraft.

Avser hyresavtalet en bostads-
ligenhet, fir hyresnimnden i fall
som avses 1 forsta stycket 1-3
eller om hyresvirden inte full-
gor sin underhillsskyldighet en-

¢ Senaste lydelse 2000:226.
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ligt 15 § tredje stycket pd anso-
kan av hyresgisten ligga hyres-
virden att avhjilpa bristen
(3tgirdstoreliggande). 1 fore-
liggandet, som far foérenas med
vite, skall bestimmas viss tid
inom vilken den eller de 3tgir-
der som avses med foreligg-
andet skall ha vidtagits. Fore-
ligger sirskilda skil, fir tiden
forlingas, om ansdkan om det
gors fore utgingen av den 16p-
ande tidsfristen.

SOU 2017:33

ligt 15 § tredje stycket pd anso-
kan av hyresgisten ligga hyres-
virden att avhjilpa bristen
(3tgirdstoreliggande). 1 fore-
liggandet, som fir férenas med
vite, ska bestimmas viss tid
inom vilken den eller de 3tgir-
der som avses med foreligg-
andet ska ha vidtagits. Fore-
ligger sirskilda skil, fir tiden
forlingas, om ansokan om det
gors fore utgingen av den 16p-
ande tidsfristen.

Hyresvirden och hyresgisten kan med bindande verkan triffa

avtal om inskrinkning i ritten att enligt forsta stycket erhélla ned-
sittning av hyran f6r hinder eller men i nyttjanderitten till f6]jd av
att hyresvirden later utféra arbete for att sitta ligenheten i avtalat
skick eller for att utféra sedvanligt underhdll av ligenheten eller
fastigheten 1 6vrigt eller annat arbete som sirskilt anges i avtalet.

Ansokan om 3tgirdsforeliggande kan riktas mot den for vilken
lagfart senast ir beviljad eller sokt, dven om denne har 6verldtit
fastigheten innan ansékan gors.

Overldts fastigheten sedan ansokan har gjorts eller foreligger fall
som avses 1 fjirde stycket, giller rittegingsbalkens bestimmelser
om verkan av att tvisteféremalet dverldts och om tredje mans del-
tagande 1 ritteging.

Om tvist angdende dganderitten dr antecknad 1 fastighetsregistrets
inskrivningsdel, kan ansékan om 3tgirdsforeliggande riktas mot
den som innehar fastigheten med dganderittsansprak.

18e§

Om hyresvirden vill utféra
sddana &tgirder som avses i
18 d §, skall han skriftligen med-
dela de berérda bostadshyres-
gisterna detta.

Om hyresvirden vill utféra
sddana &tgirder som avses i
18 d§, ska han eller hon skrift-
ligen meddela de berérda bostads-
hyresgisterna detta.

7 Senaste lydelse 2002:29.
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Om en berérd bostadshyres-
gist inte godkinner dtgirden, fir
hyresvirden anséka hos hyres-
nimnden om tillstdnd att utféra
dtgirden. Ansokan fir goras
tidigast rvd manader efter det att
meddelandet limnats till hyres-
gasten.

Forfattningsforslag

Det skriftliga meddelandet ska
innebdlla uppgift om

1. de dtgirder som hyresvir-
den vill genomfora,

2. anledningen till att hyres-
virden vill genomfora dtgirderna,

3. 1 vilken utstrickning hyres-
gésten kan pdverka utformningen
och omfattningen av dtgirderna,

4. tidsplan for genomférandet,

5. oligenheter som kan uppstd
for hyresgdsten,

6. behovet av alternativ bostad
under tiden dtgirderna pdgar,

7. hurnvida nedsittning  av
hyran kommer att erbjudas,

8. uppgift om hyra efter dtgir-
derna, om denna dr 6verenskom-
men, samt

9. vad som giller om hyres-
gdsten inte godkdnner dtgirderna.

Om en berérd bostadshyres-
gist inte godkinner en digird,
far hyresvirden ansoka hos hyres-
nimnden om tillstdnd att utféra
dtgirden. Ansokan fir goras
tidigast tre ménader efter det att
meddelandet limnats till hyres-
gasten.

Bestimmelsen 1 16 § femte stycket tillimpas ocksd nir ansdkan

enligt andra stycket har gjorts.

18f§

En ansokan enligt 18e§
andra stycket skall bifallas, om
hyresvirden har ett beaktansvirt
intresse av att dtgirden genom-

En ansékan enligt 18e§
tredje stycket ska bifallas, om
hyresvirden har ett beaktansvirt
intresse av att dtgirden genom-

8 Senaste lydelse 2002:29.
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fors och det inte dr oskdligt mot
hyresgisten att den genomfors.

Vid prévningen av om det ir
oskdligt mot hyresgdsten att dtgir-
den genomférs skall hyresvir-
dens intresse av att digirden
genomfors vigas mot de skilda
intressen som hyresgister i all-
minhet kan antas ha av att
dtgirden inte vidtas. Om det
finns sdrskilda skél, far dven om-
stindigheter som hinfor sig endast
tll den enskilde hyresgisten be-
aktas.

SOU 2017:33

fors och det dr skdiligt mot
hyresgisten att den genomfors.

Vid prévningen av om det ir
skdligr att dtgirden genomfors
ska hyresvirdens intresse av att
genomfora dtgirden vigas mot de
skilda intressen som hyresgister
1 allminhet kan antas ha av att
dtgirden inte vidtas. Hyres-
nimnden ska da sirskilt beakta

1. om hyresgdsten har kunnat
paverka dtgirdens utformning och
omfattning 1 tillricklig wtstrick-
ning,

2. om dtgirden dr rimlig mot
bakgrund av den hyreshojning
som kan antas folja med dtgir-
den, och

3. om ombyggnadsprocessen i
durigt genomfors 1 Gverensstam-
melse med god sed i hyresforhdll-
anden.

Om det finns sdrskilda skdl,
fdr dven omstindigheter som hin-
for sig endast till den enskilda
hyresgdsten beaktas i skdlighets-
bedomningen.

Hyresnimnden far forena ett
beslut om tillstind med villkor.

32¢

Hyresgisten fir inte overldta
hyresritten utan hyresvirdens
samtycke, om ej annat foljer av
34-37 §8.

Hyresgisten fir inte 6verldta
hyresritten utan hyresvirdens
samtycke, om inte annat foljer
av 34-37 §§.

? Senaste lydelse 1993:407.
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Vigras samtycke wutan skdilig
anledning eller limnar hyresvir-
den e besked inom tre veckor
efter det att samtycke begirdes, far
hyresgdsten siga upp hyresavtalet.

Forfattningsforslag

36§

Den som hyr en lLigenbet for
att helt eller till vésentlig del an-
vinda den for bandel, hantverk,
industri eller annan  forvirvs-
verksambet, fdr dverldta hyres-
réitten till den som skall Gverta
verksambeten, om hyresnimnden
limnar tillstind till cverlitelsen.
Sddant tillstind skall ldmnas, om
hyresvirden ej har befogad anled-
ning att motsdtta sig att hyres-
rdtten Gverldts. Har hyresgdsten
innebaft ligenheten mindre dn tre
dar, far tillstind dock limnas
endast om synnerliga skdl fore-
ligger. Tillstandet kan forenas
med villkor.

Den som hyr en lokal fir
dverldta hyresritten till lokalen om
hyresndmnden limnar tillstind till
dverldtelsen. Sddant tillstand ska
limnas om

1. lokalen hyrs for att anvin-
das for forvirvsverksambet och
hyresritten ska dverldtas till den
som ska overta verksambeten samt
hyresvirden inte har ndgon befo-
gad anledning att motsitta sig att
hyresritten dverldts, eller

2. lokalen hyrs for att anvin-
das for annat dndamdl, om hyres-
gésten har beaktansvirda skdl for
dverldtelsen och hyresvirden inte
har ndgon befogad anledning att
motsitta sig att hyresrdtten dver-
lats.

Har hyresgésten innebaft ligen-
heten mindre dn tre dr, far till-
stand enligt forsta stycket limnas
endast om det finns synnerliga
skl

Ett tillstind kan férenas med
villkor.
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42 §10

Hyresritten ir forverkad och hyresvirden berittigad att siga
upp avtalet att upphéra i fortid,

1. om hyresgisten, nir det 1. om hyresgisten, nir det
giller en bostadsligenhet, dréjer giller en bostadsligenhet, drojer
med att betala hyran mer in en med att betala hyran mer 4n en
vecka efter forfallodagen och vecka efter forfallodagen och
annat inte foljer av 55 d § femte— annat inte foljer av 55 e § femte—
sjunde styckena, sjunde styckena,

2. om hyresgisten, nir det giller en lokal, drojer med att betala
hyran mer dn tvd vardagar efter férfallodagen,

3. om hyresgisten utan behovligt samtycke eller tillstind 6ver-
later hyresritten eller annars sitter nigon annan 1 sitt stille eller
uppliter ligenheten 1 andra hand och inte efter tillsigelse utan
drojsmal antingen vidtar rittelse eller ansdker om tillstdnd och fir
ansdkan beviljad,

4. om ligenheten anvinds i strid med 23 eller 41 § och hyres-
gisten inte efter tillsigelse vidtar rittelse utan drojsmal,

5.om hyresgisten eller ndgon annan, till vilken hyresritten
overldtits eller ligenheten upplitits, genom vardsloshet dr villande
till att ohyra férekommer 1 ligenheten eller genom att inte under-
ritta hyresvirden om detta bidrar till att ohyran sprids 1 fastig-
heten,

6. om ligenheten pd annat sitt vanvirdas eller hyresgisten eller
ndgon annan, till vilken hyresritten overl3tits eller ligenheten upp-
latits, dsidositter ndgot av det som ska iakttas enligt 25 § vid an-
vindning av ligenheten eller inte hiller den tillsyn som krivs enligt
nimnda paragraf och rittelse inte utan dréjsmal sker efter till-
sigelse,

7.om 1 strid med 26 § tilltride tll ligenheten vigras och hyres-
gisten inte kan visa giltig ursike,

8. om hyresgisten 3sidositter en avtalsenlig skyldighet som gir
utdver hyresgistens skyldigheter enligt detta kapitel och det méste
anses vara av synnerlig vikt f6r hyresvirden att skyldigheten full-
gors, eller

9. om ligenheten helt eller till visentlig del anvinds foér sidan
niringsverksamhet eller liknande verksamhet som ir brottslig eller

1% Senaste lydelse 2014:335.
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dir brottsligt forfarande ingdr till en inte ovisentlig del eller an-
vinds for tillfilliga sexuella férbindelser mot ersittning.

I fall d& hyran ska betalas i forskott f6r lingre tid in en minad
giller forsta stycket 2 endast om hyresgisten dréjer med att betala
den pa kalenderménaden belépande hyran mer in tvd vardagar efter
mdnadens bérjan eller, i friga om hyran f6r forsta kalenderminaden
under hyresférhéllandet, efter forfallodagen.

Uppsigning av ett hyresavtal som giller bostadsligenhet enligt
forsta stycket 6 pd grund av storningar i boendet far inte ske forrin
socialnimnden underrittas enligt 25 § andra stycket.

Om det ir friga om sirskilt allvarliga storningar 1 boendet giller
forsta stycket 6 dven om ndgon tillsigelse om rittelse inte har skett.
Vid sddana stérningar fir uppsigning av ett hyresavtal som giller
bostadsligenhet ske utan féregiende underrittelse till socialnimnden.
En kopia av uppsigningen ska dock skickas till socialnimnden. Det
som nu har foéreskrivits om sirskilt allvarliga stérningar giller inte
om det ir ndgon till vilken ligenheten har upplitits i andra hand
med hyresvirdens samtycke eller hyresnimndens tillstind som 3sido-
sitter nigot av det som ska iakttas enligt 25 § vid anvindning av
ligenheten eller inte hiller den tillsyn som krivs enligt nimnda
paragraf.

Hyresritten ir inte forverkad, om det som ligger hyresgisten till
last dr av ringa betydelse. Vid bedémningen ska det sirskilt beaktas
om det som ligger hyresgisten till last har sin grund 1 att en nir-
stdende eller tidigare nirstdende har utsatt hyresgisten eller nigon 1
hyresgistens hushill f6r brott.

Sigs avtalet upp pd grund av férverkande, har hyresvirden ritt
till skadestdnd.

44§

Ar hyresritten enligt 42 § forsta stycket 1 eller 2 forverkad pi
grund av drojsmal med betalning av hyran och har hyresvirden med
anledning dirav sagt upp avtalet, f&r hyresgisten inte pd grund av
drojsmalet skiljas frdn ligenheten, om hyran betalas p det sitt som
anges 120 § andra eller tredje stycket eller deponeras hos linsstyrel-
sen enligt 21 §

" Senaste lydelse 2006:928.
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1. inom tre veckor frin det att en hyresgist, nir det ir friga om
en bostadsligenhet, har delgetts underrittelse om att han genom
att betala hyran pd angivet sitt fir tillbaka hyresritten samt med-
delande om uppsigningen och anledningen till denna limnats till

socialnimnden i den kommun dir ligenheten ir beligen, eller

2. inom tvd veckor fran det att en hyresgist, nir det ir friga om
en lokal, har delgetts underrittelse om att han genom att betala
hyran pd angivet sitt far tillbaka hyresritten.

I avvaktan pd att hyresgisten visar sig ha gjort vad som fordras
enligt forsta stycket for att {3 tillbaka hyresritten fir beslut om av-
hysning inte meddelas forrin det efter utgdngen av den tid som
anges 1 det stycket har gitt ytterligare tva vardagar.

En hyresgist far inte, nir det
ir friga om en bostadsligenhet,
skiljas fran ligenheten, om drojs-
mélet endast har avsett sddan
héjning av hyran som blivit gill-
ande enligt 54 a § och hyran kan
provas med tillimpning av 55 d §
tredje stycket. Vad som sagts nu
skall gilla till dess att en minad
forflutit frin det att hyresnimn-
dens eller Svea hovritts beslut
har vunnit laga kraft.

En hyresgist far inte, nir det
ir friga om en bostadsligenhet,
skiljas frén ligenheten, om drojs-
mélet endast har avsett sddan
héjning av hyran som blivit gill-
ande enligt 54 a § och hyran kan
provas med tillimpning av 55 e §
tredje stycket. Vad som sagts nu
ska gilla till dess att en minad
forflutit frin det att hyresnimn-
dens eller Svea hovritts beslut
har vunnit laga kraft.

En hyresgist far inte heller, nir det ir friga om en bostads-
ligenhet, skiljas frdn ligenheten om

1. socialnimnden inom den tid som anges i forsta stycket 1
skriftligen har meddelat hyresvirden att nimnden 3tar sig betal-
ningsansvaret for hyran, eller

2. hyresgisten har varit férhindrad att betala hyran inom den tid
som anges i forsta stycket 1 pd grund av sjukdom eller liknande
oférutsedd omstindighet och hyran har betalats s& snart det var
mojligt, dock senast nir tvisten om avhysning avgérs 1 férsta in-
stans.

Forsta—fjirde styckena giller inte, om hyresgisten ind3 ir skyl-
dig att flytta inom kortare tid in en ménad efter det att hyresritten
forverkats.
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Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer fast-
stiller formulir till underrittelse och meddelande som avses 1 férsta

stycket.

Forlingning av byresavtal for
bostadsligenbeter

Hyresgdstens rdtt till

forlingning av byresavtalet

(besittningsskydd)

45 §"
Bestimmelserna i 4652 §§ giller vid upplételser av bostadsligen-

heter, om inte

1. hyresavtalet avser wupplit-
else av en ligenhet 1 andra hand
till annan for sjilvstindigt bruk-
ande och hyrestorhdllandet upp-
hér innan det har varat lingre in
tva ar 7 foljd,

2. hyresavtalet 1 annat fall in
som sigs 1 1 avser ett moblerat
rum eller en ligenhet for fritids-
indamdl och hyresférhdllandet
upphér innan det har varat
lingre 4n nio ménader i f6ljd,

3. ligenbeten utgor en del av
upplédtarens egen bostad,

1. hyresavtalet vid tiden for
upplatelsen inte ingick i en affirs-
mdssigt bedriven uthyrningsverk-
sambet, hyresférhillandet upp-
hér innan det har varat lingre in
tva &r och uppldtelsen avser

a) ett rum eller en ligenbet 1
andra hand till annan for sjilv-
stindigt brukande eller

b) ett rum eller en ligenbet 1
ett en- eller tvdfamiljshus eller
inom en dgarligenbetsfastighet.

2. hyresavtalet i annat fall in
som sigs 1 1 avser ett rum eller
en ligenhet for fritidsindamal
och hyresfoérhillandet upphor
innan det har varat lingre in nio
mdnader 1 f6ljd,

3. hyresavtalet avser ett rum
eller en ligenhet som utgdr en del
av upplatarens egen bostad,

4. hyresvirden siger upp hyresférhdllandet att upphora 1 fortid
pd den grunden att hyresritten ir férverkad och annat inte féljer av

47 §, eller

5. annat f6ljer av en sidan dverenskommelse som avses 145 a §.

12 Senaste lydelse 2008:1074.
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Bestimmelsen 1 forsta stycket 1 giller inte om uppldtaren har
hyrt ligenheten tillsammans med minst tv4 ligenheter till for att

hyra ut dem 1 andra hand.

47 §°

Har ligenheten hyrts av flera
gemensamt och har de pa grund
av att en av dem sagt upp hyres-
avtalet eller till foljd av annan
omstindighet, som hinfér sig
till endast en av dem, ¢/ gemen-
samt ritt till férlingning av hyres-
avtalet, ir en medhyresgist be-
rittigad att fi hyresavtalet for-
lingt for egen del, om hyres-
virden skiligen kan noja sig
med honom som hyresgist. Vad
som sagts nu giller ¢ nir hyres-
ritten dr forverkad utan att
hyresvirden har sagt upp avtalet
att upphora i fortid. Ar med-
hyresgisten make eller sambo
till den som sagt upp avtalet
eller eljest foranlett att hyres-
gisterna ¢j gemensamt har ritt
till forlingning av avtalet, har
maken eller sambon en sidan
ritt till forlingning dven nir
hyresritten ir forverkad pd annan
grund in drojsmdl med betal-
ning av hyran. Detta giller ocksd
nir hyresvirden har sagt upp
hyresavtalet att upphora i fortid
pa grund av férverkandet.

Om en hyresgist, som ir gift
eller samboende och vars make
eller sambo ¢/ har del i hyres-

Har ligenheten hyrts av flera
gemensamt och har de pa grund
av att en av dem sagt upp hyres-
avtalet eller till foljd av annan
omstindighet, som hinfér sig till
endast en av dem, inte gemen-
samt ritt till férlingning av hyres-
avtalet, ir en medhyresgist be-
rittigad att f& hyresavtalet for-
lingt for egen del, om hyres-
virden skiligen kan néja sig med
honom eller henne som hyres-
gist. Vad som sagts nu giller inte
nir hyresritten ir férverkad utan
att hyresvirden har sagt upp
avtalet att upphora i fortid. Ar
medhyresgisten make eller sambo
till den som sagt upp avtalet
eller pd annat sitr foranlett att
hyresgisterna inte gemensamt
har ritt till f6rlingning av av-
talet, har maken eller sambon en
sddan ritt till forlingning dven
nir hyresritten ir forverkad pd
annan grund in drojsmil med
betalning av hyran. Detta giller
ocksd nir hyresvirden har sagt
upp hyresavtalet att upphoéra i
fortid pd grund av férverkandet.

Om en hyresgist, som ir gift
eller samboende och vars make
eller sambo inte har del i1 hyres-

'3 Senaste lydelse 2006:928.
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ritten, siger upp hyresavtalet
eller vidtar nigon annan 4tgird
for att f3 det att upphora eller
om han eller hon i1 annat fall inte
har rite till f6rlingning av av-
talet, har maken eller sambon,
om han eller hon har sin bostad
1 ligenheten, ritt att dverta hyres-
ritten och fi hyresavtalet for-
lingt for egen del, sdvida hyres-
virden skiligen kan néja sig med
honom eller henne som hyres-
gist. Vad som sagts nu giller
ocksd nir hyresvirden har sagt
upp hyresavtalet pid grund av
forverkande. Har hyresgisten
avlidit, tillkommer samma ritt
hans eller hennes efterlevande
make eller sambo, om dédsboet
saknar ritt tll férlingning och
detta inte har féranletts av den
efterlevande maken eller sam-
bon. Bestimmelserna 1 49-52 §§,
55§ samt 55d § femte-sjunde
styckena om hyresgist giller iven
1 friga om hyresgists make och
sambo.

Forlings ett hyresavtal 1 fall
som avses 1 andra stycket, svarar
bida makarna eller samborna
respektive den efterlevande maken
eller sambon och den avlidne
makens eller sambons dédsbo
for forpliktelserna enligt avtalet
for tiden fore forlingningen, om
¢j annat har avtalats med hyres-
virden.

Forfattningsforslag

ritten, siger upp hyresavtalet
eller vidtar nigon annan 3tgird
for att f3 det att upphora eller
om han eller hon i annat fall inte
har ritt till f6rlingning av av-
talet, har maken eller sambon,
om han eller hon har sin bostad
1 ligenheten, ritt att dverta hyres-
ritten och fi hyresavtalet for-
lingt for egen del, sdvida hyres-
virden skiligen kan néja sig med
honom eller henne som hyres-
gist. Vad som sagts nu giller
ocksd nir hyresvirden har sagt
upp hyresavtalet pi grund av
forverkande. Har hyresgisten
avlidit, tillkommer samma ritt
hans eller hennes efterlevande
make eller sambo, om dédsboet
saknar ritt till férlingning och
detta inte har féranletts av den
efterlevande maken eller sam-
bon. Bestimmelserna 1 49-52 §§,
55§ samt S5e§ femte-sjunde
styckena om hyresgist giller dven
1 friga om hyresgists make och
sambo.

Forlings ett hyresavtal 1 fall
som avses 1 andra stycket, svarar
bida makarna eller samborna
respektive den efterlevande maken
eller sambon och den avlidne
makens eller sambons dédsbo
for forpliktelserna enligt avtalet
for tiden fore forlingningen, om
inte annat har avtalats med hyres-
virden.
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53 §14

Bestimmelserna 1 54-55 d §§
giller vid upplatelser av bostads-
ligenheter, om inte

Bestimmelserna 1 54-55 e §§
giller vid upplatelser av bostads-
ligenheter, om inte

1. hyresavtalet avser ett moblerat rum eller en ligenhet for fritids-
indamdl och ansokan till hyresnimnden enligt 54 § gors innan
hyresforhillandet har varat nio manader 1 f6ljd, eller

2. ligenheten utgor en del av uppldtarens egen bostad.

Om en férhandlingsordning
enligt  hyresforhandlingslagen
(1978:304) giller for ligenheten,
tillimpas 54 och 55-55 d §§ en-
dast om det féljer av nimnda

Om en foérhandlingsordning
enligt  hyresforhandlingslagen
(1978:304) giller for ligenheten,
tillimpas 54 och 55-55 ¢ §§ en-
dast om det féljer av nimnda

lag. lag.
55 §15

Om hyresvirden och hyresgisten tvistar om hyrans storlek, ska
hyran faststillas till skiligt belopp. Hyran ir hirvid inte att anse
som skilig, om den ir pitagligt hdgre dn hyran f6r ligenheter som
med hinsyn till bruksvirdet ir likvirdiga.

Vid prévning enligt forsta stycket ska frimst beaktas sidan hyra
for ligenheter som har bestimts 1 férhandlingséverenskommelser
enligt hyresférhandlingslagen (1978:304). Om en jimforelse inte
kan ske med ligenheter pi orten, fir i stillet beaktas hyran for
ligenheter pd en annan ort med jimférbart hyreslige och 1 évrigt

likartade férhdllanden pd hyresmarknaden.

Vid en provning enligt forsta stycket fir den hyra fér en ligen-
het som ska anses som skilig enligt 55 ¢ § inte beaktas.

Vid en prévning enligt forsta stycket ska dven 55 a-55 ¢ §§ iakttas.

Om den hyra som ir att anse
som skilig vid en prévning en-
ligt forsta stycket ir visentligt
hégre in den tidigare hyran i1
hyresforhdllandet, ska hyresnimn-
den, om hyresgisten begir det
och inte sirskilda skal talar emot

Om den hyra som ir att anse
som skilig vid en prévning en-
ligt forsta stycket ir visentligt
hégre in den tidigare hyran i
hyresforhdllandet, ska hyresnimn-
den, om hyresgisten begir det
och inte sirskilda skal talar emot

' Senaste lydelse 2006:408.
1> Senaste lydelse 2010:811.
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det, bestimma att hyra ska be-
talas med ligre belopp under en
skilig tid. Dertta giller inte om

Forfattningsforslag

det, bestimma att hyra ska be-
talas med ligre belopp under en
skilig tid. Tiden ska bestimmas

hyran bestims enligt 55 ¢ §. med héinsyn till hyreshéjningens
storlek och far hégst vara tio dr.

Vad som sdigs i forsta stycket
ska inte tillimpas om hyran be-
stims enligt 55 ¢ §.

Om en foérhandlingsklausul i ett hyresavtal har slopats och det
ingdr forhandlingsersittning i hyran enligt 20 § hyresférhandlings-
lagen, har hyresgisten trots férsta, andra och fjirde styckena ritt
att £ hyran sinkt med ett belopp som motsvarar ersittningen.

Om tvisten giller nigot annat villkor dn hyran, ska villkor som
hyresvirden eller hyresgisten har stillt upp gilla i den mén det dr
skiligt med hinsyn till hyresavtalets innehill, omstindigheterna vid
avtalets tillkomst, senare intriffade férhdllanden och omstindig-
heterna 1 6vrigt. Hyrestiden ska vara obestimd, om inte bestimd
hyrestid av sirskild anledning ir limpligare.

Om hyresvirden och hyresgisten kommer éverens om villkoren
for fortsatt uthyrning 1 en tvist enligt férsta eller sjunde stycket,
giller de dverenskomna villkoren, oavsett vad som féreskrivs 1 nimnda
stycken, 1 den mén inte annat f6ljer av bestimmelserna 1 dvrigt 1

denna balk.

ssd§

Denna paragraf giller nér en
fysisk person belt eller delvis upp-
later

1. ligenbet, i ett en- eller tvd-
familjshus, som dgs av uthyraren,

2. ligenbet, i en dgarligenbets-
fastighet, som dgs av uthyraren,
eller

3. ldgenhet som uthyraren inne-
har med bostadsritt.

Paragrafen giller dock inte om
hyresvirden anses som hyresvird
enligt 1§ andra stycket hyresfor-
handlingslagen (1978:304). Para-
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grafen giller inte heller uthyrning
for fritidséandamal.

Om  hyresvirden och hyres-
gdsten vid uppldtelser enligt forsta
stycket tvistar om hyrans storlek,
ska hyran, om inte en higre hyra
foljer av 55§, faststillas till et
belopp som inte dr pdtagligt hogre
dn kapitalkostnaden och drifts-
kostnaderna for bostaden. Kapital-
kostnaden beriknas som en skilig
avkastningsrinta  pd  bostadens
marknadsvérde.

551§

Denna paragraf giller vid upp-
latelse av moblerat eller omoblerat
rum och vid upplitelse 1 andra
hand av annan bostadsligenbet.
Paragrafen giller dock inte upp-
latelser f6r fritidsindamal.

Om hyresvirden har tagit emot
en hyra som inte dr skdilig enligt
55§ forsta—tredje styckena och
55 ¢ §, ska byresndimnden pd an-
sOkan av hyresgisten besluta att
hyresvirden ska betala tillbaka
vad han eller hon har tagit emot
utdver skdligt belopp tillsammans
med rinta. Vid bedémningen av
om den mottagna hyran dr skdilig
ska hyresndmnden dven beakta
sddan nedsdttning av hyresvirdens
egen hyra som har skett med
tillimpning av 55 § femte stycket.
Rintan beriknas enligt 5 § rinte-
lagen (1975:635) fran dagen dd

Denna paragraf giller vid upp-
litelse av rum, vid upplitelse 1
andra hand av ligenher och vid
upplatelse enligt 55 d §. Paragra-
fen giller dock inte upplitelse
for fritidsindamal.

Pé ansckan av hyresgisten ska
hyresndmnden faststilla hyran en-
ligt 55§ forsta—tredje styckena
och 55 ¢ § eller enligt 55 d §. Be-
slutet fir avse hyra tidigast frin
och med det mdnadsskifte som
intriffar ndrmast fore ett dr fore
dagen for ansokan. Vid prévningen
ska hyresndmnden, i forekom-
mande fall, dven beakta sddan
nedsdittning av hyresvirdens egen
hyra som har skett med tillimp-
ning av 55 § femte stycket.

Om hyran sinks genom ett be-
slut enligt andra stycket ska hyres-
virden dliggas att till hyresgisten

' Senaste lydelse 2010:811.
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hyresvirden tog emot beloppet till
dess att dterbetalningsskyldigheten
blivit slutligt bestimd genom be-
slut som wvunnit laga kraft och
enligt 6 § rintelagen for tiden
dérefter. Ett beslut om dterbetal-
ning av hyra fir inte avse lingre
tid tillbaka dn ett dr fore dagen
for ansikan.

I ett drende om dterbetalning
enligt andra stycket ska hyres-
nimnden, om hyresgisten begir
det, ocksd faststilla hyran for den
fortsatta uthyrningen frin och med
dagen for ansckan. Vid denna
provning tillimpas 55§ forsta—
tredje styckena och 55c¢§. Vid
provningen  ska  hyresnimnden
dven beakta sidan nedsittning av
hyresvirdens egen hyra som har
skett med tillimpning av 55§
femte stycket. Beslut om dndring
av hyresvillkoren anses som avtal
om villkor for fortsatt uthyrning.
Ndr det finns skdl ull det, far
hyresndmnden bestimma att be-
slutet ska gilla omedelbart. Om
hyran hijs eller sinks retroaktivt,
tillimpas 55d § femte—dttonde
styckena.

Forfattningsforslag

betala tillbaka vad som har tagits
emot for mycket. Aterbetalningen
ska ocksd omfatta rinta enligt 5 §
rintelagen (1975:635) frian dagen
dd hyresvirden tog emot beloppet
tll dess att dterbetalningsskyldig-
heten blivit slutligt bestimd genom
beslut som vunnit laga kraft och
enligt 6§ rintelagen for tiden
direfter. Beslut om dndring av
hyran anses som avtal om villkor
for fortsatt uthyrning. Ndir det
finns skdl till det far hyresndmn-
den bestimma att beslutet ska
gilla omedelbart. Om hyran dnd-
ras retroaktivt tillimpas 55e§
femte—dttonde styckena.

For att hyresnimnden ska kunna prova en ansékan enligt andra
stycket ska ansékan ha kommit in till hyresnimnden inom tre
mdnader frin det att hyresgisten limnade ligenheten.
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57a8§Y

Vid tllimpningen av 57§
forsta stycket 5 skall en krivd
hyra inte anses som skilig, om
den overstiger den hyra som
lokalen vid hyrestidens utging
kan antas betinga pd Oppna
marknaden (marknadshyra).
Marknadshyran skall i forsta
hand bestimmas med utgings-
punkt i en jimforelse med hyran
for andra liknande lokaler pa
orten. Endast om det finns sir-
skilda skil fir hinsyn tas till
okning av lokalens virde, som
en hyresgist har dstadkommit.

I tvist om ersittning enligt
57 § fir yttrande av hyresnimn-
den fringds endast om det ir
uppenbart

1. nir yttrandet avser mark-
nadshyran, att denna ir pdtagligt
hogre eller ligre in hyresnimn-
den angett,

2. nir yttrandet avser anvisad
lokal, att hyresnimndens bedém-
ning inte varit riktig.

I fall som avses i andra
stycket 1 fir utredning som inte
har lagts fram under medlingen,
beaktas vid prévningen endast
om det finns synnerliga skil.

Vid tillimpningen av 57§
forsta stycket5 ska en krivd
hyra inte anses som skilig, om
den overstiger den hyra som
lokalen vid hyrestidens utging
kan antas betinga pd Oppna
marknaden (marknadshyra).
Marknadshyran ska 1 forsta hand
bestimmas med utgdngspunkt i
en jimforelse med hyran for
andra liknande lokaler pd orten.
Endast om det finns sirskilda
skl f&r hinsyn tas till 6kning av
lokalens virde, som en hyresgist
har 8stadkommit.

I tvist om ersittning enligt
57 § fir yttrande av hyresnimn-
den fringds endast om det ir
uppenbart

1. nir yttrandet avser mark-
nadshyran och hyresvirden inte
vid medlingen har kréivt att hyran
ska std 1 visst forhdllande till hyres-
gdstens rorelseintdkter, att denna
ir patagligt hogre eller ligre dn
hyresnimnden angett,

2. nir yttrandet avser anvisad
lokal, att hyresnimndens bedom-
ning inte varit riktig.

I fall som avses i
stycket 1 fir utredning som inte
har lagts fram under medlingen,
beaktas vid prévningen endast
om det finns synnerliga skil.

andra

17 Senaste lydelse 2002:29.
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Bestimmelser om medling och
yttrande om marknadshyra eller
anvisad lokal finns 1 lagen
(1973:188) om arrendendimnder
och hyresnimnder.

58 §18

Vill hyresvirden siga upp
avtalet skall han i uppsigningen
underritta hyresgisten om de
villkor som han kriver for att
forlinga hyresforhillandet eller
om orsaken tll att han vigrar
medge forlingning. Uppsig-
ningen skall dessutom innehélla
underrittelse att hyresgisten,
om han inte gir med pid att
flytta utan att f ersittning en-
ligt 58b§, har att inom tvd
madnader frin uppsigningen hin-
skjuta tvisten till hyresnimnden
for medling.

Underliter hyresvirden att
fullgéra vad som aligger honom
enligt forsta stycket, ir uppsig-
ningen utan verkan.

Har hyresvirden fullgjort
vad som dligger honom enligt
forsta stycket och wvill hyres-
gisten inte limna ligenheten utan
att fd ersittning enligt 58b§,

Vill hyresvirden siga upp
avtalet ska han eller hon 1 upp-
signingen underritta hyresgis-
ten om de villkor som han eller
hon kriver for att forlinga
hyresférhillandet eller om orsa-
ken till att han eller hon vigrar
medge forlingning. Uppsig-
ningen ska dessutom innehilla
underrittelse att hyresgisten,
om han eller hon inte gir med pd
att flytta utan att 3 ersittning
enligt 58 b §, har att hinskjuta
tvisten till hyresnimnden for
medling och att detta fir ske
tidigast fyra mdnader fore hyres-
tidens utgdng.

Underlater hyresvirden att
fullgéra vad som 3ligger honom
eller henne enligt forsta stycket,
ir uppsigningen utan verkan.
Regeringen eller den myndighet
som regeringen bestimmer fast-
stéller formulir till en sddan under-
rittelse som avses 1 forsta stycket.

Har hyresvirden fullgjort
vad som 3ligger honom eller
henne enligt forsta stycket och
vill hyresgisten inte limna ligen-
heten utan att fi ersittning

'8 Senaste lydelse 1988:927.
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har hyresgisten att hinskjuta
tvisten till hyresnimnden inom
den i forsta stycket angivna tiden.
Gor han inte det, forfaller ritten
till ersittning. Vad som har sagts
nu giller inte, om inom samma
tid tvist hinskjuts till nimnden
enligt 58 a § forsta stycket.

Innan medlingen har avslutats
far hyresvirden for férlingning
av hyresforhdllandet inte kriva
hogre hyra eller nigot annat
villkor som ir oférménligare for
hyresgisten 4n vad han har an-
gett 1 uppsigningen. Gor han
det och kommer férlingning inte
till stdnd, har hyresgisten alltid
ritt till ersittning enligt 58 b §.
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enligt 58 b §, har hyresgisten att
hinskjuta tvisten tll hyres-
nimnden tidigast fyra mdnader
fore hyrestidens utging. Gor han
eller hon inte det, forfaller ritten
till ersittning.

Ritten till ersittning enligt
tredje stycket forfaller inte om
hyresgisten hinskjuter tvisten till
hyresnimnden enligt 58 a § forsta
stycket, om hyresvirden hinskju-
ter tvisten till hyresndmnden tidi-
gast fyra mdnader fore hyrestidens
utgdng eller om en ansékan for
medling efter overenskommelse
mellan parterna tidigare har in-
givits till nimnden i anledning av
uppsdgningen. Ritten till ersitt-
ning forfaller inte beller om hyres-
gésten, senast vid den tidpunkt dd
tvisten kan héinskjutas till hyres-
nimnden, har underrittat hyres-
virden om att hyresgisten kom-
mer att flytta med anledning av
hyresvillkoren i uppsigningen.

Innan hyrestidens utgdng fir
hyresvirden fér forlingning av
hyresforhdllandet inte kriva hogre
hyra eller nigot annat villkor
som ir oférménligare for hyres-
gisten dn vad han eller hon har
angett 1 uppsigningen. Gor han
eller hon det och kommer for-
lingning inte till stind, har hyres-
gisten alltid ritt tll ersittning
enligt 58 b §.
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58a§"

Vill hyresgisten siga upp
avtalet for forlingning pd ind-
rade villkor, skall han 1 uppsig-
ningen underritta hyresvirden
om den indring 1 de avtalade
villkoren som han begir. Om
dverenskommelse inte triffas
mellan parterna, skall hyres-
gisten inom tvd mdnader frin
uppsdigningen hinskjuta tvisten
till hyresnimnden f6r medling.

Underldter hyresgisten att
fullgéra vad som 4ligger honom
enligt forsta stycket eller drer-
kallar ban fore hyrestidens utging
sin ansékan om medling, ir upp-
signingen utan verkan.

Om inte hyresvirden sjilv
har sagt upp avtalet, f&r han
innan medlingen har avslutats
inte vigra foérlingning av hyres-
forhallandet eller for forlingning
kriva hogre hyra eller nigot
annat villkor som ir oférmén-
ligare for hyresgisten idn vad
som foljer av det uppsagda av-
talet. Gor han det och kommer
forlingning inte till stind, har
hyresgisten alltid ritt till ersitt-
ning enligt 58 b §.

Vill hyresgisten siga upp
avtalet for férlingning pd ind-
rade villkor, ska han eller hon 1
uppsigningen underritta hyres-
virden om den indring i de av-
talade villkoren som han begir.
Om &verenskommelse inte triffas
mellan parterna, fdr hyresgisten
hinskjuta tvisten tll hyres-
nimnden for medling tidigast
fyra mdnader fore hyrestidens ut-
gang.

Underlater hyresgisten att
fullgéra vad som &ligger honom
eller henne enligt forsta stycket
eller dtertar hyresgisten sin upp-
sdgning, ir uppsigningen utan
verkan.

Om inte hyresvirden sjilv
har sagt upp avtalet, far han eller
hon innan hyrestidens utgdng har
avslutats inte vigra forlingning
av hyresforhllandet eller for
forlingning kriva hogre hyra
eller ndgot annat villkor som ir
oférminligare for hyresgisten
in vad som féljer av det upp-
sagda avtalet. Gor han eller hon
det och kommer férlingning inte
till stdnd, har hyresgisten alltid
ritt till ersittning enligt 58 b §.

' Senaste lydelse 1988:927.
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59 §20

Skall hyresforhillandet upp-
hora efter uppsigning som gjorts
av hyresvirden eller, 1 fall som
avses 1 58 a §, av hyresgisten, far
hyresnimnden pi ansokan av
hyresvirden eller hyresgisten
medge skiligt uppskov med av-
flyttningen, dock hogst tvd &r
frdn hyrestidens utgidng. Ansé-
kan om uppskov skall ha kom-
mit in till hyresnimnden fore
hyrestidens utging.

Medges uppskov, skall hyres-
nimnden faststilla skiliga hyres-
villkor fér tiden frn det att av-
talet upphort till dess hyresgis-
ten skall flytta.

Ska hyrestorhdllandet upp-
hora efter uppsigning som gjorts
av hyresvirden eller, 1 fall som
avses 1 58 a §, av hyresgisten, far
hyresnimnden pi ansokan av
hyresvirden eller hyresgisten
medge skiligt uppskov med av-
flyttningen, dock hogst tvd &r
frdn hyrestidens utgdng. Ansé-
kan om uppskov ska ha kommit
in till hyresnimnden fére hyres-
tidens utgdng. Medges uppskov,
ska hyresnimnden faststilla ski-
liga hyresvillkor fér tiden frin
det att avtalet upphort till dess
hyresgisten ska flytta.

Ar frdgan om uppskov inte av-
giord nér hyrestiden gir ut, har
hyresgisten rdtt att anvinda loka-
len till dess fragan dr slutligt av-
glord om hyresritten inte har for-
verkats. Hyresvillkoren ska vara
oforindrade under denna tid om
hyresnimnden  inte  bestimmer
annat.

66 §21

Avtal mellan hyresvird och
hyresgist, att framtida tvist med
anledning av hyresférhillandet
skall hinskjutas till avgorande av
skiljemin utan férbehdll om rite
for parterna att klandra skilje-
domen, fir inte goras gillande 1
friga om hyresgistens ritt eller

Avtal mellan hyresvird och
hyresgist, att framtida tvist med
anledning av hyresférhillandet
ska hinskjutas till avgérande av
skiljemin utan férbehill om rite
fér parterna att klandra skilje-
domen, fir inte goras gillande 1
friga om hyresgistens ritt eller

% Senaste lydelse 1988:927.
2! Senaste lydelse 2006:408.
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skyldighet att tilltrida eller be-
hilla ligenheten, faststillande av
hyresvillkor i fall som avses i 51,
52 eller 55§, 4terbetalning av
hyra och faststillande av hyra
enligt 55 e § eller bestimmande
av ersittning enligt 58b§. I
ovrigt giller skiljeavtalet inte si-
vitt dirigenom skiljemin utsetts
eller bestimmelse meddelats om
skiljeminnens antal, sittet for
deras utseende eller forfarandet
vid skiljenimnden. I berérda
hinseenden skall lagen (1999:116)
om skiljeforfarande  tillimpas.
Vad som sagts nu utgér dock
inte hinder for att i skiljeavtalet
utse hyresnimnden till skilje-
nimnd eller bestimma viss tid
for meddelande av skiljedomen.

Forfattningsforslag

skyldighet att tilltrida eller be-
hilla ligenheten, faststillande av
hyresvillkor 1 fall som avses i 51,
52 eller 55§, 4terbetalning av
hyra och faststillande av hyra
enligt 551§ eller bestimmande
av ersittning enligt 58b§. I
ovrigt giller skiljeavtalet inte si-
vitt dirigenom skiljemin utsetts
eller bestimmelse meddelats om
skiljeminnens antal, sittet for
deras utseende eller forfarandet
vid skiljenimnden. I berérda
hinseenden ska lagen (1999:116)
om skiljeférfarande  tillimpas.
Vad som sagts nu utgér dock
inte hinder for att 1 skiljeavtalet
utse hyresnimnden till skilje-
nimnd eller bestimma viss tid
for meddelande av skiljedomen.

67 §22

Overenskommelse om  vill-
kor i frdga om hyresforhéllande
som beror av anstillning giller
mot hyresgisten eller den som
har ritt att trida 1 hyresgistens
stille dven om 6verenskommel-
sen strider mot bestimmelse 1 4,
33-35, 40, 46, 47, 49-54, 55d,
55e eller 66§, sdvida Gverens-
kommelsen har formen av
kollektivavtal och pd arbets-
tagarsidan har slutits eller god-
kints av organisation som enligt
lagen (1976:580) om medbestim-
mande 1 arbetslivet ir att anse

Overenskommelse om  vill-
kor i frdga om hyresforhdllande
som beror av anstillning giller
mot hyresgisten eller den som
har ritt att trida 1 hyresgistens
stille dven om 6verenskommel-
sen strider mot bestimmelse 1 4,
33-35, 40, 46, 47, 49-54, 55 e,
55f eller 668§, sdvida 6verens-
kommelsen har formen av
kollektivavtal och pd arbets-
tagarsidan har slutits eller god-
kints av organisation som enligt
lagen (1976:580) om medbestim-
mande 1 arbetslivet ir att anse

22 Senaste lydelse 2006:408.
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sdsom central arbetstagarorgani-
sation.

SOU 2017:33

sdsom central arbetstagarorgani-
sation.

S&dana hyresvillkor i kollektivavtal som avses i forsta stycket far
tillimpas dven nir en hyresgist som inte ir medlem av den avtals-
slutande arbetstagarorganisationen sysselsitts 1 arbete som avses med

avtalet, om

1. arbetsgivaren ir bunden av kollektivavtalet,

2. hyresvirden och hyresgis-
ten ir verens om att villkoren
skall tillimpas eller villkoren in-
gdr 1 hyresavtalet pd grund av
beslut om villkorsindring enligt
54 och 55 §§.

2. hyresvirden och hyresgis-
ten ir verens om att villkoren
ska tillimpas eller villkoren in-
gdr 1 hyresavtalet pd grund av
beslut om villkorsindring enligt
54 och 55 §§.

70 §23

Beslut av hyresnimnden 1
frigor som avses 1 11§ forsta
stycket 5, 16§ andra stycket,
18a-1§§, 18h§, 23§ andra
stycket, 24 a, 34, 36, 37, 49, 52,
54, 55 e, 62 eller 64 § fir 6ver-
klagas inom tre veckor frin den
dag beslutet meddelades.

Beslut av hyresnimnden 1
frigor som avses 1 11§ forsta
stycket 5, 16§ andra stycket,
18a-f§§, 18h§, 23§ andra
stycket, 24 a, 34, 36, 37, 49, 52,
54, 55f, 62 eller 64§ fir over-
klagas inom tre veckor frin den
dag beslutet meddelades.

Beslut av hyresnimnden i frigor som avses 1 1 § sjitte stycket,
35, 40, 45 a, 56 eller 59 § fir inte 6verklagas.

73 §24

I hyrestvister som avses 1 49,
54 eller 55e¢§ och 1 mil om
dtgirdsforeliggande enligt 11 §
forsta stycket 5 eller 16 § andra
stycket, om upprustningsfére-
liggande enligt 18 a—§§, om
tillstdnd till forbittrings- och
indringsitgirder enligt 18 d—f §§,
om forbud mot sddana tgirder

I hyrestvister som avses i 49,
54 eller 55f§ och i mil om
dtgirdsforeliggande enligt 11 §
forsta stycket 5 eller 16 § andra
stycket, om upprustningsfére-
liggande enligt 18 a—§§, om
tillstdnd till forbittrings- och
indringsitgirder enligt 18 d—f §§,
om forbud mot sidana dtgirder

2 Senaste lydelse 2006:408.
* Senaste lydelse 2006:408.
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enligt 18 h§ eller om utdém-
ande av vite enligt 62§ skall
vardera parten svara for sin
rittegdngskostnad 1 hovritten,
om inte annat foljer av 18 kap.
6 § rittegdngsbalken.

Forfattningsforslag

enligt 18 h§ eller om utdém-
ande av vite enligt 62 § ska var-
dera parten svara for sin ritte-
gdngskostnad 1 hovritten, om
inte annat foljer av 18 kap. 6§
rittegdngsbalken.

1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 2018.

2. De nya foreskrifterna giller dven 1 friga om avtal som har in-
gitts fore ikrafttridandet, om inte annat féljer av 3-8.

3. Om en tvist enligt 12 kap. 16 § har inletts fére ikrafttridandet

ska den ildre lydelsen tillimpas.

4.Om ett meddelande enligt 12 kap. 18 e § har limnats till
hyresgisten fore ikrafttridandet, ska denna paragraf tillimpas i den
ildre lydelsen. 12 kap. 18 f § ska tillimpas i den ildre lydelsen om
ansdkan har kommit in till hyresnimnden fore ikrafttridandet.

5. Om ett hyresavtal har ingdtts fore ikrafttridandet giller 12 kap.
32,36, 45,55 d och 55 e §§ i den ildre lydelsen.

6. Om en hyrestvist har inletts hos hyresnimnden fore ikraft-
tridandet ska 12 kap. 55 § tillimpas 1 den ildre lydelsen.

7.1 frdga om hyresavtal som har sagts upp fore ikrafttridandet
tillimpas 12 kap. 57 a, 58, 58 a och 59 §§ 1 den ildre lydelsen.

8.1 frdga om arrendeavtal som har sagts upp fore ikrafttridandet
tillimpas 11 kap. 5 a, 6, 6 a och 6 b §§ 1 den ildre lydelsen.
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1.2 Forslag till
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lag om andring i lagen (1973:188)
om arrendenamnder och hyresnamnder

Hirigenom féreskrivs i friga om lagen (1973:188) om arrende-

nimnder och hyresnimnder

att 4, 10, 12, 12 a, 15, 21 a, 22, 23 och 23 a §§ ska ha féljande

lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

4 §25
Hyresnimnd som avses 1 12 kap. 68 § jordabalken har till upp-

gift att

1. medla i hyres- eller bostadsrittstvist,

2.prova tvist om 4tgirds-
foreliggande enligt 12 kap. 11 §
forsta stycket 5 och 16 § andra
stycket, dndrad anvindning av
lokal enligt 12 kap. 23 § andra
stycket, skadestdnd enligt 12 kap.
242§, overldtelse av hyresritt
enligt 12 kap. 34-37 §§, upplat-
else av ligenhet 1 andra hand
enligt 12 kap. 40§, forlingning
av hyresavtal enligt 12 kap. 49§,
villkor enligt 12 kap. 54 §, ater-
betalning av hyra och faststill-
ande av hyra enligt 12 kap. 55 e §,
uppskov med avilyttning enligt
12 kap. 59§ eller foreliggande
enligt 12 kap. 64§, allt jorda-
balken,

2.prova tvist om Atgirds-
foreliggande enligt 12 kap. 11 §
forsta stycket 5 och 16 § andra
stycket, dndrad anvindning av
lokal enligt 12 kap. 23 § andra
stycket, skadestdnd enligt 12 kap.
24 a8§, overldtelse av hyresritt
enligt 12 kap. 34-37 §§, upplat-
else av ligenhet 1 andra hand
enligt 12 kap. 40§, férlingning
av hyresavtal enligt 12 kap. 49§,
villkor enligt 12 kap. 54 §, &ter-
betalning av hyra och faststill-
ande av hyra enligt 12 kap. 551§,
uppskov med avilyttning enligt
12 kap. 59§ eller foreliggande
enligt 12 kap. 64§, allt jorda-
balken,

2 a. prova tvist om hyresvillkor enligt 22-24 §§ hyresférhand-
lingslagen (1978:304) eller om &terbetalningsskyldighet enligt 23 §

samma lag,

 Senaste lydelse 2012:980.
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2 b. préva tvist om hyresvillkor enligt 3 kap. 14 § lagen (2002:93)
om kooperativ hyresritt eller tvist om upplitelse med kooperativ
hyresritt enligt 4 kap. 6 § samma lag,

2 c. préva tvist om hyresvill-
kor enligt 4§ lagen (2012:978)
om uthyrning av egen bostad,

3. prova tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att
uppldta bostadsritt enligt 4 kap. 6 § eller villkor fér upplitelse av
bostadsritt enligt samma §, hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §, upplitelse
av ligenhet 1 andra hand enligt 7 kap. 11 § eller utdémande av vite
enligt 11 kap. 2 §, allt bostadsrittslagen (1991:614),

4. prova friga om godkinnande av $verenskommelse som avses i
12 kap. 1 § sjitte stycket, 45 a eller 56 § jordabalken eller av beslut
som avses 1 9 kap. 16 § forsta stycket 1, 1a eller 2 bostadsritts-
lagen,

5. vara skiljenimnd 1 hyres- eller bostadsrittstvist,

5 a. préva tvist mellan hyresvird och hyresgistorganisation en-
ligt hyresférhandlingslagen,

6. prova frigor enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792), tvist
om upprustningsforeliggande enligt 12 kap. 18 a—18 ¢ §§ jordabalken
eller forbittrings- och dndringsitgirder enligt 12 kap. 18 d-18 £ §§
och 18 h § samma balk,

7. prova frigor enligt lagen (1982:352) om ritt till fastighets-
forvirv f6r ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt.

Ett drende tas upp av den hyresnimnd inom vars omride fastig-
heten ir beligen.

10 §26

Uteblir sékanden frin ett
sammantride, ska irendet av-
skrivas. Om motparten uteblir,
fir nimnden féreligga honom
eller henne att instilla sig vid
vite. Om parten indd uteblir
och det inte kan antas att for-
likning kan komma till stdnd,
ska drendet avskrivas. I friga om

Uteblir sékanden frin ett
sammantride, ska irendet av-
skrivas. Om motparten uteblir,
fir nimnden féreligga honom
eller henne att instilla sig vid
vite. Om parten dndd uteblir
och det inte kan antas att for-
likning kan komma till stind,
ska drendet avskrivas. I friga om

%6 Senaste lydelse 2012:980.

61



Forfattningsforslag

en tvist som avses 1 1§ forsta
stycket 2 eller 4 § forsta stycket
2,2a,2b, 2¢ eller 3, ska dock
irendet avgdras trots att parten
inte har instillt sig.
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en tvist som avses 1 1§ forsta
stycket 2 eller 4 § forsta stycket
2,2 a, 2 b eller 3, ska dock iren-
det avgdras trots att parten inte
har instillt sig.

Uteblir bdda parterna i en tvist som en domstol hinskjutit till
nimnden, ska drendet avskrivas. Uteblir endast den ena parten,
giller forsta stycket andra och tredje meningarna.

Forsta och andra styckena giller inte, om det finns anledning att
anta att en part har laga férfall f6r sin utevaro.

12 §27
Nimnden ska klarligga tvistefrigorna och, dven om medling
inte har begirts, férsoka forlika parterna.
Kan parterna inte forlikas efter férslag av nigondera parten, ska
nimnden ligga fram forslag till férlikning, om det inte dr uppen-
bart att férutsittningar for forlikning saknas.

Om det inte triffas nigon
forlikning, ska tvisten avgdras
av nimnden, om tvisten ror en
friga som avses 1 1§ forsta
stycket 2 eller 4 § forsta stycket
2,2a,2b, 2celler 3. I annat fall
ska drendet avskrivas.

12

Vid sddan medling som avses

1 12 kap. 58 eller 582§ jorda-
balken skall hyresnimnden, om
hyresvirden eller hyresgisten
begir det, yttra sig om mark-
nadshyran fér lokalen eller om
huruvida en lokal som har an-
visats av hyresvirden ir godtag-

Om det inte triffas nigon
forlikning, ska tvisten avgoras
av nimnden, om tvisten ror en
friga som avses 1 1§ forsta
stycket 2 eller 4 § forsta stycket
2,2 a, 2 b eller 3. I annat fall ska
drendet avskrivas om inte ndgon
av parterna har begirt ett sidant
yttrande som avses i 12 a §.

a §28

Vid sddan medling som avses
1 12 kap. 58 eller 58 a§ jorda-
balken ska hyresnimnden, om
hyresvirden eller hyresgisten
begir det och detta kan ske, yttra
sig om marknadshyran f6r loka-
len eller om huruvida en lokal
som har anvisats av hyresvirden

¥ Senaste lydelse 2012:980.
%8 Senaste lydelse 1988:928.
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bar enligt 12 kap. 57§ forsta
stycket 2 eller 3 jordabalken.

Vid sidan medling som avses
111 kap. 6 eller 6 a § jordabalken
skall arrendenimnden, om jord-
dgaren eller arrendatorn begir
det, yttra sig om den arrende-
avgift som arrendestillet vid
tillimpning av 11 kap. 5a§
forsta stycket jordabalken kan an-
tas betinga pd oppna marknaden.

Forfattningsforslag

ir godtagbar enligt 12 kap. 57 §
forsta stycket 2 eller 3 jordabal-
ken.

Vid sddan medling som avses
111 kap. 6 eller 6 a § jordabalken
ska arrendenimnden, om jord-
dgaren eller arrendatorn begir
det och detta kan ske, yttra sig om
den arrendeavgift som arrende-
stillet vid tillimpning av 11 kap.
5a§ forsta stycket jordabalken
kan antas betinga pd éppna mark-
naden.

Om en part vid medlingen
enligt forsta och andra stycket har
begirt en hyra eller arrendeavgift
som star i visst forhdllande till
hyresgistens  eller arrendatorns
rorelseintikter, ska hyresnimnden
péd begiran av part yttra sig om
marknadshyran eller arrendeavgif-
ten i fast belopp.

En begiran om yttrande enligt
forsta eller andra stycket ska, for
att kunna beaktas, framstillas fore
avtalstidens utging. Efter en be-
gdran om yttrande far nimnden
efter samrdd med parterna be-
stimma att den tidpunkt dd hyres-
avtalet ska upphéra skjuts fram
higst tre mdnader om detta med
hinsyn till omstindigheterna dr
skdligt.
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15 §29

Har parterna avtalat att en tvist ska avgoras av skiljemin utan
forbehdll om ritt f6r parterna att angripa skiljedomen i sak och har,
vid arrendetvist, arrendenimnden eller, vid hyres- eller bostads-
rittstvist, hyresnimnden utsetts till skiljenimnd, ska nimnden pd
ansokan avgora tvisten genom skiljedom. I friga om ansdkan och
en parts forsta inlaga till nimnden giller 8 §. Har tvisten redan hin-
skjutits till nimnden, kan skiljedom dock alltid begiras muntligen

infér nimnden.

I ett drende som nimnden ska
avgora genom skiljedom giller
lagen (1999:116) om skiljefor-
farande, 1 den min annat inte
foljer av denna lag. Vardera
parten svarar for sin kostnad 1
tvist som avses 1 9 kap. 10 eller
14§, 10 kap. 6 § eller 12 kap. 49
eller 54 § jordabalken, 5 § lagen

I ett drende som nimnden ska
avgora genom skiljedom giller
lagen (1999:116) om skiljefor-
farande, 1 den méin annat inte
foljer av denna lag. Vardera
parten svarar for sin kostnad 1
tvist som avses 1 9 kap. 10 eller
14§, 10 kap. 6 § eller 12 kap. 49
eller 54 § jordabalken, 5 § lagen

(1957:390) om fiskearrenden, (1957:390) om fiskearrenden eller
4kap. 9§ Dbostadsrittslagen 4 kap. 9§ bostadsrittslagen
(1991:614) eller 4§ lagen (1991:614).
(2012:978) om uthyrning av egen
bostad.

21a§*

Vad som 1 21 § sidgs om nimnds beslut giller 1 tillimpliga delar

nimnds yttrande enligt 12 a §.
Angdr yttrandet ligenhets
marknadshyra eller arrendeavgift,
skall nimnden 1 yttrandet ut-
sitta viss tid inom vilken part
har att hos nimnden skriftligen
eller muntligen vid samman-
tride anmila om han antar den
hyra eller den arrendeavgift som
har angivits 1 yttrandet. Iakttar

Angdr yttrandet ligenhets
marknadshyra eller arrendeavgift,
ska nimnden 1 yttrandet utsitta
viss tid inom vilken part har att
hos nimnden skriftligen eller
muntligen vid sammantride an-
mila om han eller hon antar den
hyra eller den arrendeavgift som
har angivits 1 yttrandet. Om en

» Senaste lydelse 2012:980.
% Senaste lydelse 1984:679.
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part inte nimndens foreligg-
ande, anses hans slutliga stdnd-
punkt i tvisten vara den som han
angivit innan yttrandet avgavs.

Forfattningsforslag

part vid medlingen har begirt en
hyra eller arrendeavgift som stir i
visst forhdllande till hyresgdstens
eller arrendatorns rorelseintikter
ska parten i stillet ange sin slut-
liga standpunkt i frdga om detta
villkor. Takttar part inte nimn-
dens foreliggande, anses hans
eller hennes slutliga stdndpunkt 1
tvisten vara den som han eller
hon angivit innan yttrandet av-
gavs.

22 §31

Nimndens beslut har ritts-
kraft nir tiden for éverklagande
har gdtt ut, om beslutet innebir
att en frdga som avses i1 1§
forsta stycket 2 eller 5 eller 4§
forsta stycket 2, 2a, 2b, 2¢, 3,
5a, 6 eller 7 har avgjorts. Detta
giller dock inte beslut som inne-
bir att nimnden har avslagit en
ansdkan om

Nimndens beslut har ritts-
kraft nir tiden for 6verklagande
har gdtt ut, om beslutet innebir
att en frdga som avses 1 1§
forsta stycket 2 eller 5 eller 4§
forsta stycket 2,2a,2b, 3,52, 6
eller 7 har avgjorts. Detta giller
dock inte beslut som innebir att
nimnden har avslagit en anso-
kan om

1. dtgirdsforeliggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket 5 eller

16 § andra stycket jordabalken,

2. upprustningsforeliggande enligt 12 kap. 18 a-18 ¢ §§ jorda-

balken,

3. tillstdnd enligt 12 kap. 18 d-18 £ §§, 23 § andra stycket, 34-37

eller 40 § jordabalken,

4. tillstdnd enligt 7 kap. 11 § bostadsrittslagen (1991:614),
5. uppskov enligt 12 kap. 59 § jordabalken,
6. forbud eller hivande av forbud enligt 12 kap. 18 h § jorda-

balken, eller

7. ritt till férhandlingsordning enligt 9 § hyresférhandlingslagen

(1978:304).

*! Senaste lydelse 2012:980.
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Bestimmelserna 1 27 och 28 §§ foérvaltningslagen (1986:223) om
omprévning av beslut ska inte tillimpas hos nimnderna.

23 §32

Det finns bestimmelser om 6verklagande av hyresnimndens be-
slut 1

— 12 kap. 70 § jordabalken,

— 6 § lagen (2012:978) om ut-
hyrning av egen bostad,

— 31 § hyresférhandlingslagen (1978:304),

— 6 kap. 4 § lagen (2002:93) om kooperativ hyresritt,

— 11 kap. 3 § bostadsrittslagen (1991:614),

— 34 § bostadsférvaltningslagen (1977:792), och

— 15 § lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvirv for ombild-
ning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt.

Hyresnimndens yttrande en- Hyresnimndens yttrande en-
ligt 12 a § forsta stycket fir inte ligt 12 a § forsta stycket eller be-
overklagas. slut enligt 12 a § frirde stycket far

inte dverklagas.

Hyresnimndens beslut fir 6verklagas hos Svea hovritt, om
nimnden

1. avvisat en ansdkan som avses 1 8, 11, 14, 15, 15a, 16 eller
16 e §, eller avvisat ett verklagande,

2. avskrivit ett drende enligt 8, 9, 10, 15 a, 16 eller 16 e §, dock
inte nir drendet kan terupptas,

3. ogillat en invindning om jiv mot ledamot av nimnden eller en
invindning om att det finns ett hinder {6r drendets provning,

4. avvisat ett ombud eller ett bitride,

5. beslutat om ersittning for nigons medverkan i drendet,

6. utdéomt vite eller ndgon annan paféljd f6r underlitenhet att
folja foreliggande eller straff for forseelse 1 forfarandet,

7. beslutat 1 annat fall in som avses 1 5 i friga som giller ritts-
hjilp enligt rittshjilpslagen (1996:1619 ), eller

8. stadfist en forlikning.

Ett 6verklagande som avses 1 tredje stycket ska ges in till hyres-
nimnden inom tre veckor frin den dag beslutet meddelades.

32 Senaste lydelse 2012:980.
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I friga om handliggningen hos hyresnimnden av ett 6verkla-
gande som avses 1 forsta eller tredje stycket tillimpas 52 kap. 2 och

4 §§ rittegdngsbalken.

23a§”
Det finns bestimmelser om 6verklagande av arrendenimndens
beslut 1 8 kap. 31 § jordabalken och 16 § lagen (1957:390) om fiske-

arrenden.

Arrendenimndens yttrande
enligt 122§ andra stycket fir
inte &verklagas. Nimndens be-
slut 1 sidana frigor som avses i
23 § tredje stycket far overklagas
till den hovritt inom vars dom-
krets arrendenimnden ir beli-
gen. Detsamma giller nimndens
beslut enligt lagen (1985:658)
om arrendatorers ritt att for-
virva arrendestillet.

Arrendenimndens yttrande
enligt 12 a § andra stycket eller
beslut enligt 12 a § fiarde stycket
far inte Overklagas. Nimndens
beslut 1 sddana frigor som avses
123§ tredje stycket far overkla-
gas till den hovritt inom vars
domkrets arrendenimnden ér be-
ligen. Detsamma giller nimndens
beslut enligt lagen (1985:658)
om arrendatorers ritt att for-
virva arrendestillet.

Vid 6verklagande av arrendenimndens beslut giller 8 kap. 31 a—
31 c§§ jordabalken. Hovrittens beslut med anledning av &ver-
klagande 1 frigor som avses 1 andra stycket tredje meningen eller i
23 § tredje stycket far inte 6verklagas.

1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 2018.

2. Arenden som giller hyresavtal for vilka den upphivda lagen
(2012:978) om uthyrning av egen bostad giller ska handliggas en-
ligt dldre foreskrifter. Arenden som avser andra avtal handliggs enligt
ildre foreskrifter, om avtalet har sagts upp fore ikrafttridandet.

% Senaste lydelse 2005:1061.

67



Forfattningsforslag SOU 2017:33

1.3 Forslag till
lag om andring i bostadsforvaltningslagen
(1977:792)

Hirigenom foreskrivs 1 frdga om bostadsférvaltningslagen
(1977:792)

dels att rubriken nirmast fore 8 § ska tas bort,

dels att 2, 3, 4,5, 6, 7, 8, 18, 25, 25 a, 29, 30 och 32 §§ ska ha {6l;-

ande lydelse,
dels att det 1 lagen ska féras in nya paragrafer, 2 a och 25 b §§, av
foljande lydelse,
dels att rubrikerna nirmast fére 2, 3, 5 och 7 §§ ska ha féljande
lydelse.
Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
Forutsdttningar for ingripande
i forvaltningen
2 §34

Uppfyller en fastighet inte de Hyresndmnden far besluta om
krav som bostadshyresgisterna har  ingripande i forvaltningen av en
rétt att stilla 1 frdga om sundbet, fastighet, om fastighetsigaren bris-
ordning och skick, fir hyres- teri sina skyldigheter mot bostads-
nimnden besluta att fastigheten ska  hyresgister genom att

stillas under sirskild forvaltning, 1. eftersitta  underhdllet  av
om fastighetens brister beror pd  fastigheten eller
att fastighetsigaren eftersatt fastig- 2.1 borigt forvaltar fastigheten

hetens underbdll eller pd annat pd ett sitt som inte dr godtagbart

sdtt forvaltat fastigheten pd ett sitt  for de boende.

som inte dr godtagbart for bostads- Hyresnimnden fdr ocksd beslu-

hyresgdsterna. ta om ingripande om fastighetsigar-
en underldter att hyra ut ligenbeter
for bostadsindamadl i fastigheten
och det med hinsyn till bostads-
forsoriningen dr uppenbart oférsvar-
ligt att ligenheterna star tomma.

** Senaste lydelse 2010:25.
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Om en ansckan om sirskild
forvaltning har kommit in till
hyresndmnden inom tre dr efter
det att fastighetsigaren har ansokt
om lagfart, fir ett beslut enligt
forsta stycket meddelas redan om
det finns anledning att anta att
fastigheten inte forvaltas pd ett
godtagbart sitt.

Beslut om sdrskild forvaltning
fdr ocksd meddelas om fastighets-
dgaren underldter att hyra ut
lagenheter for bostadsindamal i
fastigheten och det med hinsyn
till bostadsforsériningen dr uppen-
bart oforsvarligt att ligenheterna
star tomma.

I ett beslut om sdrskild for-
valtning ska hyresnimnden,

1. om bristerna i forvaltningen
inte dr av allvarligt slag och det
bedoms tillrickligt for att uppnd
en godtagbar forvaltning, dligga
fastighetsigaren att 6verldmna for-
valtningen till sirskild forvaltare
(forvaltningsdliggande), eller

2. om bristerna i forvaltningen
dr av allvarligt slag eller det kan
antas att forvaltningsdliggande inte
dr tillrickligt for att wppnd en
godtagbar forvaltning, stilla fastig-
heten under forvaltning av sir-
skild forvaltare (rvdngsforvaltning).

2a§

Om en ansckan om ingripande
i forvaltningen enligt 2§ forsta
stycket kommer in till hyresnimn-
den inom tre dr efter det att fastig-
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Forvaltningsaliggande
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hetsigaren har ansokt om lagfart,
far ett beslut meddelas redan om
det finns anledning att anta att
fastigheten inte forvaltas pd ett
godtagbart sdtt.

Formerna for ingripande

338

I forvaltningsdliggande skall
bestimmas wviss tid inom vilken
fastighetsigaren till hyresndmn-
den skall inge skriftligen upprittat
avtal, varigenom  forvaltningen
dverlimnas till sirskild forvaltare.

Om  fastighetsigaren behover
anstdnd, far hyresnimnden for-
linga den tid som har bestimts for
ingivande av  forvaltningsavtal.
Ansckan om  forlingning skall
goras fore utgingen av den be-
stimda tiden.

Ett ingripande 1 forvaltningen
sker genom att hyresnimnden
foreligger fastighetsigaren att vid-
ta en eller flera dtgirder (forvalt-
ningsforeliggande) eller, om detta
inte bedoms tillvickligt, genom att
hyresnimnden stiller fastigheten
under forvaltning av en sdrskild
forvaltare (tvangsforvalining).

43§

Forvaltningsavtal som avses 1
3 § skall slutas for en tid av minst
tre dr, om ej hyresnimnden med-
ger att det fir avse kortare tid.
Avtalet skall noggrant ange vad
som dligger forvaltaren och skall
vara forenat med fullmakt for
forvaltaren att  foretrida fastig-
hetsigaren i de angeligenheter som
omfattas av forvaltningsuppdraget.

Sokanden skall beredas tillfille
att yttra sig dver forvaltningsavtal
som inges till hyresndmnden. Dir-
efter provar hyresnimnden om av-
talet kan godkinnas. Hirvid skall

70

Vid valet mellan forvalnings-
foreldggande och tvingsforvaltning
ska hyresnimnden beakta hur all-
varliga bristerna i forvaltningen
dr och om fastighetsigaren kan
antas ritta sig efter ett foreligg-
ande.
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ndmnden préva om forvaltaren
har tillvickliga kvalifikationer och
om avtalet innefattar befogenhet
for honom att ombesorja forvalt-
ning i den omfattning som behovs
med hinsyn till de brister som har
foranlett beslutet om forvaltnings-
dliggande.

Vid behov kan nimnden be-
reda fastighetsigaren tillfille att
avtala om sddana dndringar och
tilligg i det upprittade avtalet som
behévs for att detta skall kunna
godkdinnas.

Forfattningsforslag

Forvaltningsforeliggande

5§

Inges icke forvaltningsavtal
inom den bestimda tiden eller
kan avtalet icke godkinnas, skall
hyresndmnden besluta om tvdngs-
forvaltning eller, om sirskilda skdil
foreligger, utfirda nytt forvalt-
ningsdliggande.

I ett beslut om forvaltnings-
foreliggande ska hyresndmnden
foreligga fastighetsigaren att vid-
ta en eller flera dtgirder. I fore-
liggandet ska bestimmas viss tid
inom vilken den eller de dtgirder
som avses med foreliggandet ska
ha vidtagits. Foreliggandet far for-
enas med vite.

Foreligger sdrskilda skdl far
tiden forlingas, om ansékan om
det gors fore utgingen av den lop-
ande tidsfristen.

6§

Har forvaltningsiliggande med-
delats och overgdr fastigheten
till ny dgare, forfaller dliggandet.

Har et forvaltningsforeligg-
ande meddelats och o6vergdr
fastigheten till ny dgare, forfaller

foreliggandet.
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Tvdngsforvalining

78§

Andras godkint forvaltnings-
avtal eller sker avvikelse i for-
hillande till avtalet, skall for-
valtaren genast anmidla detta till
den pd vars ansokan forvaltnings-
dlidggandet har meddelats.

Hyresndmnden skall i beslut
om godkdnnande av forvaltnings-
avtal erinra forvaltaren om hans
skyldighet enligt forsta stycket.

I ett beslut om tvingsforvalt-
ning, ska hyresnimnden utse en
forvaltare. Till forvaltare ska utses
bolag, forening eller annan som
har tillricklig erfarenbet av fastig-
hetsforvaltning.

Hyresnimnden kan under pd-
gdende forvaltming utse ny forval-
tare ndr forbdllandena foranleder

det.

8§

Beslutar ~ hyresndimnd ~ om
tvdangsforvaltning, skall nimnden
samtidigt utse forvaltare. Till for-
valtare skall utses bolag, forening
eller annan som har erforderlig
erfarenbet av fastighetsforvaltning.

Hyresnimnden kan under pd-
gdende forvaltning utse ny forval-
tare ndr forbdllandena foranleder

det.

Varje kommun ska ta fram
och tillhandahdlla en forteckning
dver forvaltare.

18 §35

Hyresnimnden ska inom sex
ménader frin det att beslutet
om tvingsférvaltning tridde
i kraft faststilla den tid under
vilken foérvaltningen ska pigi.
Tiden fir, om beslutet har med-
delats med stdd av 2 § forsta eller
tredje stycket, bestimmas till hogst
fem &r frin det att beslutet om
tvingsforvaltning tridde i1 kraft.

Hyresnimnden ska inom sex
ménader frin det att beslutet
om tvingsférvaltning tridde
1 kraft faststilla den tid under
vilken foérvaltningen ska pigi.
Tiden fir, om beslutet har med-
delats med stod av 2 §, bestim-
mas till hégst fem &r frdn det att
beslutet om tvingsférvaltning
tridde 1kraft. Om beslutet har

% Senaste lydelse 2010:25.
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Om beslutet har meddelats med
stod av 2§ andra stycker, fir
tiden bestimmas till hogst tre &r
frén det att beslutet tridde 1 kraft.

Om det vid utgdngen av den
for tvingsforvaltningen bestimda
tiden finns skil att férvaltningen
fortsitter, fir hyresnimnden,
om beslutet har meddelats med
stod av 2§ forsta eller tredje
stycket, besluta om forlingning
av tiden med hogst tre r 1 sin-
der. Om beslutet har meddelats
med stéd av 2 § andra stycket,
fir hyresnimnden besluta om
forlingning av tiden med hogst
ett ar.

Forfattningsforslag

meddelats med stod av 2 4 §, fir
tiden bestimmas till hogst tre r
fran det att beslutet tridde 1 kraft.

Infor beslut enligt forsta stycket
bor hyresndmnden inhimta upp-
lysningar frin forvaltaren om
limplig tid for forvaltningen, for-
valtarens bedomning av den tidi-
gare forvaltningen av fastigheten,
vilka dtgirder som bebhiver ut-
foras och andra omstindigheter
som kan vara av betydelse for
beslutet.

Om det vid utgdngen av den
for tvingsforvaltningen bestimda
tiden finns skil att férvaltningen
fortsitter, fir hyresnimnden,
om beslutet har meddelats med
stéd av 2 §, besluta om férling-
ning av tiden med hégst tre &r 1
sinder. Om beslutet har med-
delats med stéd av 2a§, fir
hyresnimnden besluta om for-
lingning av tiden med hogst ett
ar.

Finns inte lingre skil for tvdngsforvaltning, ska hyresnimnden
besluta att forvaltningen ska upphéra omedelbart.

25 §36

Foérvaltaren har rict att f3
skiligt arvode, som bestims av
hyresnimnden for varje kalen-
derdr eller for kortare tid. Arvo-
det ska betalas ur fastighetens
avkastning, om inte hyresnimn-

Forvaltaren har ritt ate f
skiligt arvode for uppdraget och
ersdttning for de utgifter som har
varit skiligen pdkallade for upp-
dragets utforande. Beslut om detta
fattas av hyresnimnden for varje

% Senaste lydelse 2010:25.
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kalenderar eller for kortare tid.
Arvodet och ersittningen for ut-
gifter ska betalas ur fastighetens
avkastning, om inte hyresnimn-
den foreskriver att fastighets-
dgaren helt eller delvis ska betala
personligen.

Om forvaltaren begir det, ska kommunen férskottera arvode
som enligt hyresnimndens beslut ska betalas av fastighetsigaren

personligen.

Fastighetsidgaren ir skyldig att ersitta kommunen med det for-
skotterade beloppet jimte rinta dirpd enligt 6 § rintelagen (1975:635)

frin dagen fér utbetalningen.

25a§”

Om en fastighet dr stilld under
tvdangsforvaltning och det behovs
medel for en dtgird for fastig-
hetens skdtsel som inte kan upp-
skjutas utan risk for att ndgon
bostadshyresgist  lLider  allvarlig
skada eller oligenbet, fir en kom-
mun pd begiran av férvaltaren
forskottera visst belopp.

Om fastigheten dverldts, kvar-
star den oOverldtande fastighets-
dgarens ansvar enligt 25§ for
arvode och ersdttning for utgifter
for tiden fram till dganderitts-
dvergingen. For tiden direfter
svarar den nya dgaren.

25b§

Om en fastighet dr stilld under
tvdngsforvaltning och det behivs
medel for en dtgird for fastig-
hetens skotsel som inte kan upp-
skjutas utan risk for att ndgon
bostadshyresgist  lLider  allvarlig
skada eller oligenbet, far en kom-
mun pd begiran av forvaltaren
forskottera visst belopp.

% Senaste lydelse 1993:408.
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29§

Ansdkan om sdrskild forvalt-
ning fir goéras av kommunen
eller av organisation av hyres-
gister. Sedan beslut om tvings-
forvaltning har meddelats, skall
friga som ror férvaltningen upp-
tagas till provning av  hyres-
nimnden, om s6kanden, férval-
taren eller fastighetsigaren begir
det och annat ¢ ir sirskilt fore-
skrivet. Nimnden far ocks3 sjilv-
mant ta upp frdga som ror for-
valtningen, om annat ¢ foljer av
sirskild bestimmelse.

Ansdkan om ingripande i for-
valtningen fir gdras av kommu-
nen eller av organisation av
hyresgister. Sedan beslut om
tvingsforvaltning har meddelats,
ska friga som ror forvaltningen
tas upp till prévning av hyres-
nimnden, om sdkanden, férval-
taren eller fastighetsigaren begir
det och annat inte ir sirskilt
foreskrivet. Nimnden fir ocksd
sjilvmant ta upp friga som rér
forvaltningen, om annat inte
foljer av sirskild bestimmelse.

30 §38

Ansékan om sdrskild forvalt-
ning kan riktas mot den for vil-
ken lagfart senast ir beviljad
eller sokt, sven om denne har
dverldtit fastigheten innan ansé-
kan gores.

Ovwerldtes fastigheten sedan
ansokan har gjorts eller fore-
ligger fall som avses i forsta
stycket, skall rittegdngsbalkens
bestimmelser om verkan av att
tvisteforemalet dverldtes och om
tredje mans deltagande 1 ritte-
gdng dga motsvarande tillimp-
ning.

Om tvist angdende igande-
ritten dr antecknad i fastighets-
registrets inskrivningsdel kan
ansékan om sdrskild forvaltning
riktas mot den som innehar

Ansékan om ingripande i for-
valtningen kan riktas mot den
for vilken lagfart senast ir be-
viljad eller sokt, iven om denne
har overldtit fastigheten innan
ansokan gors.

Ovwerlits fastigheten sedan
ansokan har gjorts eller fore-
ligger fall som avses i forsta
stycket, ska rittegingsbalkens
bestimmelser om verkan av att
tvisteforemalet dverldts och om
tredje mans deltagande 1 ritte-
gdng tllimpas pd motsvarande
sdtt.

Om tvist angdende dgande-
ritten dr antecknad 1 fastighets-
registrets inskrivningsdel kan
ansékan om ingripande i forvalt-
ningen riktas mot den som inne-

38 Senaste lydelse 2000:242.
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fastigheten med iganderitts- har fastigheten med dganderitts-
ansprik. ansprik.
32§

Friga om pifoljd for fastig-
hetsigare som &sidositter skyldig-
het enligt 16§ andra stycket
eller 17 § upptages sjilvmant av
hyresnimnden. Betriffande boter
och vite giller 9 kap. 8 och 9 §§
rittegdngsbalken 1 tillimpliga
delar.

Friga om pafoljd for fastig-
hetsigare som &sidositter skyldig-
het enligt 5 §, 16 § andra stycket
eller 17§ tas upp sjilvmant av
hyresnimnden. Har dndamadlet
med wvitet forfallit, far vitet inte
domas ut. Betriffande béter och
vite giller 9 kap. 8 och 9 §§ ritte-
gdngsbalken 1 tillimpliga delar.

Vite som fiorelagts med stod av
denna lag fir inte forvandlas till
fingelse.

1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 2018.
2. Om ett drende har inletts hos hyresnimnden fore ikrafteri-
dandet, ska ildre foreskrifter tillimpas.
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1.4 Forslag till

Forfattningsforslag

lag om andring i hyresforhandlingslagen

(1978:304)

Hirigenom féreskrivs att 5 och 25 §§ hyresférhandlingslagen

(1978:304) ska ha f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

5 §39

En férhandlingsordning medfér skyldighet f6r hyresvirden att
pa eget initiativ foérhandla med hyresgistorganisationen i friga om

1. hojning av hyran {or en ligenhet,

2. bestimmande av hyran f6r en ny hyresgist, om den begirda
hyran éverstiger den tidigare hyresgistens hyra,

3. dndring av grunderna for berikning av sddan sirskild ersitt-
ning som avses 1 12 kap. 19 § jordabalken, eller

4. indring av villkor som avser hyresgisternas ritt att anvinda

utrymmen som ir avsedda att anvindas gemensamt av hyresgis-

terna.

En férhandlingsordning medfér vidare, om parterna inte enas
om annat, skyldighet att, om en av dem begir det, foérhandla i friga

om
1. hyresvillkoren,

2. ligenheternas och husets skick,
3. gemensamma anordningar 1 huset,
4. ovriga boendeforhillanden 1 den min de rér hyresgisterna

gemensamt.

Om parterna ir ense om det
kan en férhandlingsordning
ocksd medfora ritt for hyres-
gistorganisationen att fi till
stdnd forhandling om friga som
ror tillimpning av enskilt hyres-
avtal under forutsittning att
hyresgisten genom skriftlig full-
makt har bemyndigat hyresgist-

Om parterna ir ense om det
kan en férhandlingsordning
ocksd medfora ritt for hyres-
gistorganisationen att fi till
stdnd forhandling om friga som
ror tillimpning av enskilt hyres-
avtal under forutsittning att
hyresgisten genom skriftlig full-
makt har bemyndigat hyresgist-

%% Senaste lydelse 2006:409.
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organisationen att foéretrida
honom 1 saken.

En férhandlingsordning med-
fér inte ndgon inskrinkning i
hyresgistens ritt att begira prov-
ning av hyresvillkoren enligt
12 kap. 54§ jordabalken. Vid
sddan provning giller bestim-
melserna 1 12 kap. 53, 54 och

55-55 d §§ samma balk.

SOU 2017:33

organisationen att foretrida
hyresgésten 1 saken.

En férhandlingsordning med-
fér inte nigon inskrinkning i
hyresgistens ritt att begira prov-
ning av hyresvillkoren enligt
12 kap. 54§ jordabalken. Vid
sddan provning giller bestim-
melserna 1 12 kap. 53, 54 och

55-55 e §§ samma balk.

25 §4O
Vid prévning av tvist som avses 1 24 § giller foljande.

Hyran och andra hyresvillkor

skall faststillas enligt 12 kap.
55 § jordabalken.

Hyran och andra hyresvillkor
ska faststillas enligt 12 kap. 55 §
jordabalken.

Om sirskilda skil foreligger, fir hyresnimnden prova dven

hyresvillkor som har samband med det villkor som férhandlingen
har avsett.

Bestimmelserna 1 12 kap. Bestimmelserna 1 12 kap.
50 § andra meningen och 554§ 50§ andra meningen och 55 e §
fjirde-dttonde styckena jorda- fjirde-dttonde styckena jorda-

balken skall tillimpas.

balken ska tillimpas.

Beslut varigenom hyresvillkoren dndras anses som avtal om vill-

koren for fortsatt forhyrning.

1. Denna lag trider 1 kraft den 1 juli 2018.
2. Om ett drende har inletts hos hyresnimnden fore ikrafteri-
dandet, ska ildre foreskrifter tillimpas.

0 Senaste lydelse 2006:409.
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1.5 Forslag till

Forfattningsforslag

lag om andring i lagen (1994:831)
om rattegangen i vissa hyresmal i Svea hovratt

Hirigenom foreskrivs att 8 § lagen (1994:831) om rittegdngen i
vissa hyresmal i Svea hovritt ska ha f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

8 §41

Beslut av Svea hovritt har
rittskraft, om beslutet innebir
att en frdga som avses i1 4§
forsta stycket 2, 2a, 2b, 2¢, 3,
5a, 6 eller 7 lagen (1973:188)
om arrendenimnder och hyres-

Beslut av Svea hovritt har
rittskraft, om beslutet innebir
att en frdga som avses 1 4§
forsta stycket 2,2 a,2b, 3,52, 6
eller 7 lagen (1973:188) om
arrendenimnder och hyresnimn-

der har avgjorts. Detta giller
giller dock inte beslut som inne- dock inte beslut som innebir
bir avslag pd ansokan om avslag pd ans6kan om

1. dtgirdsforeliggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket 5 eller
16 § andra stycket jordabalken,

2. upprustningsforeliggande enligt 12 kap. 18 a-18 ¢ §§ jorda-
balken,

3. tillstdnd enligt 12 kap. 18 d-18 f §§, 23 § andra stycket, 34, 36
eller 37 § jordabalken,

4. forbud eller hivande av forbud enligt 12 kap. 18 h § jorda-
balken, eller

5. ritt till forhandlingsordning enligt 9 § hyrestorhandlingslagen
(1978:304).

nimnder har avgjorts. Detta

1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 2018.
2. Om ett drende har inletts hos hyresnimnden fore ikrafttri-
dandet, ska ildre foreskrifter tillimpas.

I Senaste lydelse 2012:981.
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1.6 Forslag till
lag om upphévande av lagen (2012:978)
om uthyrning av egen bostad

Hirigenom féreskrivs att lag (2012:978) om uthyrning av egen
bostad ska upphora att gilla vid utgingen av juni 2018.

Den upphivda lagen giller fortfarande for hyresavtal som har
ingdtts fére den 1 juli 2018.
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2 Utredningens uppdrag
och arbete

2.1 Utredningens uppdrag

Regeringen beslutade den 30 juli 2015 att tillkalla en sirskild utre-
dare med uppgift att dverviga vissa frigor om hyra av ligenheter.
I uppdraget ingick att utvirdera upphivandet av lagen (1975:1132)
om férvirv av hyresfastighet m.m. och ta stillning till om mojlig-
heterna att ingripa mot fastighetsigare som inte tillhandahiller ett
godtagbart boende bor utdkas. I uppdraget ingick vidare att under-
soka hur reglerna om hyresgisters inflytande dver férbittrings- och
indringsarbeten tillimpas och ta stillning till om hyresgisternas
inflytande bor stirkas samt att foresld hur lagen (2012:978) om ut-
hyrning av egen bostad bér féras in 1 12 kap. jordabalken och i sam-
band med det ta stillning till om hyresgistens stillning bor stirkas.
Dessutom ingick i uppdraget att belysa problemen med kriminella
grupperingars anvindning av hyresligenheter och ta stillning ll
om det bor bli littare att siga upp hyresavtal for ligenheter som an-
vinds av dessa, att utreda vissa frigor om uppsigning av lokalhyres-
avtal, och analysera om ritten att siga upp hyresavtalet i samband
med en begiran om 6verldtelse bor kvarstd 1 sin nuvarande form.

Utredningen skulle enligt det ursprungliga direktivet redovisa sitt
uppdrag den 1 februari 2017. Regeringen beslutade den 2 februari
2017 om att ge utredningen tilliggsdirektiv med férlingd utrednings-
tid till den 1 april 2017.
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2.2 Utredningens arbete

Det har hillits sammanlagt 14 sammantriden med expertgruppen
varav ett har varit ett tvi-dagars internat dir experter och sakkun-
niga har deltagit. Utéver dessa moten har utredare och utrednings-
sekreterare haft kontinuerlig kontakt med nigon eller nigra av
experterna for att reda ut sakfrigor.

Kontakter har tagits med olika intresse- och partsorganisationer
pd det hyresrittsliga omridet for att efterhéra deras sikter kring
utredningens olika delfrigor. Det giller Hyresgistforeningen, Fastig-
hetsigarna och SABO, samt 1 lokalfrigor Svensk Handel och Visita.

Utover detta har ocksd mote skett med Polismyndigheten,
Bostadsritterna, Villaigarna och Riksbyggen samt Kunskapscentrum
emot organiserad brottslighet 1 Géteborg och féretridare for
Karlstad kommun. Vi har triffat forskare frdn Kungliga Tekniska
Hogskolan som sirskilt forskat runt projekt med renoveringar utan
de hogsta standardhéjande dtgirderna. Vi har ocks3 triffat forskare
frdn Chalmers lirande lab.

Under november—december 2016 gjordes en direktupphandling
av konsultstéd for konsekvensanalys. Vi vinde oss till tre konsult-
firmor med forfrigningsunderlag. Utredningen valde Ramboll
Management Consulting AB som, genom Martin Bodensten,
Martina Klason med flera, har bistdtt utredningen vad giller berik-
ning och analys av forslagens konsekvenser.

Utredningen har fitt stor hjilp av Boverket, Polismyndigheten,
SABO, Hyresgistforeningen och Fastighetsigarna med underlags-
rapporter.

Utredningen har tagit hjilp av Domstolsverket, hyres- och arrende-
nimnderna, Skatteverket, SABO och Statistiska centralbyrin, fér
inhimtande av statistikuppgifter och andra underlag.

Dirutover har utredningen samritt med nirliggande utredningar.
Claes Strith som lett regeringens arbete med att ta fram en rapport
om att utveckla systemet f6r hyressittning. Hikan Julius som ir sir-
skild utredare for en utvecklad modell f6r hyressittning vid ny-
produktion (Ju2016:22). Sirskilde utredaren Jan Josefsson och
utredningssekreteraren Rebecka Hjilmaré, Atgirder mot handel med
hyreskontrakt, (Ju2017:02). Vi har ocksi sammantriffat med Sara
Berglund och Charlotte Despres frin Statskontoret som arbetar
med regeringens uppdrag att utreda mojligheterna att 6ka uthyr-
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ningen av privatbostider. Utredaren hade ocksi i ett tidigt skede
haft avstimningar med representanter f6r regeringspartierna, allians-
partierna samt vinsterpartiet 1 civilutskottet.

Den 29 augusti 2016 hélls ett seminarium dir frigan om krimi-
nella grupperingars anvindande av hyresritter diskuterades. Fore-
lisare var Agneta Borjesson, sirskild utredare, Rune Thomsson,
expert 1 hyresfrigor samt Helena Lans, féretridare for Kunskaps-
centrum mot organiserad brottslighet 1 Géteborg. Som moderator
anlitades Willy Silberstein. Drygt 50 personer deltog bland annat
fran fastighetsigaresektorn, Hyresgistféreningen, utredningen, Polis-
myndigheten, Br och olika kommuner.

Utredningen har haft ett dppet arbetssitt och har under utredning-
ens gdng triffat Hyresgistféreningen, bide centralt och lokalt i form
av Goteborg Vist, Hammarkullen, Uppsala-Grinby, Stockholms lin
och Ostermalm. Utredningen har triffat Fastighetsigarna centralt
samt enskilda fastighetsigare; Einar Mattsson, Ikano fastigheter
och Aranis fastighetsbolag. Utredningen har dven triffat SABO
centralt samt deltagit vid Hyresrittsliga diskussionsklubben samt
haft ett sirskilt mote med juristen Charlotte Andersson. Utredaren
har triffat Foreningen Alla skall kunna bo kvar, Nitverket for hyres-
gisternas boendetrygghet. Utredare och sekreterare har triffat fore-
tridare f6r Pennygdngen och deltagit i ett avsnitt av Pennypodden.
Utredningen har ocksd triffat foretagare som engagerat sig for
bittre processer i renoveringar; Modexa AB samt Rotpartner AB.
Dessutom har utredaren deltagit och representerat utredningen 1
relevanta seminarier samt uttalat sig 1 media. Till utredningen har det
inkommit brev, e-post och telefonsamtal, bland annat éver 200 vy-
kort frdn hyresgister som ir oroliga f6r en kommande renovering.

2.3 Betankandets uppdelning

Betinkandet ir indelat i sex fristdende kapitel (kap. 3-8), var och
en med sina forslag. Vi har valt att presentera dem pd samma sitt
som utredningsdirektiven dr formulerade. Detta trots att det skulle
kunna finnas vissa frigor, exempelvis nir det giller hyresmarkna-
dens funktionssitt och utveckling i kapitlen 3 och 4, som eventuellt
skulle kunna fitt en mer framtridande roll om de hade samordnats.
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I kapitel 9 finns en omfattande konsekvensanalys. Vi har dven
valt att lyfta in relevanta delar frdn konsekvensanalysen i diskussio-
nerna om sakfrdgorna. Detta f6r att férhoppningsvis 8 en helhet i
varje imnesomrade.
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3 Ingripande mot misskott
forvaltning av hyreshus, m.m.

3.1 Inledning

Det har sedan linge funnits skydd i lagstiftningen emot hyresvirdar
som misskoter sina hyresfastigheter. Bide jordabalkens kapitel 12, 1
fortsittningen kallad hyreslagen, och bostadsférvaltningslagen
(1977:792), 1 fortsittningen kallad bostadsférvaltningslagen, har sé-
dana utformningar. Tidigare fanns ocksd lagen (1975:1132) om {ér-
virv av hyresfastighet m.m. (i fortsittningen kallad forvirvslagen).
Den syftade till att gora en férhandsprévning av nya fastighetsigare
for att hindra att sidana fick ta 6ver en fastighet om de inte bedém-
des vara 1 stdnd att forvalta den.

Forvirvslagstiftningen upphivdes &r 2010 och samtidigt infor-
des skirpningar i bostadsférvaltningslagen.! Redan 1 lagférarbetena
anférde regeringen att det borde utvirderas vilka effekter avskaff-
andet av forvirvsprévningen skulle komma att f8 och att det var
viktigt att f6lja utvecklingen. Regeringen pekade d& sirskilt pd att
det kunde finnas anledning att uppmirksamma foérhillandena vid
indirekta férvirv och tillimpningen av bostadsférvaltningslagen.”

Utredningen ska analysera konsekvenserna av upphivandet av
forvirvslagen och skirpningarna i bostadsférvaltningslagen. I detta
ingdr bl.a. att undersoka i vilken utstrickning det férekommer olimp-
liga hyresvirdar, hur vanligt det ir med brister i férvaltningen av
hyreshus och om &garstrukturen pd hyresmarknaden har férind-
rats. Det ska dven belysas hur frigan om bristande underhill och
forvaltning behandlas 1 de kollektiva férhandlingarna och i ritts-
tillimpningen. I den mén problem konstateras ska det analyseras

! Se prop. 2009/10:21.
? Se prop. 2009/10:21 s. 43.
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vilka faktorer — avskaffandet av férvirvslagen eller andra — detta be-
ror pa.

Utredningen ska limna forslag pd dtgirder som behovs for att
komma till ritta med de brister som konstateras. Sidana forslag kan
t.ex. avse skirpningar i hyreslagen eller bostadsforvaltningslagen
eller att en forvirvslag dterinfors. Utredningen ska dven analysera
om bostadsférvaltningslagen bor dndras i andra avseenden.

For att granska utvecklingen efter lagférindringarna har utred-
ningen haft omfattande kontakter med hyresnimnder 1 landet. Ut-
redningen har inhidmtat statistik frin Domstolsverket avseende mal
om férvaltningsliggande och tvingsforvaltning samt om 3tgirds-
foreliggande. Nir det giller marknadsutvecklingen har utredningen
dels haft stod frin SCB dels frin SABO och Fastighetsigarna. De
senare har ocksi tillsammans med Hyresgistféreningen varit be-
hjilpliga d& det giller parternas syn pd hur bristande underh3ll be-
handlas 1 de &rliga hyresférhandlingarna.

3.2 Tidigare regler mot misskott férvaltning

Ar 1975 inférdes genom forvivslagen en méjlighet att hindra den
som inte ir 1 stdnd att forvalta bostadsfastighet frdn att 6ver huvud
taget bli dgare till en hyresfastighet. Enligt f6rvirvslagen skulle en
proévning pd férhand goéras av férvirvarens limplighet som forval-
tare av fastigheten. Forvirv av hyresfastigheter skulle enligt lagen
anmilas till kommunen som kunde begira hyresnimndens prov-
ning av det. Syftet med lagen var bla. att man skulle hindra att
hyresfastighet forvirvades av den som kunde antas sakna praktiska
eller ekonomiska mojligheter att férvalta fastigheten eller som kunde
misstinkas komma att eftersitta dess underhdll. Lagen innebar att
forvirv av hyresfastighet blev giltigt endast om det godkindes av
hyresnimnden.

Forvirvslagen upphivdes som nimnts ovan &r 2010. Orsaken till
detta var att lagen inte ansgs tillrickligt effektivt forhindrat att
personer som var mindre limpliga som hyresvirdar kunde férvirva
och férvalta hyresfastigheter. Kritiken emot lagen handlade om att
varit svir att forstd och tillimpa, inte minst i friga om de s.k. in-
direkta férvirven. Vidare ansigs tillstindsprovningen enligt forvirvs-
lagen, och sirskilt kommunernas handliggningstider, leda till patag-
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liga tidsforluster. Ytterligare problem som konstaterades var att for-
virvslagen tillimpades p& olika sitt av olika kommuner samt att
efterlevnaden 1 friga om indirekta férvirv inte hade varit sirskilt god.

Andra centrala lagar som ger skydd emot hyresvirdar som
misskoter sig dr hyreslagen och bostadsforvaltningslagen.

Dessa lagstiftningar har dndrats vid ett flertal ullfillen for att
stirka hyresgisternas stillning. Ar 1969 lades hyresvirdar att med
skiliga mellanrum underhilla bostadsligenheter (15 § andra stycket
hyreslagen). P4 1970-talet fick hyresgister mojlighet att begira
dtgirdsforeliggande (16 § andra stycket), vilket innebir att hyres-
nimnden vid vite kan 8ligga hyresvirden att dtgirda brister 1 ligen-
heten. P4 1980-talet gjordes regeln om ligenhetens skick vid tilltridet
tvingande till hyresgistens forman (9 §). Mojligheten att begira ett
tgirdsforeliggande utvidgades under 1990-talet till att dven om-
fatta ursprungliga brister i ligenhetens skick (11 §).

3.3 Overblick éver dagens regler mot misskott
forvaltning

3.3.1 Bostadslagenhetens och de gemensamma
utrymmenas skick

Bide hyreslagen och bostadsférvaltningslagen ska skydda hyres-
gister fran boendeférhdllanden som inte kan anses godtagbara. Det
kan handla om hyresfastigheter som under ling tid inte har under-
hllits vederbérligt och som efter hand uppvisar brister, t.ex. 1 form
av vattenskador, mogelangrepp, ohyra, bristande ventilation och
virme samt stora reparationsbehov, allt till men for hyresgister som
bor i de aktuella hyresfastigheterna. Andra exempel ir nir fastig-
hetsigaren forsummar att betala el- och vattenleveranser, vilket 1
vissa fall riskerar leda till att hyresgisterna sjilva fir betala for dessa
nyttigheter fér att inte std utan. Fastighetsigare ska ocksg vara an-
triffbara. Lagstiftningen ticker ocksd situationer som handlar om
samarbetssvarigheter med hyresgister som vill patala fel eller brister
1 sitt boende.

Enligt 9 § forsta stycket hyreslagen ska hyresvirden pd tilltrides-
dagen, om inte bittre skick har avtalats, tillhandahilla ligenheten i
sddant skick att den enligt den allminna uppfattningen 1 orten ir
fullt brukbar for det avsedda dindamélet. Avtal fir dock, enligt para-
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grafens andra stycke, triffas om att ligenheten ska vara i simre skick
om hyresavtalet innehiller férhandlingsklausul enligt hyresférhand-
lingslagen (1978:304) och bestimmelserna om ligenhetens skick
har tagits in i en férhandlingséverenskommelse enligt nimnda lag.

Under hyrestiden ska hyresvirden enligt 15 § forsta stycket hyres-
lagen som utgdngspunkt hilla ligenheten 1 sddant skick som anges 1
9 § forsta stycket hyreslagen, om inte nigot annat har avtalats. Om
ligenheten helt eller delvis dr uthyrd till bostad, ska hyresvirden i
bostadsdelen med skiliga tidsmellanrum ombesérja tapetsering,
mélning och andra sedvanliga reparationer med anledning av ligen-
hetens foérsimring genom alder och bruk. Detta giller dock inte,
om ndgot annat har avtalats och hyresavtalet avser ett enfamiljshus
eller en ligenhet inom en igarligenhetsfastighet, eller om hyres-
avtalet innehdller férhandlingsklausul enligt hyresférhandlingslagen
och de avvikande bestimmelserna har tagits in 1 en forhandlings-
overenskommelse enligt nimnda lag. Foljer av ett hyresférhéllande
en ritt att anvinda utrymmen som ir avsedda att anvindas gemen-
samt av hyresgisterna, ska hyresvirden hélla utrymmena 1 sddant
skick som anges 1 9 § forsta stycket hyreslagen, om inte nigot annat
har avtalats.

Hyreslagen har bestimmelser om att en bostadsligenhet ska ha
en ligsta godtagbara standard (18 a § sjitte stycket hyreslagen).

En bostadsligenhet ha en godtagbar standard om den ir férsedd
med anordning inom ligenheten f6r

1. kontinuerlig uppvirmning,

2. kontinuerlig tillgdng till varmt och kallt vatten fér hushill och
hygien,

3. avlopp fér spillvatten,

4. personlig hygien, omfattande toalett och tvittstill samt badkar

eller dusch,
5. forsérjning med elektrisk stréom f6r normal hushéllsférbrukning,

6. matlagning, omfattande spis, diskho, kylskdp, forvaringsutrym-
men och avstillningsytor.
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Utover vad som anges 1 sjitte stycket krivs det for att ligsta god-
tagbara standard ska uppnds dven

1. att det finns tillgdng bide till f6rrddsutrymmen inom fastigheten
och till anordning f6r hushéllstvitt inom fastigheten eller inom
rimligt avstind frin den, och

2. att huset inte har sddana brister i friga om hallfasthet, brand-
sikerhet eller sanitira férhllanden som inte skiligen kan godtas.

3.3.2  Sanktioner i hyreslagen

Brister hyresvirden i det ansvar som beskrivits ovan finns det ett
antal sanktionsbestimmelser i hyreslagen till skydd fér hyresgisten.
Vi har valt att nedan redovisa de sanktioner som ir relevanta for
utredningen.

Nedsittning av hyra m.m.

Uppkommer skada pa ligenheten under hyrestiden utan att hyres-
gisten dr ansvarig for skadan eller dr ligenheten inte 1 det skick som
hyresgisten har ritt att fordra har hyresgisten ritt att begira att
hyresvirden itgirdar bristen. Atgirdar inte hyresvirden bristen,
eller brister hyresvirden 1 sin underhéllsskyldighet, kan hyresgisten
gora det sjilv pd hyresvirdens bekostnad eller, om bristen ir av
visentlig betydelse, siga upp avtalet. Detsamma giller om hinder
eller men pd annat sitt uppstdr i nyttjanderitten utan hyresgistens
villande (11 § forsta stycket 1 och 2 samt 16 § forsta stycket 1, 2
och 3 hyreslagen). For den tid som ligenheten ir 1 bristfilligt skick
har hyresgisten ritt till nedsittning av hyran samt, under vissa for-
utsittningar, ritt till skadestdnd (11 § forsta stycket 3 och 4 samt
16 § forsta stycket 1, 2 och 3 hyreslagen). Hyresgisten kan ha ritt
till nedsittning av hyra dven i andra fall.

D3 hyresgisten anser sig ha ritt till nedsittning av hyran eller
till ersittning for skada eller f6r avhjilpande av brist, f&r hyres-
beloppet deponeras hos linsstyrelsen. Nirmare bestimmelser om
deponering av hyra finns 1 21-22 §§ hyreslagen. Anser hyresgisten
att det foreligger en ritt till nedsittning av hyra, till ersittning for
skada eller for avhjilpande av brist eller annan motfordran, och vill
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hyresgisten dra av motsvarande belopp pd hyra som utgir i pengar,
far hyresgisten deponera beloppet hos linsstyrelsen. Motsvarande
giller ocksd nir det rder tvist om storleken av hyra som ska utgd i
pengar men som inte ir till beloppet bestimd 1 avtalet.

Atgirdsforeliggande

Bostadshyresgister kan anséka till hyresnimnden f3 till stdnd ett
3liggande for hyresvirden att avhjilpa brister i ligenhetens skick
(3tgirdsforeliggande enligt 16 § andra stycket hyreslagen). Hyres-
nimnden fir meddela tgirdsforeliggande om ligenheten skadas
under hyrestiden utan att hyresgisten dr ansvarig for skadan, hyres-
virden brister i sin underh8llsskyldighet, hinder eller men pd annat
sitt uppstar 1 nyttjanderitten utan hyresgistens villande, eller hyres-
virden brister i underhillet av gemensamma utrymmen.

Vidare fir dtgirdsforeliggande meddelas (11§ forsta stycket 5
hyreslagen) om ligenheten skadas fére hyrestidens borjan och skadan
inte avhjilpts nir ligenheten ska tilltriidas. Atgirdsforeliggande far
férenas med vite.

Upprustningsforeliggande

Enligt 18 a § hyreslagen kan bostadshyresgister genom ansékan till
hyresnimnden 3 till stind ett foreliggande f6r hyresvirden att
vidta sidana dtgirder som behovs for att ligenheten ska uppna ligsta
godtagbara standard (upprustningstéreliggande). Upprustnings-
foreliggande fir, enligt paragrafens tredje stycke, meddelas endast
om 3tgirden med hinsyn till kostnaden fér denna kan beriknas ge
skiligt ekonomiskt utbyte. Om den begirda tgirden innebir att
ingrepp méste goras 1 andra ligenheter i huset, fr ett upprustnings-
foreliggande meddelas endast om hyresgisterna 1 dessa ligenheter
samtycker till dtgirden.

I ett upprustningsforeliggande, som fir férenas med vite, ska
bestimmas inom vilken tid den &tgird som avses med foreliggandet
ska ha vidtagits (andra stycket i samma paragraf).
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3.3.3  Sanktioner i bostadsforvaltningslagen

Bostadsforvaltningslagen medger ingripande mot en fastighetsigare
som misskoter forvaltningen av sina hyresfastigheter och innebir
att hyresnimnden under vissa férutsittningar far besluta att en fastig-
het sitts under sirskild forvaltning. Detta kan ske antingen genom
forvaltningsiliggande eller genom tvdngstorvaltning (2 §). Det finns
dven vissa mojligheter till inlésen (28 §).

Utover de regler som finns i hyreslagen fir beslut om sirskild
forvaltning ocksd meddelas om fastighetsigaren underldter att hyra
ut ligenheter for bostadsindamadl 1 fastigheten och det med hinsyn
till bostadsférsorjningen dr uppenbart oférsvarligt att ligenheterna
stdr tomma (2 § tredje stycket bostadsforvaltningslagen).

Lagen ger ingen vigledning om vad som utmirker en bristfillig
forvaltning. Vad en fastighetsigare har att fullgéra framgdr bla. av
hyreslagens regler om ligenhetens skick. Viss vigledning ges dock 1
bostadsforvaltningslagens férarbeten.

Vad som kinnetecknar en bristfillig férvaltning ska enligt for-
arbetena till 2 § bedémas mot bakgrund av fastighetsigarens skyldig-
het enligt bestimmelser 1 annan lagstiftning och enligt avtal, dvs. med
ledning av god sed 1 hyrestérhillanden och féreskrifter om fastig-
hetsigarens skyldigheter inom hyres-, hilsovirds- och byggnads-
lagstiftningen. Vidare uttalas i lagférarbetena’ bl.a. féljande. Fastig-
hetsigaren ir skyldig att se till, inte bara att uthyrda bostadsligen-
heter ir 1 brukbart skick och att 16pande underhélla dem, utan ocksi
1 andra avseenden virda och skota fastigheten sd att bla. sanitir
olidgenhet inte uppkommer. Enligt allminna grundsatser har fastig-
hetsigaren att sorja fér sundhet, ordning och skick inom fastigheten.
I vanliga hyreshus riknas hit bla. att skota tillforsel av virme, vatten
och elstrém samt att ombesérja trappstidningen.

Det ir bl.a. mot brister i nu angivna hinseenden som bostads-
forvaltningslagen 1 forsta hand riktar sig. Brister i férvaltningen kan
emellertid ocksd enligt lagforarbetena vara av ett slag som mera
hinfor sig tll fastighetsigarens person in till sjilva fastigheten. Som
exempel nimns att hyresvirden systematiskt drar ut pd och for-
senar angeligna reparationer 1 fastigheten genom ideliga uppskov
och loftesbrott. Ett annat exempel som tas upp ir att fastighets-

’ Se prop. 1976/77:151 5. 81 {.
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dgaren inte besvarar brev och telefonpdringningar frdn hyresgisterna
och 1 6vrigt hiller sig oantriffbar for den som behover diskutera
frigor angiende den hyrda ligenheten.

En férutsittning for ett beslut om sirskild forvaltning ir att
bristerna i forvaltningen ir till oligenhet f6r den som hyr bostads-
ligenhet 1 fastigheten. Brister som drabbar endast andra, exempelvis
den som hyr affirslokal, kan inte foranleda ingripande enligt lagen.
For ett ingripande krivs inte att bristerna kan tillskrivas fastighets-
dgaren som forsummelse. Det ricker med att man objektivt kan sld
fast att forvaltningen inte fungerar tillfredsstillande frén hyres-
gisternas synpunkt. Det saknar ocksd betydelse om férvaltningen
ombesdrjs av annan for fastighetsigarens rikning.

Ett ingripande ska siledes kunna ske si snart férvaltningen av
fastigheten inte uppfyller de minimikrav som bér stillas pd en till-
fredsstillande fastighetstorvaltning. For att ett dsidosittande av nigon
forpliktelse rérande forvaltningen ska féranleda ingripande 1 form
av sirskild forvaltning férutsitts det att verkningarna av férsumm-
elsen har haft en viss intensitet och varaktighet. Som regel foérut-
sitts det ocksd att de boende samfillt har haft kinning av de upp-
komna oligenheterna. Det ska alltsd inte vara méjligt att skilja
fastighetsidgaren frin férvaltningen pd grund av brister av tllfillig
karaktir eller av obetydlig omfattning.*

Ansoékan om sirskild forvaltning far goras av kommunen eller av
organisation av hyresgister (29 § bostadsférvaltningslagen). Hyres-
nimnden ska utifrdn utredningen 1 irendet gora en bedémning av
hur allvarliga bristerna i férvaltningen ir och sedan avgora om fastig-
hetsigaren ska meddelas ett forvaltningsiliggande eller om fastig-
heten ska stillas under tvingsférvaltning. Det har angetts att det ir
limpligt att s6kanden i ansokan anger vilken form av ingripande
som yrkas. Det finns inget som hindrar att sékanden 1 férsta hand
yrkar den ena ingripandeformen och 1 andra hand den andra formen
av ingripande. Hyresnimnden ir dock inte bunden av vilken form
av ingripande som sokanden anser vara limpligast.’

De problem som idag liggs till grund for beslut om sirskild
forvaltning kan delas in 1 fysiska brister eller brister avseende for-
valtningen som sddan. Exempel p& de vanligaste problemen avse-

*Se prop. 1976/77:151 5. 82 .
> Se prop. 2009/10:21 s. 46 {.
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ende de fysiska bristerna ir otita fonster som slipper in fukt, spisar
som inte fungerar, elkablar eller dosor som inte ir sikra, medan de
vanligaste problemen med férvaltningen handlar om att vatten och
avlopp inte betalats fér de gemensamma utrymmena. Det ricker
inte med spridda brister, utan sammantaget méste de vara av sddan
omfattning att de utvisar avsaknad av en fungerande tillsyn och for-
valtning.

Ett sitt act tillforsikra det allmidnna och hyresgisterna mojlighet
att agera 1 frigor som rér bostadsférvaltningen dr att genom olika
patryckningsmedel fi fastighetsigaren att sjilvmant vidta nodvin-
diga dtgirder. En annan gir ut pd att man tvingsvis avligsnar fastig-
hetsidgaren frin férvaltningen och limnar 6ver den till ndgon med
bittre kompetens. En tredje l6sning innebir att man tvingsvis skiljer
en misskdtsam fastighetsigare frin sjilva dganderitten till fastig-
heten.

Det allminna och hyresgisterna kan pikalla hyresnimndens in-
gripande betriffande férvaltningen nir fastighetsigaren 8sidositter
fastighetsskotseln mer systematiskt. Tvingsforvaltning kan aktualise-
ras om fastighetsigaren forsummar att skéta sin fastighet, om fastig-
hetsigaren inte vidtar angeligna dtgirder for att bevara sundhet,
ordning eller skick 1 fastigheten eller om det pd annat sitt framgir
att fastighetsigaren inte forvaltar fastigheten pd ett fér de boende
godtagbart sitt. Om det fattas beslut om tvingstorvaltning, ska for-
valtaren bl.a. verka for att de oligenheter som féranlett frvaltnings-
beslutet undanrdjs och att fastigheten genomgdr sddan forbittring
och modernisering som ir férenlig med en indamalsenlig fastighets-
forvaltning.

Sirskild forvaltning; forvaltningsaliggande
och tvingsforvaltning

Det finns som nimnts tvd former for ingripande enligt lagen inom
ramen {or begreppet sirskild forvaltning, forvaltningsdliggande och
tvdngsforvaltning. Ett beslut om foérvaltningsiliggande ska med-
delas om bristerna i férvaltningen inte ir av allvarligt slag och ett
sddant beslut bedéms tillrickligt for att uppnd en godtagbar for-
valtning. I lagférarbetena uttalades att ett forvaltningsiliggande
kan tinkas bli aktuellt t.ex. om hyresvirden inte uppfyller sin skyl-
dighet att hélla hyresgisterna informerade om sitt namn och sin
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adress.® Ett annat exempel ir att hyresvirden trots tillsigelser inte
utfér reparationer eller underhillsarbeten, utan att férhillandena
for den skull idr s3 allvarliga att férutsittningar {6r tvngsforvaltning
foreligger. En omstindighet som ocksd kan tala fér ett forvaltnings-
dliggande ir att det 1 fastigheten férekommer ett flertal mindre miss-
forhallanden vilka var for sig inte motiverar ett ingripande men som
sammantaget visar pd att forvaltningen av fastigheten inte uppfyller
de krav som hyresgisterna har ritt att stilla.

Beslut om tvingsférvaltning ska meddelas om bristerna 1 foérvalt-
ningen ir allvarligare dn vad som giller for férvaltningsdliggande. De
missférhdllanden som avses dr av samma slag som for férvaltnings-
3liggande; skillnaden ligger 1 hur allvarliga bristerna i férvaltningen ir.

Ingripande 1 form av tvingsforvaltning kan ocksd géras om det
kan antas att ett forvaltningsdliggande inte bedéms vara en tillrick-
ligt ingripande &tgird for att uppnd en godtagbar férvaltning. Om
forvaltningen av fastigheten trots ett férvaltningsdliggande inte for-
bittras, kan hyresnimnden, efter anstkan, besluta om tvingsférvalt-
ning. S8 kan exempelvis vara fallet om fastighetsigaren 1 strid med
forvaltningsavtalet” vidtar itgirder som pédverkar hyresgisternas
situation negativt. Ibland kan det redan pd férhand vara tydligt att
fastighetsigaren inte kommer att folja ett foreliggande att Gver-
limna férvaltningen till ndgon annan, t.ex. nir tidigare forsék med
forvaltningsliggande har misslyckats eller det finns anledning att
befara att fastighetsigaren kommer att motarbeta férvaltaren. I s3-
dant fall kan hyresnimnden besluta om tvingsférvaltning utan fére-
gdende forvaltningsiliggande.

Hyresnimnden ska i beslutet om tvingsférvaltning ange om be-
slutet har fattats med stéd av forsta eller andra stycket, eftersom
detta har betydelse for den tid under vilken tvingsférvaltningen kan
paga (se 18 9).

I samband med att forvirvslagen upphivdes, genomférdes tvd
skirpningar i bostadsférvaltningslagen.® Den forsta férindringen
handlade om att forutsittningarna for férvaltningsdliggande mildra-
des. Forvaltningsforeliggande fick beslutas om bristerna i fastighets-

¢ Se prop. 2009/10:21 s. 47 {.

71 férvaltningsiliggande ska bestimmas viss tid inom vilken fastighetsigaren till hyresnimnden
ska inge skriftligen upprittat avtal, varigenom forvaltningen 6verlimnas till sirskild forvaltare.
Se nirmare under rubriken Formerna for forvaltningsiliggande nedan.

8 Se prop. 2009/10:21 s. 30-32.
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idgarens forvaltning var av mindre allvarligt slag och det bedémdes att
dtgirden var tillrickligt for att uppnd en godtagbar férvaltning. Den
andra forindringen gillde situationen d& en ansékan om sirskild
forvaltning kom in till hyresnimnden inom tre r efter det att fastig-
hetsigaren har ansokt om lagfart. I dessa fall fick ett beslut om sir-
skild forvaltning meddelas redan om det fanns anledning att anta att
fastigheten inte forvaltas pd ett godtagbart sitt.

Utgdngspunkten vid ett beslut om sirskild férvaltning méiste
enligt lagstiftaren vara att dtgirden inte ir mer ingripande in vad
som krivs for att bristerna 1 forvaltningen ska kunna rittas till. T lag-
forarbetena till dagens bestimmelser anfordes att med en sidan
reglering kommer graden av tving i férhéllande till fastighetsigaren
att st 1 bittre proportion till graden av misskétsamhet samtidigt som
hyresgisterna ges en tydligare mojlighet att utverka férvaltnings-
iliggande vid mindre allvarliga brister i forvaltningen. Detta mins-
kar risken for att t.ex. hyresgistféreningen vintar med eller drar sig
for att ansoka om sirskild forvaltning eftersom missférhillandena
inte ir tillrickligt allvarliga for ett beslut om tvingsférvaltning. Pa
s& vis kan ingripanden komma att ske tidigare in idag. Det synes
for 6vrigt ocksd vara i linje med de ursprungliga avsikterna med den
nuvarande regleringen.” Med andra ord ville man inféra en sanktions-
mojlighet som tydligare kunde hantera de mindre allvarliga proble-
men i ett tidigt skede.

Den andra férindringen, inférandet av en slags prévotid, var till
for att hantera samma problem som férvirvslagen. Tanken var att
efter ett f6rvirv av en fastighet kunna finga upp eventuella problem i
forvaltningen tidigt. Det uttalas i lagforarbetena att en sddan mojlig-
het sdledes ocksd kan fungera som en ersittning for foérvirvslagen
och har jimfért med forvirvsprovningen, den férdelen att tgirderna
riktas enbart mot oseridsa fastighetsigare och inte, som férvirvs-
prévningen, mot alla férvirvare.'

? Se prop. 2009/10 :21 5. 30 f.
19 Se prop. 2009/10 :21 s. 32.
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Formerna for forvaltningsdliggande

Enligt forarbetena dr en grundliggande tanke bakom bestimmel-
serna om forvaltningsdliggande att man genom hyresnimndens
medverkan dstadkommer en férvaltning som grundar sig pd sam-
arbete mellan fastighetsigaren och forvaltaren. Forvaltningen var
vidare tinkt att si ldngt mojligt ansluta till de former fér yrkes-
missigt bedriven fastighetsférvaltning som redan tillimpas p& mark-
naden."

Reglerna om forvaltningsdliggande dterfinns i 3-7 §§ bostads-
forvaltningslagen och innebir i huvudsak féljande. Hyresnimnden
fattar beslut om forvaltningsdliggande, dir fastighetsigaren 8liggs
att inom viss tid inge ett skriftligt upprittat avtal, varigenom fér-
valtningen &verlimnas till en sirskild férvaltare. Detta fullgors
genom att fastighetsiigaren inom den féreskrivna tiden presenterar
ett avtal som bor avse en forvaltningsperiod om minst tre r. Hyres-
nimnden granskar direfter avtalet och prévar om detta har ett s3-
dant innehall att det kan antas leda till en tillfredsstillande forvalt-
ning av fastigheten. I detta ingdr ocksd en prévning av att den vid-
talade forvaltaren har ullrickliga kvalifikationer for att kunna skéta
uppdraget. Finner hyresnimnden att avtalet uppfyller de krav som
bér stillas, ska nimnden godkinna avtalet.

I och med godkinnandet upphér hyresnimndens hantering av
drendet. Hyresnimnden har alltsd ingen tillsyn 6ver forvaltningen.
Om ett godkint férvaltningsavtal dndras eller om en avvikelse 1 for-
hillande till avtalet uppstar, ska férvaltaren genast anmila detta till
den som ansokte om sirskild forvaltning (se 7 § bostadsférvaltnings-
lagen). Dirigenom ges s6kanden mojlighet att bedéma om forvale-
ningsfrgan ska tas upp pd nytt vid hyresnimnden. Om fastighets-
dgaren har forfarit illojalt eller brutit mot avtalet, bor fastigheten 1
regel stillas under tvingsforvaltning. Overgir fastigheten till ny
dgare forfaller forvaltningsdliggandet (se 6 § bostadsfoérvaltnings-
lagen).

' Se prop. 1976/77:151 s. 54.
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Formerna for tvangsforvaltning

Tvangsforvaltning ir den mer kvalificerade formen av ingripande.
Den karaktiriseras av att forvaltaren fir stillning av legal stillfore-
tridare for fastighetsigaren och att hyresnimnden utévar tillsyn éver
foérvaltningen.

Reglerna om tvingsforvaltning dterfinns 1 8-27 §§ bostadsférvalt-
ningslagen och innebir i huvudsak féljande. Hyresnimnden utser
en forvaltare 1 samband med att nimnden beslutar om tvingsférvalt-
ning. Hyresnimnden ska bereda kommunen tillfille att limna for-
slag pd forvaltare (16 § fjirde stycket lagen om hyres- och arrende-
nimnder). Till forvaltare ska utses bolag, férening, eller annan som
har erforderlig erfarenhet av fastighetsférvaltning (8 § forsta stycket).
Som exempel pd féretag och sammanslutningar vilka normalt ir
limpliga som férvaltare kan nimnas allmiannyttiga och kooperativa
bostadsforetag, fastighetsigarorganisationer och storre fastighets-
forvaltningsforetag.

Det kan vara svirt att inledningsvis avgora tiden foér hur linge
tvdngsforvaltningen ska pdgd. Hyresnimnden ska inom sex ménader
fran det att beslutet om tvingsforvaltning tridde 1 kraft faststilla den
tid under vilken foérvaltningen ska pdgd. Tiden fir bestimmas till
hégst fem ar om beslutet har meddelats med stod av 2 § forsta eller
tredje stycket och till hogst tre &r om beslutet har meddelats med
stdd av 2 § andra stycket bostadsférvaltningslagen. Den kan for-
lingas med hogst tre respektive ett &r i taget, beroende pd enligt vil-
ken bestimmelse hyresnimnden meddelat sitt beslut. Hyresnimnden
kan dock besluta att tvingsforvaltningen ska upphora 1 fortid om
den inte lingre behovs (18 § bostadsférvaltningslagen). Om fastig-
heten 6vergdr till ny dgare under pagiende forvaltning giller beslutet
dven mot den nya dgaren (19 § bostadsférvaltningslagen).

Ansokan och beslut

Kommunen eller organisation av hyresgister ir behoriga att anséka
om sirskild férvaltning (29 § bostadsférvaltningslagen). En sddan
organisation miste uppfylla de krav som normalt uppstills for att
en sammanslutning ska kunna betraktas som en ideell forening. En
enskild hyresgist ir alltsd inte behorig att anséka om sirskild for-
valtning. Ansékan om sirskild férvaltning kan riktas mot den for

97



Ingripande mot misskatt forvaltning av hyreshus, m.m. SOU 2017:33

vilken lagfart senast ir beviljad eller sokt (30 § bostadsférvaltnings-
lagen).

Hyresnimndens beslut om tvdngsforvaltning giller omedelbart
och nimnden kan iven besluta om att annat beslut enligt lagen ska
gilla genast (31 § forsta stycket bostadstorvaltningslagen). Om det
foreligger sirskilda skil fir hyresnimnden interimistiskt besluta om
tvingsforvaltning och utse forvaltare (31§ andra stycket bostads-
forvaltningslagen).

Hyresnimndens beslut fir overklagas hos Svea hovritt (34§
bostadsforvaltningslagen).

Inl6sen

I 28 § anges att om en fastighet ir stilld under tvingsforvaltning,
men férhdllandena ir sddana att en tillfredsstillande férvaltning
inte kan uppnds, f&r kommunen 16sa fastigheten. For att bestim-
melserna om inldsen ska 3 tillimpas krivs allts att fastigheten stdr
under tvingsfoérvaltning. Inlésenforfarande kan inte tillimpas som
ett alternativ till beslut om tvingsférvaltning och kan inte heller
anvindas efter det att forvaltningen har upphért. Talan om inlésen
ska vickas vid mark- och miljddomstolen. I mal om inlésen giller
expropriationslagen (1972:719) i tillimpliga delar.

Forvaltarens befogenheter och ritt till ersittning

Av 11 § bostadsforvaltningslagen framgdr forvaltarens befogenheter.
Forvaltaren verkar som en legal stillféretridare for fastighetsigaren
och har en allmin ritt att 1 frigor som ror fastigheten foretrida
dgaren samt tala och svara i dennes stille. Férvaltaren uppbir hyror
och andra l6pande intikter av fastigheten. Férvaltaren fir dock inte
overldta fastigheten, ingd borgen eller vixelférbindelse eller utan
hyresnimndens tillstdnd lita inteckna fastigheten eller upplita pant-
ritt i den.

Forvaltarens huvudsakliga uppgift ir att ombesdrja att fastigheten
forvaltas pd ett tillfredstillande sitt. Han ska skéta den dagliga till-
synen och det I6pande underhillet. Forvaltaren ska vidare verka for
att de oligenheter som foranlett forvaltningsbeslutet undanréjs och
att fastigheten genomgir sddan foérbittring och modernisering som
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ir forenlig med en indamalsenlig fastighetsférvaltning. Detta inne-
bir att férvaltaren med utgdngspunkt i de ekonomiska och andra
virderingar som giller f6r fastighetsforvaltning i allminhet har att
prova om genomfoérandet av en viss dtgird framstir som rimlig.
Dirvid ska sirskilt beaktas god sed i hyresforhdllanden och fastig-
hetens skick. Forvaltaren ska ocksd vara verksam for att skilig av-
kastning erhills. Detta innebir dock inte att avkastningen nédvin-
digtvis behover ticka kapitalkostnaderna. Om det blir friga om mera
betydande eller kostnadskrivande &tgirder, ska de ekonomiska
konsekvenserna utredas.

Forvaltaren kan pd egen begiran entledigas och hyresnimnden
ska i dessa fall utse en ny forvaltare (8 § bostadsférvaltningslagen).'

Fastighetsdgaren ir skyldig att limna férvaltaren de upplysningar
rorande fastigheten som behovs f6r en tillfredsstillande forvaltning
(16 § bostadsférvaltningslagen). Fastighetsigaren ir dven skyldig
att till férvaltaren limna ut handlingar och annat som kan vara av
betydelse t6r uppdragets fullgérande (17 § bostadstorvaltningslagen).

I vissa fall kan forvaltarens méjligheter att skaffa medel till for-
valtningen vara otillrickliga. Hyresnimnden fir pd begiran av {or-
valtaren 3ligga fastighetsigaren att till f6rvaltaren utge de ytterli-
gare medel som erfordras (13 §). Hyresnimndens beslut om betal-
ningsskyldighet kan verkstillas s3som lagakraftigande dom. Ett betal-
ningsiliggande giller dven om fastigheten 6verlats.

Forvaltaren ir skyldig att underritta hyresgister och kinda pant-
rittshavare om tvingsforvaltningen. Hyresgisterna kan direfter
inte med befriande verkan betala hyra till annan in férvaltaren (20 §
bostadsforvaltningslagen). Forvaltaren ir skyldig att hilla uppburna
och avsatta medel avskilda frdn sina 6vriga tillgdngar. Sddana medel
far inte utmitas f6r annan skuld dn sidan som ir hinforlig till tvings-
forvaltningen och de ingdr inte heller 1 fastighetsigarens konkursbo
(21 § bostadsférvaltningslagen).

Forvaltaren ir redovisningsskyldig f6r sin férvaltning och ska for
varje kalender- eller rikenskapsar eller efter avslutat uppdrag limna
skriftlig redovisning till hyresnimnden. Redovisningshandlingarna
ska sindas ull fastighetsigaren. Direfter ska nimnden granska redo-
visningen och kontrollera att den ir godtagbar frn redovisnings-
missig synpunkt (22§ bostadsforvaltningslagen). Gransknings-

12Se RBD 1986:8.
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skyldigheten omfattar 1 princip endast sjilva redovisningshand-
lingarna och utgér sdledes inte ndgon kontroll av den [6pande bok-
féringen och verifikationsunderlaget. Detta torde dock ingd i den
allminna tillsynen enligt 27 §. Vill fastighetsigaren klandra redovis-
ningen fir han vicka talan mot foérvaltaren vid mark- och miljo-
domstolen (23 § forsta stycket bostadsférvaltningslagen).

Forvaltaren har ritt ull skiligt arvode som bestims av hyres-
nimnden. Arvodet utgdr ur fastighetens avkastning om inte nimn-
den bestimmer att fastighetsidgaren personligen ska betala det. P3
begiran av forvaltaren ska kommunen férskottera arvode (25§
bostadsférvaltningslagen). Kommunen kan ocksd forskottera medel
till akuta forvaltningsitgirder (25 a § bostadsférvaltningslagen).

3.3.4 Kommunens 6vriga mojligheter till atgarder
vid bristande férvaltning m.m.

I plan- och bygglagen finns bestimmelser om de krav som stills pd
fastighetsigare 1 friga om underhdll och varsamhet. I bestimmel-
serna anges bl.a. att ett byggnadsverk ska hillas 1 vdrdat skick och
underhllas s3 att dess utformning och tekniska egenskaper 1 huvud-
sak bevaras (8 kap. 14 § forsta stycket plan- och bygglagen). Vidare
ska en tomt héllas 1 virdat skick och skotas sd att risken for olyckor
begrinsas och betydande oligenheter f6r omgivningen inte upp-
kommer (8 kap. 15 § plan- och bygglagen). Det ir byggnadens dgare
som har ansvaret for att underh8llsskyldigheten fullgérs. Om dgaren
eftersitter underhillet, kan byggnadsnimnden foreligga denne att
vidta nédvindiga dtgirder (11 kap. 19 § plan- och bygglagen).

Aven i miljobalken och dirtill hérande forordningar finns be-
stimmelser om det skick som bostider ska hilla. Enligt 2 kap. 3 §
miljébalken ska den som bedriver en verksamhet eller vidtar en dtgird
utfora de forsiktighetsmitt som behdvs for att forebygga, hindra eller
motverka att verksamheten eller dtgirden medfor skada eller oligen-
het f6r minniskors hilsa eller miljon.

Sirskilda bestimmelser till skydd mot oligenheter f6r manni-
skors hilsa finns dven 1 33 § forordningen (1998:899) om miljofarlig
verksamhet och hilsoskydd. Miljonimnden eller annan nimnd 1
respektive kommun ir tillsynsmyndighet och ska enligt 45 § nimnda
forordning idgna sirskild uppmirksamhet it bl.a. byggnader som
innehiller en eller flera bostider, och tillhérande utrymmen. Enligt

100



SOU 2017:33 Ingripande mot misskatt forvaltning av hyreshus, m.m.

26 kap. 9 § miljobalken fir tillsynsmyndigheten meddela de fore-
ligganden och foérbud som behovs 1 ett enskilt fall.

Kommunen har ocksd méjligheter att, 1 vissa fall, expropriera
fastigheter. Forutsittningarna for att expropriation ska kunna ske
ir tex. att grov vanvird av en fastighet foreligger eller kan befaras
uppkomma (2 kap. 7 § expropriationslagen). Syftet med bestimmel-
sen dr att sirskilt mojliggdra expropriation av vanvdrdade bostads-
fastigheter. I forarbetena till bestimmelsen framholls att vanvard av
en bostadsfastighet 1 forsta hand och direkt drabbar hyresgisterna.
Det ansigs dirfor angeliget att ett ingripande kan ske pd ett sd
tidigt stadium att hyresgisterna inte onédigtvis utsitts for svarig-
heter. Expropriation skulle dirfér f3 ske inte bara di grov vanvard
redan har uppstdtt utan ocksd nir grov vanvird med skil kan be-
faras.”

3.4 Utveckling och tillampning i praktiken

3.4.1 Hur har forvaltningen av hyreshus fungerat i praktiken
sedan forvarvslagen upphavdes?

Utredningen har haft kontakter med hyresnimnder i landet och
sirskilt foljt drenden om sirskild férvaltning och dtgirdsforeligg-
ande. Utifrin de drenden som vi har tagit del av kan vi konstatera
att det fortfarande finns hyresgister som lever under férhillanden
som inte ir godtagbara. Bristerna i forvaltningen bestdr i allt frin
underldtenhet att vidta nédvindiga underhills- och reparations-
dtgirder till att hyresvirden exempelvis férsummar att betala elrik-
ningar med pafoljd att elleveranser till hyresfastigheten avbryts.

Utredningen har granskat irenden om sirskild férvaltning och
dtgirdsforeligganden i hyresnimnderna. Vidare har vi inhimtat
statistik om forindringar i dgarstrukturen pd hyresmarknaden.
Utredningen har dven granskat utvecklingen i rittspraxis mot bak-
grund av de skirpningar i1 bostadsférvaltningslagen som infordes i
samband med att forvirvslagen upphivdes.

1% Se prop. 1970:133 s. 54.
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Arenden om itgirdsforeliggande
Hyresnimnderna

Domstolsverkets statistik utvisar att avgjorda drenden enligt 16 §
andra stycket hyreslagen (3tgirdsforeliggande) utslagna per &r, ser
ut enligt féljande.

Tabell 3.1 Antal avgjorda drenden enligt 16 § andra stycket hyreslagen
(atgardsforeldggande) utslagna per ar

ir firenden
2010 560
2011 507
2012 474
2013 455
2014 471
2015 428
2016 375

Kélla: Domstolsverket.

Dessa irenden (3 270 stycken) fordelade sig enligt foljande.

Tabell 3.2  Antal avgjorda drenden enligt 16 § andra stycket hyreslagen
(atgardsforelaggande) under ar 2010-2016 uppdelade
per hyresnamnd

Hyresnamnd firenden
Hyresndmnden i Stockholm 754
Hyresndmnden i Goteborg 625
Hyresnamnden i Vésteras 528
Hyresndmnden i Malmd 519
Hyresnamnden i Linképing 292
Hyresnamnden i Sundsvall 187
Hyresnamnden i Umea 183
Hyresnamnden i Jonkoping 182

Kaélla: Domstolsverket.

Nigon genomging av samtliga drenden under de ovan nimnda dren
har inte gjorts men vid en genomging av avgéranden under r 2014
har féljande noterats. Under &ret avgjordes 471 irenden av landets
hyresnimnder. Den absoluta merparten irenden, 403 stycken, skrevs
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av under handliggningens ging sedan parterna nitt en &verens-
kommelse. Hyresnimnderna meddelade avslag pi ansékan om
tgirdsforeliggande 1 48 drenden. Den huvudsakliga anledningen
till avslag bestod 1 att hyresgisten inte hade férmatt visa att fel eller
brister i ligenheten forelegat alternativt inte formdtt visa att hinder
eller men i nyttjanderitten férelegat. I 20 irenden meddelade nimn-
den dtgirdstoreliggande, varav i fem fall vid dventyr av vite. Anled-
ningen till att ansékan bifélls var i manga fall att ligenheten eller
gemensamma utrymmen led av bristande underhdll av vigg- eller
golvbeklidnad, fukt- eller mogelangrepp eller hade reparationsbehov.

Svea hovrdtt

Svea hovritt har éverprovat 157 drenden om dtgirdsforeliggande
under dren 2010-2016. Under 2014 avgjordes 15 drenden. Av dessa
ledde ett till bifall till ansékan och 10 till avslag. Ovriga drenden av-
skrevs pa grund av 4terkallelse eller annan anledning.

Arenden om sirskild forvaltning; forvaltningsiliggande
och tvingsforvaltning

Hyresndmnderna och Svea hovritt

Domstolsverkets statistik utvisar att avgjorda drenden enligt 2 §
bostadsforvaltningslagen (sirskild férvaltning) 1 hyresnimnd och 1
hovritt utslagna per &r, ser ut enligt féljande.

Tabell 3.3  Antal avgjorda drenden enligt 2 § bostadsforvaltningslagen
(sérskild forvaltning) i hyresnamnd och i hovrétt utslagna per ar

Ar firenden
2010 54
2011 43
2012 61
2013 85
2014 30
2015 30
2016 8

Kélla: Domstolsverket.
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I hyresnimnderna avgjordes 174 drenden om sirskild férvaltning i
sak under dren 2010-2016. Samtliga ovanstiende drenden har inte
avgjorts 1 sak, utan ménga drenden har terkallats eller avskrivits av
annan orsak. Arendena férdelade sig geografiskt 6ver landet enligt
foljande.

Tabell 3.4  Antal avgjorda drenden enligt 2 § bostadsférvaltningslagen
(sdrskild forvaltning) i hyresndmnd och i hovrétt under aren
2010-2016 uppdelade per hyresnamnd

Hyresnamnd Arenden
Hyresnamnden i Véasteras* 95
Hyresnamnden i Malmo 19
Hyresnamnden i Linkoping 13
Hyresnamnden i Géteborg 9
Hyresnamnden i Stockholm 6
Hyresnamnden i Sundsvall 22
Hyresnamnden i Jonkoping 8
Hyresnamnden i Umed 2

Kélla: Domstolsverket.

* Det relativt sett hoga antalet drenden som har avgjorts av hyresndmnden i Vasteras under perioden
kan i viss man forklaras av att namnden vid tva tillfallen avgjort drenden avseende ett och samma
fastighetsbestdnd om 26 fastigheter (séledes 52 drenden) och vid ett tillfalle avgjort ett arende
avseende ett fastighetshestand om 16 fastigheter. Det kan i sammanhanget noteras att de flesta
hyresndmnderna lagger upp ett drende per fastighet som ansokan om sarskild forvaltning avser.

Av de 174 drenden som avgjordes i sak resulterade under perioden
95 1 bifall av ansékan om sirskild férvaltning, varav 26 avsig det i
samband med tabellen nimnda fastighetsbestindet. Anledningen
till att ansdkan bifolls var 1 manga fall att vatten, virme eller el hade
stingts av pd grund av bristande fakturabetalningar frin fastighets-
dgaren. Andra anledningar var att fastighetsigaren brustit i virden
och tillsynen av fastigheten samt att denne inte uppritthéllit till-
ricklig kontakt med hyresgisterna.

Utredningen om f6rvirv och forvaltning av hyresfastighet gjorde 1
sitt betinkande (SOU 2008:75) en liknande genomgéng av antalet
avgoranden under dren 1998-2006. Antalet avgoranden i sak upp-
gick under den perioden till 58, varav 41 ledde till bifall till ansékan
om sirskild férvaltning."

*Se SOU 2008:75 5. 72.

104



SOU 2017:33 Ingripande mot misskatt forvaltning av hyreshus, m.m.

Tvingsforvaltningen (i vissa fall avseende mer 4n en fastighet
vid samma tillfille) har i de granskade drendena anfértrotts 4t ett
allminnyttigt bostadsforetag 1 19 fall, kommunen i ett fall, kommu-
nalt fastighetsbolag 1 ett fall samt t enskild forvaltare och privata
foretag 120 fall.

Svea hovritt har 6verprévat 23 drenden om tvingsférvaltning
under dren 2010-2016. Av de drendena ledde dtta till bifall till an-
sokan och tv4 till avslag. Ovriga drenden avskrevs pa grund av iter-
kallelse eller annan anledning, avvisades eller dterférvisades till hyres-
nimnden.

Ndgra slutsatser av statistiken

Det ir inte helt enkelt att dra slutsatser om huruvida antalet hyres-
gister som ir utsatta for en dilig forvaltning har 6kat eller minskat.
Utredningen noteras en viss 6kning av antalet drenden om sirskild
foérvaltning 1 hyresnimnderna under den undersékta perioden, 1 vart
fall fram ull och med &r 2013. Direfter en viss minskning av antal
renden.

Till grund f6r en sinkning av de materiella kraven som genom-
fordes 2010 13g bl.a. uppgifter om att det tidigare var mycket sill-
synt med beslut om férvaltningsiliggande.”

Av den genomging av irenden om sirskild forvaltning som vér
utredning har gjort har framkommit att férvaltningsiligganden
allgjimt dr sillsynt forekommande i1 hyresnimnderna. Av samtliga
drenden under dren 2010-2016 rér endast ett faststillande av for-
valtningsavtal. Det har visserligen férekommit ett par forvaltnings-
iligganden, men dessa resulterade inte i nigot forvaltningsavtal
utan i stillet i beslut om tvingsforvaltning. I ett fall meddelade hyres-
nimnden ett férvaltningsiliggande men efter éverklagande till hov-
ritten kom parterna dverens, varvid mélet skrevs av. Alla 6vriga dren-
den resulterade antingen i ett beslut om tvingsférvaltning eller i ett
avslag pd yrkandet om sirskild férvalening.

I irenden, 1 vilka férvaltningsiligganden har aktualiserats, kan
konstateras att de brister som pévisats 1 och f6r sig varit si pass all-
varliga att det forelegat férutsittningar for hyresnimnden att for-

15Se SOU 2008:75s. 109 f.
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ordna om tvingsférvaltning. Hyresnimnden har dirvid konstaterat
att fastighetsigaren har saknat férmdga och foérutsittningar att for-
valta fastigheten pd ett f6r hyresgisterna godtagbart sitt. Samtidigt
har fastighetsigaren visat en vilja att medverka till att bristerna i
fastigheten och 1 férvaltningen i 6vrigt avhjilps, varfor ett forvalt-
ningsiliggande har beddmts som meningstullt.

Ofta bestrider emellertid fastighetsigaren att det éver huvud
taget forekommer ndgra brister 1 forvaltningen och ir dirfor ovillig
att ingd ett férvaltaravtal med en utomstdende part, varfér forvale-
ningsiliggande inte har bedémts som tillrickligt for att uppnd en
godtagbar forvaltning. Bedémningen av vilken form av sirskild for-
valtning som ska tillimpas synes sledes i stor utstrickning gd ut pd
att bedoma fastighetsigarens medvetenhet om och vilja att dtgirda
konstaterade brister snarare dn hur allvarliga bristerna ir.

Tankar om bakomliggande orsakerna till tvangsforvaltning

Utifrdn hyresnimndsirenden och uppgifter frin Hyresgistfore-
ningen ir en vanlig beskrivning av de bakomliggande orsakerna till
att brister i férvaltningen av hyresfastigheter uppkommer, att fastig-
hetsigaren ofta har diliga ekonomiska férutsittningar for att be-
driva en fullgod forvaltning. Ofta handlar det om enstaka hyres-
fastigheter med ett mindre antal hyresligenheter och relativt 13ga
hyresintikter beligna 1 mindre stider och orter. P4 grund av en
lingre tids bristande underhll har dessa fastigheter ett allmint upp-
rustningsbehov, vars beriknade kostnader vida 6verstiger fastighetens
virde. Mojligheterna att ta l8n f6r att gora investeringar 1 fastig-
heterna dr dirmed kraftigt begrinsade. P3 dgarsidan kan konstate-
ras att det foretridesvis dr friga om mindre privata fastighetsigare
som dger en eller nigra 8 hyresfastigheter. Dessa forvaltar ofta
hyresfastigheterna vid sidan av en anstillning eller annan verksam-
het och de ekonomiska férutsittningarna ir sidana att de inte har
rdd att leja ut den praktiska forvaltningen eller ha anstillda som
hanterar uppkomna problem. De nu beskrivna fastighetsigarna
innehar foretridesvis hyresfastigheterna personligen och har s gjort
under en lingre tid nir frigan om sirskild férvaltning provas i
hyresnimnden.
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I vissa fall forekommer det att hyresfastigheter som forvaltas
bristfilligt dgs av bolag eller andra juridiska personer. Dessa har
forvirvat sedan tidigare nedgingna fastigheter pd vikande markna-
der relativt billigt utan att ha tillrickliga resurser for att rusta upp
dessa, med pafoljd att bristerna i forvaltningen drabbar hyresgist-
erna pi ett menligt sitt.

3.4.2  Strukturforandringar pa marknaden

Antalet hyresrittsligenheter har i Sverige minskat under de senaste
dren. Frin toppnoteringen 1 mitten pd 1990-talet pd nirmare
1,75 miljoner bostider upplitna med hyresritt minskade antalet till
drygt 1,65 miljoner &r 2012. Detta kan jimféras med bostadsritter
och dganderitter som sedan 1990 har ¢kat med drygt 340 000 re-
spektive drygt 160 000. Detta har fitt till effekt att andelen hyres-
bostider 1 bestdndet minskat ganska kraftigt den senaste femton-
drsperioden. Andelen l3g relativt konstant pd 41 procent fram till
och med 4r 1999 och har sedan succesivt sjunkit till cirka 37 pro-
cent fram till 2012. Det finns enligt Boverket tvd orsaker till denna
utveckling. Nyproduktionen av bostider har den senaste tiden varit
mer inriktad pd bostadsritter och iganderitter, men framfor allt
beror utvecklingen pd den relativt stora omvandling av hyresritter
till bostadsritter som skett under 2000-talet.'

Boverket pekar pa svirigheten att beskriva utvecklingen i bestdn-
det eftersom tidigare definierades bostaden efter den faktiska upp-
litelseformen men i dag utgar statistiken frin dgarkategorier."”

Antalet bostadsligenheter 1 Sverige uppgick vid utgingen av
&r 2015 ill 4 716 568. Dessa fordelas pd 2 018 064 ligenheter (43 pro-
cent) i smahus, 2 388 571 ligenheter (51 procent) i flerbostadshus,
231001 ligenheter (5 procent) i specialbostider samt 78 932 (2 pro-
cent) i 6vriga hus."

Hyresritten dr den vanligaste upplitelseformen i flerbostadshus.
Ligenheternas upplitelseform utgdr frin dgarférhillandet och inte

!¢ Se bl.a. Boverket (2014) Det svenska hyressittningssystemet, rapport 2014:13, s. 15 {.

7 Se bl.a. Boverket (2014) Det svenska hyressittningssystemet, rapport 2014:13, s. 16 f.

'8 Definitionen av specialbostider ir i detta sammanhang bostider fér ildre/funktionshind-
rade, studentbostider och &vriga specialbostider. Definitionen fér dvriga hus ir byggnader som
inte dr avsedda fér bostadsindamal, t.ex. byggnader avsedda fér verksamhet eller samhills-
funktion.
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hur de boende férfogar dver ligenheterna. Det har under en lingre tid
tillkommit fler bostadsritter in hyresritter, genom nybyggnad och
ombildning. Hyresritterna utgor dnda 59 procent (drygt 1,4 miljoner
ligenheter) av det totala bostadsbestindet i flerbostadshus. Bostads-
ritter utgor 1 denna kategori 41 procent (knappt 968 000 ligenheter)."”

Statistik om forindringar i dgarstrukturen frin SCB

Statistiska centralbyrdn, SCB, har pd utredningens uppdrag tagit
fram statistik kring férindringar 1 dgarstrukturen mellan dren 2006
och 2015. Under perioden 6kade den av SCB registrerade bostads-
arean i landet frén cirka 159 miljoner kvadratmeter &r 2006 tll drygt
170 miljoner kvadratmeter dr 2015.

Tabell 3.5 Bostadareor i flerbostadshus efter dgarkategori och ar
for hela riket i procent

Br 2006 2010 2015
Bostadsrattsforeningar 34,7 38,2 40,4
Allmannyttiga bostadsforetag 32,1 29,7 28,2
Stat, kommun och landsting 0,7 0,5 0,4
Fysiska personer, enskild firma och dddshon 9,4 8,2 6,6
Svenska aktiebolag 16,8 17,8 19,0
Ovriga 6.3 5,6 5,4
Totalt 100 100 100
Kélla: SCB.

Av statistiken kan konstateras att andelen bostadsarea som igs av
bostadsrittsféreningar och svenska aktiebolag har 6kat relativt
kraftigt under perioden pi bekostnad av de allminnyttiga bostads-
foretagen och fysiska personer, enskilda firmor och dédsbon. De
nirmare orsakerna till den utvecklingen stdr, sdvitt giller 6kningen
av bostadsarea i1 bostadsrittsféreningars dgo, att finna i den om-
fattande omvandlingen av hyresritter till bostadsritter som fore-
kommit under det senaste drtiondet. Nir det giller verféringen av
bostadsarea frin enskilda dgare till aktiebolag stir orsakerna troligt-

1% Killa: SCB.
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vis att finna 1 de férménliga skatteregler som giller d8 man koper
och siljer aktier i fastighetsbolag snarare in fastigheter.

De flesta av rikets 290 kommuner har ett eller flera allminnyttiga
bostadsbolag. Bara 13 kommuner har inte ndgot allminnyttigt
bostadsféretag.”

SCB for statistik 6ver samtliga juridiska och fysiska personer som
ir registrerade f6r moms, F-skatt eller som arbetsgivare (nedan fore-
tag) och som bedriver uthyrning och férvaltning av egna eller arren-
derade bostider. Siffror éver etableringen av sidan verksamhet fér
dren 2008-2015 ser ut som foljer.

Tabell 3.6  Antal foretag efter ndringsgren avseende SNI-kod 68.201

Ar Antal foretag
2008 9190
2009 9380
2010 12 478
2011 13138
2012 13 828
2013 14 033
2014 14 681
2015 15634
Kélla: SCB?!.

Naégra nirmare uppgifter om karaktiren pd de féretag som har eta-
blerat sig pa fastighetsmarknaden under den hir aktuella perioden
ges inte 1 statistiken. Uppgifter om antalet anstillda 1 foretagen
tyder emellertid pd att nyetablering frimst skett av foretag utan
anstillda (en 6kning frin 6 688 foretag ar 2008 till 12 113 foretag
r 2015) eller med ett ftal anstillda (en 6kning frin 1931 foretag

*® Uppgift frin SABO den 3 januari 2017. De kommuner som saknar allminnyttiga bostads-
foretag dr: Salem, Tiby, Danderyd, Nacka, Vaxholm, Atvidaberg, Valdemarsvik, Markaryd,
Borgholm, Staffanstorp, Lomma, Gristorp och Hjo.

21 SCB:s statistik dver foretag efter niringsgren avseende SNI-kod 68.201. Standard for
svensk niringsgrensindelning 2007 (SNI 2007) infordes i SCB:s Foretagsregister frén och
med 1 januari 2008. SNI 2007 bygger pd EU:s niringsgrensindelning NACE Rev. 2. Nirings-
grenen omfattar uthyrning och drift av egna eller hyrda ligenhetshus och bostider, tillhanda-
hillande av hem och utrustade eller icke utrustade viningar eller ligenheter f6r mer perma-
nent anvindning, normalt pd minads- eller &rsbasis. Niringsgrenen omfattar dven utveck-
landet av byggprojekt f6r egen drift och drift av uppstillningsplatser for husvagnar avsedda
fér permanent boende men omfattar inte drift av hotell, ligenhetshotell, semesterhem, hyres-
hus med méblerade rum eller ligenheter.
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3r 2008 till 2 836 foretag dr 2015). Detta beror pd att minga foretag
viljer att ligga varje fastighet i ett eget bolag.

Statistik avseende konkurser inom samma niringsgren under
samma tidsperiod ser ut som féljer.

Tabell 3.7  Antal foretag i konkurs efter naringsgren avseende
SNI-kod 68.201

ir Antal firetag
2008 26
2009 57
2010 39
2011 71
2012 50
2013 50
2014 36
2015 37

Kélla: Tillvaxtanalys.

3.4.3  Hur behandlas bristande underhall och férvaltning
vid hyresforhandlingarna?

Hyresgisten har enligt hyreslagen relativt lingtgiende mojligheter
att kriva att hyresvirden tgirdar fel och brister i hyresligenheter.
Uppkommer skada pd ligenheten under hyrestiden utan att hyres-
gisten dr ansvarig for skadan eller ir ligenheten inte 1 det skick som
hyresgisten har ritt att fordra har hyresgisten bl.a. ritt att begira
att hyresvirden &tgirdar bristen samt begira nedsittning av hyran.

Hyresvirden och hyresgisten kan med bindande verkan triffa
avtal om inskrinkning i ritten att erhdlla nedsittning av hyran fér
hinder eller men i nyttjanderitten till {6ljd av att hyresvirden l3ter
utfora arbete for att sitta ligenheten 1 avtalat skick eller for att ut-
fora sedvanligt underhdll av ligenheten eller fastigheten 1 &vrigt
eller annat arbete som sirskilt anges 1 avtalet.

Av uppgifter frin de hyrestérhandlande parterna framgir att
hyran, i enlighet med hur hyressittning ska ske, ofta hojs arligen
trots att ligenheternas skick succesivt forsimras av tid och slitage,
forutsatt att underhéllsskicket i ett hus ligger inom vad som ir rim-
ligt med tanke pd att det ska underhillas med skiliga tidsmellanrum.
Underhéllet ingdr i hyran. Om underh8llet ir kraftigt eftersatt dr
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det ind3 vanligast att man accepterar en irlig hyreshojning. Part-
erna kommer di 6verens om en hyreshdjning under dessa forut-
sittningar, men villkorar éverenskommelsen att angivna tgirder
ska vara utférda vid en viss tidpunkt och att héjningen fir genom-
foras efter det. I vissa fall avtalas att hyreshéjning fir ske direke,
men att de kontrollerar om itgirderna genomférts vid nista hyres-
férhandling och reglerar hyran utifrdn vad som hint. Det férekom-
mer att hyran inte hojs alls p.g.a. kraftigt eftersatt underhill, men
det ir relativt ovanligt.

I de &rliga forhandlingarna férekommer argumentet ibland frén
fastighetsigaren att man stdr infor stora renoveringar som méste
goras ungefir samtidigt. Skilet till det dr vanligen att bolaget har en
stor andel miljonprogramsomriden och, fér att mikta med renover-
ingen och att kunna ta det i en rimlig takt utan att dventyra ekono-
min, behdvs paslag pd hyran. Det finns inget 1 hyressittnings- respek-
tive redovisningssystemet som gor det sikert att pengarna kommer
till just renoveringen.

Hyresgistorganisationerna ir medvetna om mdjligheten att gi
in med &tgirdsforeliggande f6r de enskilda hyresgisternas rikning,
men en del hyresgister drar sig f6r det med hinsyn till relationen
till hyresvirden.

Enligt uppgifter frin representanter frin hyresnimnder finns det
stora skillnader mellan hur parterna agerar pa lokal niva.

3.5 Problem med tillampningen av lagstiftningen
3.5.1 Forutsattningar for ansokan om atgardsforelaggande

Av 16 § forsta och andra stycket hyreslagen framgir féljande.

Bestimmelserna i 10-12 §§ giller ocks3, om

1. ligenheten skadas under hyrestiden utan att hyresgisten ir ansvarig
for skadan,

2. hyresvirden brister 1 sin underhdllsskyldighet enligt 15§ andra
stycket,

3. hinder eller men p4 annat sitt uppstdr i nyttjanderitten utan hyres-
gistens villande, eller

4. myndighet under hyrestiden meddelar beslut som avses 1 10§
andra stycket eller 12 § utan att hyresgisten givit anledning ull det,
dock ej f6rrin beslutet linder till efterrittelse.

Avser hyresavtalet en bostadsligenhet, fir hyresnimnden i fall som
avses 1 forsta stycket 1-3 eller om hyresvirden inte fullgér sin under-
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hillsskyldighet enligt 15§ tredje stycket pd ansékan av hyresgisten
dligga hyresvirden att avhjilpa bristen (dtgirdsforeliggande). I fore-
liggandet, som fr forenas med vite, skall bestimmas viss tid inom vil-
ken den eller de dtgirder som avses med féreliggandet skall ha vidtagits.
Foreligger sirskilda skil, fir tiden férlingas, om ansékan om det gors
foére utgdngen av den lépande tidsfristen.

I de avgdranden som utredningen har tagit del av har hyresgisterna
som skil for ett dtgirdsforeliggande framfor allt gjort gillande att
hyresvirden har brustit i sin underhdllsskyldighet alternativt att
bristerna har utgjort ett hinder eller men i nyttjanderitten.

Av ordalydelsen i bestimmelserna om 3tgirdsforeliggande fram-
gdr inte uttryckligen att det skulle krivas hinder eller men for hyres-
gistens ritt att genomdriva sanktioner mot hyresvirden vid brister
1 underhéllet. I tidigare avgéranden har emellertid hyresnimnderna
och Svea hovritt tolkat bestimmelserna pa det sittet, se bl.a. hov-
rittens beslut den 27 februari i OH 9697-13.2 1 beslutet anférde
hovritten att en forutsittning for att dtgirdsforeliggande ska med-
delas ir att de oligenheter som patalas utgor ett hinder eller men 1
nyttjanderitten. Domstolen anférde vidare att eftersom de 1 fallet
patalade bristerna inte innebar hinder eller men kunde ndgot dtgirds-
foreliggande inte meddelas.

Hovritten har 1 ett avgdérande frin senare tid (2016-04-06,
OH 4840-15; RH 2016:51) klargjort att det inte krivs hinder eller
men for ett dtgirdsforeliggande betriffandevid brister 1 underhillet.
Arendet gillde 3liggande for hyresvirden att itgirda trasiga per-
sienner.

Hovritten anférde att hyresvirden inte ir skyldig att vid varje
tidpunkt dtgirda varje reparationsbehov i ligenheten. I stillet ger
bestimmelsen om underhillsskyldigheten 1 15 § andra stycket hyres-
lagen uttryck f6r en avvigning mellan hyresgistens behov av att i
underhillet dtgirdat och hyresvirdens behov av att mer samlat
kunna planera f6r underhdllsdtgirder. Det leder, enligt hovritten,
till slutsatsen att det méaste vara friga om mer in en enstaka avvik-
else 1 ligenhetens skick for att hyresvirden ska anses brista i sin
underhillsskyldighet. Bristande underhill manifesteras 1 mer av ett
helhetsintryck som avviker frin vad hyresgisten har att férvinta

2 Beslutet gillde 3liggande for hyresvirden att dtgirda missfirgad vitrumstapet med spruckna
skarvar och tak i behov av ommélning.
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sig, bl.a. 1 férhdllande till en eventuell underhillsplan. Fér denna
tolkning av lagtexten talar, ansig hovritten vidare, dven forarbets-
uttalanden dir hyresvirdens underhillsskyldighet kopplas till reglerna
om bruksvirdeshyra.” Hovritten konstaterade vidare att eftersom
systemet med att faststilla bruksvirdet for en ligenhet utgdr frin
en helhetsbedéomning av ligenheten jimfort med likvirdiga ligen-
heter r det ocks3 en faktor som talar f6r att mer av en helhetsbedém-
ning ska goras nir det ska faststillas om en hyresvird brister 1 sin
underhillsskyldighet. Slutsatsen blev dirfor att enskilda och vid olika
tidpunkter férekommande avvikelser som trasiga persienner eller en
trasig skdplucka dirfor inte utgér en brist 1 underhdllsskyldigheten
som kan leda till ett dtgirdsforeliggande enligt 16 § forsta stycket 2
hyreslagen. En skyldighet att dtgirda sddana brister kan endast fore-
ligga om bristerna utgor hinder eller men 1 hyresritten (férsta stycket 3
samma paragraf).

I ett senare avgorande (2016-12-06, OH 10081-15) har hovritten
utifrdn slutsatsen 1 det féregiende avgdrandet proévat bestimmelser-
nas tillimpning p4 olika brister 1 en ligenhet.

3.5.2 Praktisk anvandning av ansékan
om férvaltningsaldggande

Mojligheten att pdkalla sanktioner pd ett tidigare stadium genom
forvaltningsiliggande utnyttjas inte i ndgon stérre utstrickning.*
Det skulle kunna tinkas att hyresgistorganisationer drar sig for att
fora fram mindre allvarliga missforhillanden for att fastighetsigaren
inte vid ett avslag pd ansokan ska ges sken av att férvaltningen ir
fullgod.

Systemet bygger som nimnts ovan pd tanken att den &tgird som
beslutas ska std i proportion till graden av missférhdllanden.” Fra-
gan dr dock om lagtexten pd ett tillrickligt tydligt sitt dterspeglar
det tinkta syftet med bestimmelserna. Av 2 § tredje stycket p. 1
bostadsférvaltningslagen framgdr att forvaltningsliggande fir med-
delas om bristerna i férvaltningen inte ir av allvarligt slag. For att
kunna konstatera huruvida pitalade brister ir allvarliga eller inte

2 Se prop. 1968:91 bih. A s. 211.
#* Se statistik m.m. i avsnitt 3.4.1.
% Se SOU 2008:75 s. 109 {. och prop. 2009/10:21 s. 30 £.
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mdste man emellertid forst lisa styckets andra punkt som reglerar
forutsittningarna for tvngsforvaltning.

En omstindighet som enligt utredningen kan ge intryck av att
troskeln for ingripande dr hogre dn vad den egentligen ir utgérs av
formen f6r ingripande enligt lagen. Dagens regler ger endast méjlig-
heter for hyresnimnden att férordna om att hyresvirden genom
egen forsorg 6verlimnar forvaltningen till en sirskild férvaltare. Jim-
forelsevis giller vid tvdngsforvaltning att en sddan dverlimning sker
tvangsvis.

Systemet framstdr som onddigt stelbent och det kan ocksg ifrga-
sittas om det dr nodvindigt att hyresvirden i samtliga fall av kon-
staterade missférhdllanden som faller in under lagen helt skiljs frin
forvaltningen. Om exempelvis hyresvirden inte utfér nédvindiga
reparationer eller underhillsarbeten som endast utgér mindre all-
varliga brister kan det sannolikt minga ginger vara tillrickligt att
hyresvirden féreliggs att senast en viss tid dtgirda bristerna. Det
kan ocks3 ifrdgasittas om det finns behov av att 1 lagen ha tv8 ingri-
pandeformer vars effekter, ur sdvil hyresgists- som fastighetsigar-
perspektiv, dr sd snarlika varandra.

Det finns en pataglig risk for att hyresgister 1 onédan utsitts fér
brister 1 férvaltningen eftersom den praktiska tillimpningen av reg-
lerna om férvaltningsiliggande, 1 det nirmaste, ir obefintlig.

3.5.3  Svart att hitta forvaltare samt arvodesfragor

Savil Hyresgistforeningen som foéretridare fér hyresnimnderna
har anfért att det dr svart att {8 tag i en forvaltare vid ansokningar
om tvingsforvaltning. Hyresgistféreningen har till och med 1 en-
staka fall avstdtt frin att ansdka om tvingsférvaltning med vetskap
om att det inte finns forvaltare att tillga.

Att inte hitta ndgon villig férvaltare blir dven ett problem nir en
forvaltare vill bli entledigad och ingen ny férvaltare 8tar sig uppdra-
get, eftersom tvingsforvaltningen di faller. Det finns ingen given
fortsittning pd hanteringen av fastigheten direfter, varfor ridig-
heten 6ver den dtergdr till fastighetsigaren. Det kan finnas en ovilja
frén borgenirerna att vara den som begir fastighetsigaren i kon-
kurs, trots att forvaltaren vill frinsiga sig uppdraget d& det saknas
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ekonomiska forutsittningar att driva forvaltningen av fastigheten
vidare.

Orsakerna till svirigheterna att hitta en férvaltare kan vara flera.
Det kan framstd som mindre lockande att ta pd sig ansvaret f6r en
svart nedgingen fastighet. Detta giller sirskilt nir mojligheterna
att rusta upp fastigheten ir begrinsade pd grund av fastighetens
diliga ekonomi. I allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag kan
vidare antas att kraven, pd att verksamheten ska bedrivas enligt affirs-
missiga principer’’, medfort att intresset for att dta sig forvaltar-
uppdrag har minskat.

Av den irendegenomging som utredningen har gjort framgdr
att ett allminnyttigt bostadsforetag har dtagit sig forvaltarrollen i
cirka hilften av de tvdngsfoérvaltningsfall som har férekommit under
senare 4r. Enligt vad utredningen erfarit har foretag i dessa fall fitt
en konkret férfrigan frin kommunen om att stilla upp som forval-
tare nir behov av det har uppstdtt. Av irendegenomgingen kan
konstateras att i vissa delar av landet utses endast privata aktorer till
forvaltare.

Det har anforts att en del 1 svarigheterna att hitta nigon, som ir
villig att stilla upp som forvaltare, kan bero pd att regelverket inte
ger ett tillrickligt tydligt stod i den praktiska férvaltningen. Det
kan i sammanhanget noteras att kommunen inte har ndgot ansvar
att stilla en forvaltare tll forfogande. Som regelverket ir utformat
1 dag blir f6ljden av att varken kommunen eller hyresnimnden kan
finna en forvaltare, som ir villig och som har tillrickliga kvalifika-
tioner for uppdraget, att frigan om tvingsférvaltning forfaller.

Att det inte finns forvaltare att tillgd kan ocksd bero pd att regel-
verket inte ger ett tillrickligt tydligt stéd 1 den praktiska forvale-
ningen, t.ex. avseende arvodesbestimmelserna. Det finns indikatio-
ner pd att vissa forvirvare inte har klart for sig att det ir den som
iger fastigheten nir arvode faststills som blir skyldig att betala for-
valtaren (iven for tid innan férvirvet).

Foérvaltaren ska skota den dagliga tillsynen och det 1épande
underhdllet. Forvaltaren ska vidare verka fér att de oligenheter som
foranlett forvaltningsbeslutet undanrgjs och att fastigheten genomgr
sidan férbittring och modernisering som ir forenlig med en idnda-
mélsenlig fastighetsférvaltning.

%6 Se 2 § lagen (2010:879) om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag.
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Av 11 § bostadsférvaltningslagen framgdr forvaltarens befogen-
heter. Forvaltaren verkar som en legal stillforetridare for fastig-
hetsigaren och har en allmin ritt att i frigor som rér fastigheten
foretrida dgaren samt tala och svara 1 dennes stille. Férvaltaren bin-
der sdledes fastighetsigaren vid ingdende av avtal om nyttigheter f6r
fastigheten, exempelvis avtal om vatten- eller elleverans. Detsamma
giller upphandling av tjinster som snéskottning och utférande av
nodvindiga reparationer och underhdll m.m.

Enligt vad utredningen har erfarit upplever forvaltare att leve-
rantdrer, av for férvaltningen nédvindiga varor och tjinster, ofta ir
ovilliga att ingd avtal med fastighetsigaren om inte férvaltaren garan-
terar betalning. Leverantérer stiller dd som villkor f6r avtal att for-
valtaren ingdr detsamma 1 eget namn 1i stillet f6r som stillféretri-
dare for fastighetsigaren. Orsaken till det kan vara att fastighets-
dgaren tidigare har haft betalningsproblem. Om det ir av vikt att en
ginst utfors eller att exempelvis elleveranser till fastigheten kom-
mer igdng snarast har forvaltaren ofta inget annat val dn att ingd
avtal om det 1 eget namn. Forvaltaren har ritt att {3 ersittning for
dessa utligg som hinfor sig till fastigheten och lagstiftningen beho-
ver sikerstilla denna ritt.

Foretridare for hyresnimnderna har dven limnat uppgifter om
att det ofta tycks komma som en obehaglig 6verraskning for for-
virvaren av en tvingsforvaltad fastighet att det ir den som iger fastig-
heten nir arvode faststills som blir skyldig att betala férvaltaren
(dven for tid innan foérvirvet).

3.6 Overvaganden och forslag

Utredningen ska analysera konsekvenserna av upphivandet av f6r-
virvslagen och skirpningarna i bostadsforvaltningslagen. T detta
ingdr att undersoka 1 vilken utstrickning det férekommer att hyres-
gister utsitts f6r en bristfillig forvaltning av hyresfastigheter.
Utredningen kan utifrdin Domstolsverkets statistik dra slutsatsen
att nigon alarmerande 6kning av antalet drenden om sirskild for-
valtning inte har skett sedan férvirvslagen upphivdes. Dessutom har
antalet drenden, under den senare delen av den undersékta perioden,
minskat. Orsakerna till minskningen av antalet irenden kan vara
flera och de behoéver inte ha koppling till hur bra ligenheter under-
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hills eller férvaltas. En s&dan mojlig orsak kan vara att Hyresgist-
féreningen, region Stockholm, sedan ett antal 4r tillbaka, fokuserat
mindre p3 ansékningar om sirskild férvaltning till f6rman for andra
tgirder. Andelen dtgirdsforeliggande har ocksd minskat ngot under
perioden.

Under alla forhdllanden kan emellertid konstateras att uppgif-
terna om antalet mil om sirskild férvaltning inte ger ndgot stod for
att antalet olimpliga hyresvirdar har ckat under den senaste fem-
rsperioden eller att det ir fler problem nu in nir férvirvslagstift-
ningen tillimpades.

Det kan visserligen finnas ett mérkertal 1 statistiken och att det
forekommer hyresfastigheter som forvaltas pd ett bristfilligt sitt
men som av olika anledningar vare sig prévas enligt bostadsforvalt-
ningslagen eller hyreslagen. Men skicket pd hyresfastighetsbestindet,
generellt sett, och kvaliteten pd férvaltningen av dessa fastigheter
ser inte ut att ha forsimrats under den senaste femarsperioden.

Av den genomgéng av drenden om sirskild férvaltning som ut-
redningen har gjort har framgtt att sedan skidrpningarna i bostads-
forvaltningslagen tridde 1 kraft 8r 2010 har endast fem beslut fattats
av hyresnimnden 1 vilka de sinkta beviskraven som giller f6r nya
fastighetsidgare har tillimpats. Den absoluta merparten av irenden
om sirskild férvaltning som utredningen har granskat har i stillet
rort brister 1 férvaltningen av fastigheter som under ling tid varit 1
samma ago.

Aven om det kan antas att indringarna i bostadsférvaltnings-
lagen har haft en viss preventiv effekt for kopare av hyresfastigheter
bedémer utredningen att lagindringarna inte har haft den praktiska
betydelse som forutsattes vid bestimmelsernas inférande.

3.6.1  En ny forvarvslag eller inte?

Bedomning: Det finns inte skil att inféra en ny férvirvslag.

Utredningen har tidigare uttalat att det féorekommer att hyresgister
fr leva under forhdllanden som inte ir godtagbara. Det ir ofta till
stort men for de hyresgister som hyr ligenheter i sidana hus. Det
kan antas att det hirdast drabbar hyresgister som av en eller annan
anledning inte har nigra realistiska mojligheter att férindra sitt
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boende. Dirutdver kan det dven sigas ligga i de seriosa fastighets-
dgarnas intressen att hyresritten som boendeform férknippas med
en god kvalitet pd forvaltningen.

Frigan dr d3 om problemen som férekommer ir av sddan omfatt-
ning och av sidant slag att det dr motiverat &terinfora en f6rvirvslag
for att forsoka losa dessa. Eftersom férvirvslagen syftar till att for-
hindra att hyreshus férvirvas av personer som inte ir limpliga som
forvaltare, ir det enligt utredningens mening en rimlig utgdngs-
punkt att frimst problem relaterade, direkt eller indirekt, till éver-
litelser av hyreshus kan motivera ett 3terinférande av férvirvslagen.
Av detta foljer ocksd att brister 1 férvaltningen som har andra orsa-
ker i férsta hand bér dtgirdas pa andra sitt.

Som framgir av tidigare avsnitt ger statistiken om drenden vid
hyresnimnden rorande brister i forvaltningen inte stéd for att an-
talet fall av misskétta hyreshus har ¢kat sedan forvirvslagen upp-
hivdes. Det kan exempelvis konstateras att det inte skett nigon
okning av antalet ansdkningar om sirskild forvaltning. Det kan ocksd
konstateras att endast en liten andel av drendena om sirskild for-
valtning har avsett nya fastighetsigare sedan férvirvslagen upphiv-
des. Det tyder pd att det inte ir overldtelser av fastigheter som har
orsakat problem, i vart fall inte under de sex &r som gitt sedan for-
virvslagen upphivdes. Till det kommer att antalet ansékningar om
dtgirdsforeliggande inte har 6kat utan snarare minskat under samma
tidsperiod.

Vissa strukturférindringar under senare ir kan anas pd markna-
den. Det kan exempelvis konstateras att antalet foretag har okat
mirkbart. En forklaring till kan vara att enstaka fastigheter pakete-
ras 1 ett eget aktiebolag. Med tanke pd att den typen av fastighets-
forpackning for nirvarande utreds har utredningen inte tittat pd
hur en eventuell lagstiftning som tar hinsyn till indirekta fastighets-
kop skulle kunna se ut.

Utredningen anser inte att de forindringar pd hyresmarknaden
som kan iakttas medfort allvarliga problem som kan kopplas till att
forvirvslagen upphivdes. Det har t.ex. inte framkommit att speku-
lativa forvirv pd kort sikt har skett i s3dan omfattning eller pd sddant
sitt att just Overldtelserna framstdr som problematisk utifrin ett
forvaltningsperspektiv.

Det kan hivdas att en forvirvslag som innefattar en dgarprov-
ning kan ha en preventiv effekt pi hyresmarknaden genom att hilla
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olimpliga fastighetsigare borta frin hyresmarknaden. Det har emeller-
tid beddmts att forvirvslagen inte hade nigon preventiv verkan.”

Utredningen har inte skil att géra nigon annan bedémning in
den som gjordes &r 2009. Frdgan om brister i férvaltningen av hyres-
hus har varit aktuell en lingre tid.”® Tidigare problembeskrivningar
stimmer siledes 6verens med den bild som utredningen har fitt
genom kontakter och genomging av relevant material. Problemet
gir sdledes lingre tillbaka in till upphivande av férvirvslagen. De
brister som férekommer 1 dag kan inte direkt kopplas till att for-
virvslagen har upphivts. Till det kommer att férvirvslagen orsa-
kade tillimpningsproblem som torde vara svéra att fullt ut l6sa.

Utredningen slutsats ir att det finns problem med férvaltningen
av hyreshus men att det inte kan belidggas att dessa har ett samband
med upphivandet av férvirvslagen. Utredningen anser mot den bak-
grunden att det inte finns skil att foresl3 att en ny forvirvslag infors.

I stillet bor andra dtgirder vidtas foér att komma till ritta med
problemen. Det bor ske genom att effektiviteten 6kas i de befintliga
rittsliga medel som finns f6r att komma till ritta med uppkomna
brister i férvaltningen av en hyresfastighet.

Ett viktigt inslag bor vara att det pd ett tidigt stadium ska finnas
verkningsfulla dtgirder mot fastighetsiigare som inte skéter forvalt-
ningen av ett hyreshus pd ett godtagbart sitt. Det bedéms som sir-
skilt viktigt att sddana rittsmedel finns tillgingliga nir bostadsbristen
har blivit s§ utbredd, eftersom hyresgister i realiteten kan ha smi
mojligheter att flytta frdn en undermalig ligenhet.

%' Se SOU 2008:75 5. 99 {.
8 Se t.ex. prop. 2009/10:21 s. 23.
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3.6.2 Klarare bestimmelser om atgardsforeldggande
i hyreslagen

Forslag: Det klargors att det inte krivs hinder eller men 1 nytt-
janderitten som grund for ett dtgirdsforeliggande nir hyres-
virden brister 1 sin underhillsskyldighet.

Ansékningar om tgirdsféreliggande nir hyresvirden brister 1 sin
underhillskyldighet (16 § forsta stycket 2 hyreslagen) ir relativt
vanligt forekommande i hyresnimnderna. Samtidigt leder endast
ett mindre antal av drendena till ett avgdrande 1 sak. I merparten av
fall skriver hyresnimnden av drendet sedan parterna har kommit
overens under handliggningens ging. Overenskommelserna kan
innebira att hyresvirden gdr med pd att dtgirda fel eller brister i
ligenheten eller att parterna ndr en ekonomisk uppgérelse om kom-
pensation, exempelvis genom en reduktion av hyran under viss tid.
Detta tyder pd att en ansdkan om ett dtgirdsforeliggande redan ir
ett effektivt patryckningsmedel.

Systemet framstdr som littillgingligt och effektivt f6r hyresgister.
Mojligheten for hyresnimnden att férena ett dtgirdsforeliggande
med vite har ocksd en handlingsdirigerande effekt for hyresvirdar.

Det har dock funnits en osikerhet i tolkningen av lagstiftningen
och om det krivs hinder och men 1 nyttjanderitten for att {3 wll
stdnd ett dtgirdstoreliggande. Svea hovritt har 1 sitt avgérande den
6 april 2016, OH 4840-15 (RH 2016:51) klargjort att bestimmelsen
ska tolkas s8 att det inte krivs hinder eller men {6r ett dtgirdsfore-
liggande 1 det fallet.

Genom hovrittens avgorande frdn 2016 har hyresgisternas still-
ning klargjorts pd ett sitt som bittre stir i Gverensstimmelse med
lagstiftarens intentioner med bestimmelserna om dtgirdsforeligg-
ande. Bestimmelsens ordalydelse kan dock fortfarande tydas pa det
sittet att det krivs hinder och men 1 nyttjanderitten vid underhills-
brister. Detta kan leda till rittsforluster for hyresgister. Bestim-
melsen bor dirfor fortydligas. Detta kan limpligen ske genom att
punkterna 2 och 3 1 bestimmelsen byter plats.
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3.6.3  Forandring av ingripandeformerna
i bostadsférvaltningslagen

Forslag: Bestimmelserna om férvaltningsiliggande ersitts av
mojligheter for hyresnimnden att, med utgdngspunkt i omstin-
digheterna 1 det enskilda fallet, foreligga hyresvirden att vidta
dtgirder for att komma till ritta med uppkomna forvaltnings-
brister. Foreliggandet fir férenas med vite.

Enligt utredningen ir det viktigt att sanktioner kan riktas mot en
fastighetsigare innan bristerna i férvaltningen blivit s§ omfattande
att de motiverar tvingsforvaltning. Avsikten har varit att f6rvalt-
ningsdliggande ska kunna fylla den funktionen. Forvaltningsligg-
ande anvinds emellertid i praktiken ytterst sillan, trots att kraven
for nir ett dliggande kan beslutas mildrades &r 2010. En férklaring
torde vara att ett forvaltningsdliggande 1 stor utstrickning ir likt en
tvingsforvaltning. Samtidigt forutsitts att fastighetsigaren ir be-
redd att medverka genom att ingd ett avtal med en forvaltare.

Utredningen anser dirfér att méjligheten att besluta om férvalt-
ningsdliggande inte fyller den avsedda funktionen om att ett mindre
langtgdende rittsmedel dn tvingsférvaltning ska finnas vid mindre
allvarliga brister. Det talar f6r att forvaltningsiliggandet ska ut-
monstras ur lagen och ersittas med en annan form av ingripande.

Som konstaterats ovan har dtgirdsforeliggande visat sig vara ett
effektivt pdtryckningsmedel for hyresgister. Redan en ansékan om
ett foreliggande dr manga ginger tillrickligt {or att fastighetsigaren
ska 4tgirda en pdtalad brist. Ett forliggande att 8tgirda brister ir
flexibelt eftersom det kan avse brister av olika slag och kan anpassas
efter hur allvarlig en brist dr eller hur benigen fastighetsigaren kan
antas vara att folja ett foreliggande. Det har den fordelen att det ir
klart mindre ingripande in ett beslut om tvingsférvaltning.

En friga som kan stillas ir om en mojlighet att foreligga en
fastighetsigare enligt bostadsférvaltningslagen att dtgirda brister i
forvaltningen skulle fylla ndgon funktion vid sidan av tgirdsfore-
liggande enligt hyreslagen. Det finns flera situationer dir ett fore-
liggande enligt bostadsforvaltningslagen kan fylla en sjilvstindig
funktion. Utgdngspunkten fér prévningen ir inte densamma. Ett
dtgirdsforeliggande ir inriktat pd brister i ligenhetens skick medan
ett ingripande enligt bostadsférvaltningslagen avser brister 1 for-
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valtningen. Ett foéreliggande enligt bostadsférvaltningslagen bor dir-
for kunna anvindas vid andra typer av brister in dtgirdsforeliggande.
Ett exempel ir att fastighetsigaren ir otillginglig for hyresgisterna.
Det bér vidare dven fortsittningsvis vara si att ingripanden enligt
bostadsférvaltningslagen bor vara inriktade pd mer generella bris-
ter, dvs. som ror flera hyresgister samfillt, medan &tgirdsforeligg-
anden provas utifrdn en enskild hyresgists intressen. Det motiverar
ocks3 att det enligt bostadsférvaltningslagen ir en kommun eller en
hyresgistorganisation som har ritt att géra ansdkan medan det ir
enskilda hyresgister som ansdker om atgirdsforeliggande. I prakti-
ken kan det férekomma situationer dir bide ett dtgirdsforeliggande
och ett foreliggande enligt bostadsférvaltningslagen kan overvigas.
En 6verlappning mellan de tv8 regleringarna ir sannolikt oundvik-
lig och kan férekomma redan i dag. Utredningen ser inte det som
ndgon egentlig nackdel.

Utredningen anser mot denna bakgrund att en mojlighet, att
foreligga fastighetsigare att dtgirda brister 1 férvaltningen enligt
bostadsférvaltningslagen, bor inféras.

Foreliggandet bor kunna utformas utefter vad omstindighet-
erna 1 det enskilda fallet kriver. Visar det sig exempelvis att hyres-
virden brustit 1 sin underhillsskyldighet av fastigheten eller forsum-
mat att vidta vissa reparationer, pd ett sitt som inte ir godtagbart
for bostadshyresgisterna, bér hyresnimnden 1 f6rsta hand ha moj-
lighet att utfirda foreliggande om att vidta vissa specifika dtgirder
for att dtgirda bristerna.

Som tidigare har angetts krivs 1 dag att fastighetsigaren férsum-
mar virden av fastigheten eller underl3ter att vidta angeligna dtgir-
der for att bevara sundhet, ordning och skick inom fastigheten eller
att det pd annat sitt framgdr att fastigheten inte férvaltas pd ett for
de boende godtagbart sitt, for att hyresnimnden ska {8 besluta om
sirskild forvaltning.

Syftet med utredningens forslag ir det ska finnas méjlighet till
ingripande pd ett tidigt stadium nir forvaltningen inte fungerar till-
fredsstillande.

Forvaltningsforeliggande bor kunna meddelas som en forsta &t-
gird 1 alla situationer som dagens bestimmelser medger hyresnimn-
den att meddela ett forvaltningsdliggande. Utredningen foreslar
inte nigon indring av férutsittningarna fér ingripande enligt bostads-
forvaltningslagen. Det ligger dock i sakens natur att en mojlighet att
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foreligga en fastighetsigare att dtgirda brister bor kunna komma till
anvindning i fler situationer in forvaltningsdliggande. Det beror pd
att lagen dr konstruerad si att hyresnimnden vid brister i férvalt-
ningen far besluta om sirskild férvaltning. T detta ligger att bristerna
ska vara tillrickligt allvarliga eller omfattande for att motivera ett
forvaltningsiliggande. I annat fall fr antas att hyresnimnden av-
stdr frin att meddela ett sidant beslut.

Det kan antas att mojligheten att anséka om féreliggande blir
mer littillgingligt dn forvaltningsiliggande. Brister kan pd detta
sitt dtgirdas utan att det krivs ett 6verlimnande av férvaltningen
till en sirskild forvaltare, vilket dr smidigare fér inblandade parter.
Detta bidrar ocksd 1 ndgon mén tll att tillgingliggora de resurser 1
form av férvaltare till drendena om tvdngsforvaltning, se avsnitt 3.6.4.

Som nimnts ovan dr grundtanken att ju allvarligare missforhll-
anden som konstateras desto mer ingripande sanktioner ska kunna
tillimpas f6r att komma tll ritta med dem. Den primira ingrip-
andeformen bér, om det bedéms tillrickligt, vara ett férvaltnings-
foreliggande. Den nedre grinsen for vilka krav som stills 1 form av
ett ingripande i form av ett forvaltningsforeliggande bor dirfor 1
lagtexten markeras med att det har varit friga om en brist 1 forvalt-
ningen. Férst om bristerna ir allvarliga, eller om ett forvaltnings-
iliggande inte bedoms tillrickligt, bor ett beslut om tvingsforvale-
ning kunna meddelas.

Begreppet sirskild férvaltning har hittills anvints som ett sam-
lingsbegrepp for de olika ingripandeformerna férvaltningsdliggande
och tvingstorvaltning. I och med att bestimmelserna om forvalt-
ningsdliggande enligt utredningens férslag ersitts av det bredare
begreppet forvaltningsforeliggande blir samlingsbegreppet missvis-
ande. Aven om grundrekvisiten for de olika ingripandeformerna
forblir gemensamma bor samlingsbegreppet sirskild forvaltning ut-
monstras ur bostadsforvaltningslagen. T stillet ska férvaltningstore-
liggande och tvingsforvaltning inrymmas under en gemensam rubrik i
lagstiftningen; ingripande 1 férvaltning.

En sirskild friga om man utmonstrar begreppet sirskild férvalt-
ning ur bostadsforvaltningslagen dr huruvida hyresnimnden ska
vara bunden av vad som yrkas i ansékan.

Har exempelvis kommunen yrkat att en fastighet ska stillas under
tvdngsfoérvaltning, men hyresnimnden finner att det endast fore-
ligger forutsittningar att meddela férvaltningsforeliggande, bor
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hyresnimnden ha mojlighet att gora det utan sirskilt yrkande om
detta. Ar situationen den motsatta bor emellertid hyresnimnden
vara bunden av yrkandet 1 ansokan. I praktiken ir det troligen ovan-
ligt med sddana situationer di eventuella otydligheter klaras ut genom
materiell processledning frin hyresnimndens sida.

I dag giller en bevislittnad f6r nya dgare de férsta tre dren. Dessa
regler kommer att gilla dven f6r forvaltningsforeliggande.

Forvaltningsforeligganden ska kunna forenas med vite

Utredningen goér bedémningen att lagindringen kan medféra ett
mer indamélsenligt foérfarande genom mojligheten att uppmana
fastighetsigare till &tgirder. Utredningen ser ocksd att resultatet
kan bli positivt av att en sidan uppmaning kan vara férenad med ett
vite om fastighetsigaren inte foljer den. Det boér minska antalet
tvdngsforvaltningar vilket 1 sin tur minskar belastningen p& hyres-
nimnder di ett fall av tvingsférvaltning ofta genererar ytterligare
drenden. Det bér ocksd i ndgon min minska behovet av forvaltare.

Hur ett foreliggande om brister bér utformas fir bestimmas
efter omstindigheter i det enskilda fallet. Foreliggandet bor kunna
forenas med vite om det behovs for att foreliggandet ska foljas.
Det ir en modell som redan férekommer pd hyresrittens omrade.

Lag (1985:206) om viten innehdller allminna regler om viten
och ir tillimplig pd alla viten som enligt lag eller annan forfattning
far foreliggas av domstol eller annan myndighet i den min inte
annat foljer av forfattningen i friga. Bestimmelsen 1 32 § bostads-
forvaltningslagen (vitets utdémande) innehiller vissa regler om
viten. [ &vriga delar ir sdledes lag om viten tillimplig.

Som framgdr av 3 § lag om viten ska vitesbeloppet 1 forsta hand
bestimmas till en sddan storlek att det kan antas bryta den enskildes
motstdnd (“f6rma honom att folja” féreliggandet). Enligt regeln ska
vidare hinsyn tas till omstindigheterna i dvrigt”. Sirskilt nir friga
ir om ett foreliggande som riktar sig till ndgon 1 egenskap av dgare
till en fastighet eller en annan egendom faller det sig naturligt, att
vitet bestims si att beloppet inte understiger kostnaden for dtgir-
dens vidtagande eller den vinst eller besparing som en adressat nor-
malt kan antas goéra genom att inte efterkomma féreliggandet.
Adressaten bor ju finna det mera ekonomiskt fordelaktigt att folja
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foreliggandet dn att betala vitet, om vitesféreliggandet ska ha 6nsk-
vird effekt.”’

Man fir skilja mellan sjilva foreliggandet och vitet. Enligt viss
annan lagstiftning (se exempelvis 11 kap. 46 § plan- och bygglagen)
kan foreliggande och under vissa férutsittningar dven vitet komma
att 6vergd pd en ny idgare. S3 ir det dock inte enligt hyreslagen be-
triffande 3tgirdsforeliggande och vite, se 16 § andra stycket hyres-
lagen.”® Det bor for bostadsférvaltningslagen vara pa likadant sitt
som for hyreslagen.

Hyresvirden bér skiljas frdn forvaltningen av fastigheten forst
om hyresnimnden bedémer att det inte idr tillrickligt att hyres-
virden foreliggs att sjilv ansvara for att dtgirderna utfors, eller si-
dant féreliggande bedéms utsiktslost. Hyresnimnden bér 1 sddant
fall ha méojlighet att, liksom giller i dag om ett forvaltningsaligg-
ande inte bedéms tillrickligt, stilla fastigheten under tvingsforvalt-
ning.

Ett system med sanktions- och ingripandeformer som utformas
pd det nu beskrivna sittet avspeglar bittre tanken om att det ska
foreligga proportionalitet mellan konstaterade missférhillanden och
tgird. Det kan ocksd antas att hyresgisterna pd ett mer effektivt
sitt kan pdtala mindre allvarliga brister 1 férvaltningen.

Sirskilt om begreppet forvaltningsforeliggande

Begreppet forvaltningsforeliggande finns sedan tidigare 1 lag
(2004:875) om sirskild forvaltning av vissa elektriska anliggningar.
Lagen innehdller bestimmelser om sirskild férvaltning och om in-
losen av elektriska anliggningar. Ansokan om sirskild forvaltning
ska goras hos den forvaltningsritt inom vars domkrets nitmyndig-
heten ir beligen. I ett beslut om sirskild férvaltning ska forvalt-
ningsritten foreligga nitféretaget att helt eller delvis 6verlimna for-
valtningen till en sirskild férvaltare (férvaltningsféreliggande).’
Med hinsyn till att det r ett annat rittsomrdde finns det enligt ut-
redningen ingen risk foér ssmmanblandning.

2 Se prop. 1984/85:96 s. 49.

3 Zeteo, Holmgqvist L och Thomsson R, Hyreslagen — En kommentar, 16 § andra stycket
hyreslagen, upppdaterad den 1 juni 2016.

311 kap. 2-3 §§ lag (2004:875) om sirskild férvaltning av vissa elektriska anliggningar.
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3.6.4  Bittre beredskap for att hitta tvangsforvaltare

Forslag: En skyldighet for kommunen att ta fram och tillhanda-
hilla en férteckning dver férvaltare som har forklarat sig villiga
att ta sig uppdrag inférs.

D3 tvingsforvaltning dr beslutad (nuvarande 8 § bostadstérvaltnings-
lagen) ska hyresnimnden i samband med ett beslut om tvings-
forvaltning utse en forvaltare. Till forvaltare ska utses bolag, forening
eller annan som har erforderlig erfarenhet av fastighetsférvaltning.

Ett problem som har uppmirksammats under utredningens arbete
ir att det 1 vissa fall dr svirt att {8 tag pd forvaltare som ir villiga att
3ta sig tvdngsforvaltningsuppdrag. Det ir en brist som bor dtgirdas.
En del av problemet rér frigor om férvaltarens ritt till arvode och
ersittning for utgifter. Dessa frigor dterkommer utredningen till
nedan. En annan sida av problemet ir att det kan framstd som en
utmaning att ta dver forvaltningen f6r en misskott fastighet. Det kan
tala for att ndgon offentlig funktion bor ta ett dvergripande ansvar
for att forvaltare finns tillgingliga till uppdrag om tvingsforvaltning.

Som regelverket dr utformat i1dag blir f6ljden av att varken
kommunen eller hyresnimnden kan finna en forvaltare, som ir
villig och som har tillrickliga kvalifikationer for uppdraget, att frigan
om tvingsforvaltning forfaller. Det forefaller naturligt att kommu-
nen liggs en skyldighet att ta fram forslag pd férvaltare. Kommunen
har ett ansvar for att genom insatser av annat slag dstadkomma en
16sning pd de problem som har foéranlett en ansékan om sirskild
forvaltning. Regler av den karaktiren finns ocksd i plan- och bygg-
lagen (2010:900) och miljobalken.

Det har tidigare foreslagits att kommunerna ska vara skyldiga
att foresld forvaltare. Forslaget hade sin bakgrund i ett mer ingri-
pande forslag dir kommunerna skulle vara skyldiga att skaffa fram
en forvaltare infor beslut om tvdngsférvaltning. Det bedomdes d&
inte limpligt att samspelet mellan hyresnimnden och kommunen
regleras pd ett sddant sitt. Vidare anfoérdes att det inte fanns ndgot
behov av en sdan ordning och att det kunde forutsittas att kom-
munerna dndd skulle komma att medverka aktivt f6r att 16sa férvaltar-

32 Se prop. 1976/77:151 5. 59 {.
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frdgan. Det bedomdes mot denna bakgrund ullrickligt att kommu-
nen ska beredas tillfille att foresld forvaltare (se 16 § lag [1973:188]
om arrendenimnder och hyresnimnder).

D34 kommunen har ett intresse av att férvaltningen av de fastig-
heter som sitts under tvingsfoérvaltning skots pd bista mojliga sitt,
bor det ocksd ligga i kommunens intresse att hjilpa hyresnimnden
att hitta limpliga forvaltare.

Utredningen om férvirv och foérvaltning av hyresfastighet redo-
gjorde 1 sitt betinkande for hur en tvingsforvaltning d& sig ut 1 prak-
tiken. Hyresnimnderna i Géteborg, Stockholm, Linképing, Visterds
och Sundsvall uppgav di att det var svirt att hitta férvaltare. Kom-
munerna hade ingen lista éver forvaltare att tillsitta utan man ut-
gick frin allmin kinnedom.”

I flera fall synes kommunerna dven utan en sirskild foreskrift
medverka till att hitta villiga férvaltare som kan utses nir en friga
om tvangsférvaltning vicks 1 hyresnimnden. Tillgingliga uppgifter
tyder dock p4 att kommuner inte alltid medverkar till att en f6rval-
tare kan utses. Det behovs framfor allt ett 13ngsiktigt arbete 1 syfte
att sikra tillgingen pd forvaltare. Det framstdr som limpligt inte
minst frdn ett hyresgistperspektiv att 1 lag dligga kommunen att,
forutom att foresld en forvaltare, dven ta fram och tillhandahilla en
forteckning over forvaltare som har férklarat sig villiga att 3ta sig
uppdrag.

For att kunna ta fram en férteckning behover dtgirder genom-
foras for att £3 in anmilningar och dven att sprida information om
forvaltare vid tvingsforvaltning. Atgirderna kan best i att kon-
takta potentiella forvaltare, organisationer och domstolar. Informa-
tionen bor spridas genom olika kommunikationskanaler for att nd
maélgruppen 1 s& stor utstrickning som méjligt. For att kunna 3
forvaltare som ir villiga att &ta sig uppdrag kan kommunen &ver-
viga det allminnyttiga bostadsforetaget i kommunen eller privata
aktorer.’ Inget hindrar att kommuner samverkar med varandra,
vilket kan vara av sirskild betydelse f6r mindre kommuner.

»SOU 2008:75 5. 73 ff.

*Jimfor t.ex. med regeringsuppdrag till Domstolsverket avseende medlare bla. fér att
ta fram och tillhandahélla en férteckning 6ver desamma, och regleringsbrevet for budget-
3ret 2012 for Sveriges Domstolar samt Domstolsverkets slutrapport avseende uppdraget,
diarienr 912-2012.
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Uppgifterna som bor framgd av forteckningen ir exempelvis
namn, titel, huvudsakliga verksamhetsort och specialistomride samt
kontaktuppgifter. Forteckningen behéver hillas uppdaterad. Kom-
munen bor dirfor striva efter att nd personer som har tillricklig
erfarenhet. De som stdr pd listan ska ha anmilt sitt intresse eller
efter f6rfrdgan frin kommunen férklarat sig beredda att std pd lis-
tan. Det ir i slutindan hyresnimnden som avgér vilken férvaltare
som ska utses och om forvaltaren har tillricklig erfarenhet for just
det specifika direndet. Kommunen kommer 2 sin sida i praktiken att
f en kvalitetssikrande roll s3 att tvingsférvaltningsinstitutet funge-
rar 1 enlighet med sitt syfte.

Kommunen bér gora forteckningen tillginglig pd limpligt sitt.
Ett férslag kan vara pd sin webbplats.

Kommunen ir redan enligt dagens regelverk skyldig att foresld
forvaltare om hyresnimnden kriver det. Férindringen blir att ta
fram och tillhandahdlla forteckningen. Det bor uppskattningsvis
kunna l6sas med en handfull timmar per &r och kommun. Det ir
ocksd troligt att flera nirliggande kommuner kan samverka 1 dessa
frigor genom en gemensam lista. For de flesta kommuner borde
det dirfor inte innebira nigra storre problem att ta fram forslag
dven tillhandahilla en forteckning 6ver potentiella férvaltare.

3.6.5 Fordelning av kostnaden for forvaltarens arvode
vid dganderattsovergang

Forslag: Overgér fastigheten till ny dgare under pigiende for-
valtning, ska den ursprunglige dgaren slutligt svara for forvalta-
rens arvode for tiden intill dagen for dganderittens dvergdng.

For att sikerstilla foérvaltarens ritt till arvode bor regleringen av
vem som ir betalningsskyldig vara enkel att tillimpa. Detta uppnas
genom att betalningsskyldigheten, 1 enlighet med huvudregeln i
19 § bostadsférvaltningslagen, foljer med fastigheten vid ett dgar-
byte. Ndgon indring av vem som i forsta hand ir betalningsskyldig
gentemot forvaltaren bér inte goras.
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I forarbetena till bostadsférvaltningslagen® forutsitts att part-
erna avtalar om en 6msesidig fordelning av kostnaderna for forval-
tararvodet. For oinitierade kopare av hyresfastigheter kan det
emellertid komma som en éverraskning att dgarbytet medfor betal-
ningsansvar dven for forvaltararvode hinférligt till tiden fére dgar-
bytet. I manga fall kan det ocksd anses orimligt att en ny igare slut-
ligt ska std kostnaden f6r arvodet till férvaltaren. S3 kan exempelvis
vara fallet om den ursprunglige dgaren varit den direkta orsaken till
att fastigheten stillts under tvingsférvaltning.

En 16sning pd problemet kan vara att inféra en bestimmelse som
gdr ut pd att den ursprunglige dgaren alltid ska svara slutligt for
forvaltararvodet. S3 ir ocks3 fallet betriffande arvode som beslutats
fore dganderittsovergingen, se 13 § andra stycket bostadsforvalt-
ningslagen. Det kan emellertid finnas situationer d& hyresnimnden
anser att tvangsforvaltningen ska fortgd iven efter ett dgarbyte pd
grund av omstindigheter hinférliga till fastigheten, snarare dn dgaren.
Utredningen foresprikar dirfor istillet att det slutliga kostnads-
ansvaret bestims pd sd sitt att den ursprunglige dgaren ska st kost-
naden for férvaltarens arvode intill dagen f6r dganderittens ver-
gang.

Utredningen bedomer att dessa férindringar ger om dn smi si
ind3 positiva effekter pd forvaltaruppdragen med storre tydlighet.

3.6.6 Klarare bestammelser om férvaltares utgifter och arvode

Forslag: Forvaltaren medges att ur fastighetens avkastning fa
ersittning for utgifter som har varit skiligen pikallade f6r upp-
dragets fullgorande.

Som har nimnts ovan ir det forvaltarens huvudsakliga uppgift att
se till att fastigheten forvaltas pd ett tillfredstillande sitt. Forvalta-
ren ska skota den dagliga tillsynen och det 16pande underhillet.
Forvaltaren ska vidare verka fér att de oligenheter som foranlett
foérvaltningsbeslutet undanrdjs och att fastigheten genomgir sidan

% Se prop. 1976/77:151.
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forbittring och modernisering som ir forenlig med en indamals-
enlig fastighetsforvaltning.

Huvudregeln 1 bostadsférvaltningslagen ir att medel till fastig-
hetens forvaltning ska tas ur avkastningen, dvs. hyresintikter och
andra lopande intikter av fastigheten. Aven arvode till forvaltaren
ska som utgdngspunkt tickas av sddana medel. Nigon nirmare led-
ning for 1 vilken utstrickning och pd vilket sitt forvaltaren kan fi
ersittning for utgifter som uppkommit pd ovan angivet sitt ges
dock inte 1 bostadsfoérvaltningslagen och det synes rdda viss osiker-
het om vad som giller 1 sddana situationer. Hyresnimnden har i ett
fall beslutat att forvaltarens kostnader (ritteligen “utgifter”) for att
genom en extern aktdr dtgirda akuta behov av snoérdjning, sand-
ning och skadegorelse 3 fastigheten skulle ersittas som arvode (se
Hyresnimndens i Visterds beslut den 2 april 2013 i drende 77-13).

Ett férordnande om att ersittning for forvaltarens utgifter for
forvaltningstgirder ska tas ur fastighetens avkastning framstir som
rimligt utifrin syftet med bostadsférvaltningslagen. Kostnaden for
en vidtagen dtgird som varit nddvindig for forvaltningen bér biras
av fastigheten eller, om avkastningen inte forsldr dirtill, av fastig-
hetsigaren, oberoende av om forvaltaren har tecknat avtal 1 eget namn
eller som stillforetridare for fastighetsigaren.

Att forordna om att utgifter av nu aktuellt slag ska ersittas som
arvode inger emellertid vissa betinkligheter. Hyresnimnden ska vid
bestimmande av arvodets storlek gora en bedémning efter vad som
ir skiligt 1 det enskilda fallet. Av betydelse ir hirvid den tid som
forvaltaren har lagt ned pd uppdraget och det sitt pd vilket han eller
hon har skétt férvaltaruppdraget.® Enligt utredningens uppfatt-
ning omfattas av begreppet arvode dirmed enbart ersittning fér av
forvaltaren nedlagd tid for uppdragets utférande. Bedriver forvalta-
ren sin verksamhet i bolagsform kan begreppet iven anses omfatta
l6neutgifter for anstillda i bolaget som ansvarat for férvaltningen.

Huruvida utgifter for att dtgirda exempelvis akuta forvaltnings-
brister bedéms skiliga eller inte anser utredningen vara irrelevant
for hyresnimndens bedémning avseende ersittning for utgiften.
Den bedémning som bér géras ir huruvida dtgirden som sddan har
varit pdkallad f6r utférandet av uppdraget. I syfte att klargora vad
som bor gilla kan man tinka sig olika alternativ. Huvudsaken ir

% Se prop. 1976/77:151 s. 107.
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emellertid att foérvaltaren pd ett enkelt sitt har méjlighet att till-
godogora sig ersittning for utgifter som har varit nédvindiga for
utférandet av foérvaltaruppdraget, dven om avtal om det har ingdtts 1
eget namn.

Paralleller kan enligt utredningen dras till andra liknande ritts-
forhillanden. Exempelvis har sysslomannen (som motsvarar férval-
taren 1 nu nimnda situation) tillerkints ritt till ersittning for utgifter
som denne vidtagit f6r att fullgéra uppdraget dven om huvudregeln
ir att denne agerar stillféretridare f6r sin huvudman (se 12 kap.
16 § forildrabalken). Utredningen anser att en bestimmelse av samma
innebord bor inféras 1 bostadsférvaltningslagen. Liksom giller 1 friga
om arvode bér hyresnimnden ha méjlighet att besluta att ersitt-
ning for férvaltarens utgifter ska utges av fastighetsigaren person-
ligen om fastighetens avkastning inte f6rslér.

Om férvaltaren begir det, ska kommunen enligt dagens bestim-
melser férskottera arvode som enligt hyresnimndens beslut ska be-
talas av fastighetsiigaren personligen (25 § bostadsforvaltningslagen).
Det bor uppmirksammas att férskotteringen gillande arvode allt-
jimt giller, medan samma princip av limplighetsskil inte bor in-
foras avseende ersittning for utgifter.

3.7 Alternativa férslag
3.7.1 Tvangsforsaljning

Som tidigare nimnt s3 dr tvingsférvaltning ofta kopplat till en fastig-
het med brist pd ekonomiska férutsittningar for att underhilla
fastigheten. Utredningen 6vervigde i ett tidigt skede att inféra be-
fogenheter f6r hyresnimnden att 8ligga fastighetsigare att silja den
tvingsforvaltade fastigheten. Om en forsiljning skulle vigras skulle
hyresnimnden kunna férordna att fastigheten skulle tvingsforsiljas
via Kronofogdemyndigheten.

Forslaget skulle ocksd minska belastningen pi férvaltare men
utredningen bedémde att forslaget kunde bli en inskrinkning i egen-
domsskyddet och dirmed skulle riskera att féra med sig stora
komplikationer di forslaget skulle riskera att std 1 konflikt med
igandeskyddet 1 Europakonventionen sivil som EU-rittens skydd
av dganderitten.
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3.7.2  VYtterligare insatser for att hitta tvangsférvaltare

Ett annat sitt att effektivisera tvingsforvaltningsinstitutet dr att gora
forvaltaruppdrag mer attraktiva for privata aktorer. Det kan handla
om regelférindringar som gor férvaltaruppdrag mer attraktiva.

I samband med den senaste dversynen av lagstiftningen inférdes
ocksa regler om att férvaltare har ritt till utbetalning av arvode oftare
in vad som tidigare var fallet.”” Mot bakgrund av att problemen med
att f tag 1 limpliga forvaltare tycks kvarstd, kan det konstateras att
forindringarna synes ha haft begrinsad effekt, sirskilt i de mindre
kommunerna.

Sdvil det praktiska genomférandet av en tvingstérvaltning som
regelverket 1 friga om hur uppkomna kostnader och arvode f6r f6r-
valtningen ska hanteras kan framstd som komplext och avskrick-
ande f6r minga potentiella forvaltare. Enstaka hyresnimnder har
genomfért viss upplysnings- och utbildningsverksamhet 1 syfte att
oka forstdelsen for regelverket och i férlingningen intresset hos
lokala limpliga férvaltare av att &ta sig uppdrag. Det kan inte ute-
slutas att informations- och utbildningsinsatser av sidant slag kan
ha avsevird effekt f6r mojligheterna att {3 tag pd limpliga forvaltare
dven 1 mindre kommuner.

Utredningen bedémer att dessa insatser ir lovvirda och skulle
fortjina att utvecklas. Utredningen har dock av tidsskil inte hunnit
med att gdra nirmare 6verviganden vare sig om behovet av mer
utvecklade och systematiska utbildningsinsatser, eller 1 s& fall vem
som ska gora dem. Kvarstdr problemen med att {3 fram tvingsférval-
tare 1 hela landet bor dirfor ytterligare utbildningsinsatser vervigas.

% Se prop. 2009/10:21 s. 35 £.

132



4 Hyresgastinflytande vid
forbattrings- och andringsarbete

4.1 Inledning

Utredningen ska underséka hur reglerna om hyresgisters infly-
tande dver forbittrings- och dndringsarbeten tillimpas och ta still-
ning till om hyresgisternas inflytande bor stirkas. Utredningen ska
sirskilt beakta behovet av att hyresgisterna 1 praktiken har goda
mojligheter till inflytande och trygghet i boendet. En utgdngspunkt
for utredningen ska samtidigt vara att hyresvirdar i egenskap av
fastighetsigare ska ha goda férutsittningar att bedriva en lingsiktigt
rationell fastighetsférvaltning som dr ekonomiskt och miljomaissigt

hillbar.

4.2 Tidigare regler om hyresgastinflytande
4.2.1 Direkt inflytande enligt bostadssaneringslagen

Enligt bostadssaneringslagen (1973:351) hade hyresgisterna ett
direkt inflytande 6ver forbittrings- och dndringsarbeten genom att
de under vissa forutsittningar kunde forhindra dtgirder som gick
utdver vad som krivdes for att ligenheterna skulle uppnd ligsta
godtagbara standard.

Hyresgistinflytandet vid ombyggnader kom till 1 syfte att ge
hyresgisterna storre bestimmanderitt éver sina boendeférhllanden
och dven stirka deras besittningsskydd. En ombyggnad som hyres-
gisten inte godtog, av ekonomiska eller andra skil, riskerade leda
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till att hyresgisten tvingades flytta. For att hyresgisterna skulle {3
ett reellt inflytande ansdgs lagregler vara nédvindiga.'

P34 ansdkan av en hyresgistorganisation fick hyresnimnden vid
vite forbjuda en fastighetsigare att utfora férbittringsarbeten eller
liknande &tgirder, om de inte behovdes for att en bostadsligenhet
skulle uppn ligsta godtagbara standard. Om &tgirden inte var bygg-
lovspliktig, forutsattes att det var uppenbart att dtgirden inte var pé-
kallad av boendehinsyn.

Med begreppet boendehinsyn avsigs hinsyn till de boendes
intressen 1 allminhet och siledes inte de hyresgister som vid tid-
punkten bodde i fastigheten. Begreppet hade en objektiv innebérd
och vigledande for tolkningen var de bostadspolitiska mil som sam-
hillet vid varje tillfille uppstillde.

Bestimmelsen kom 1 férsta hand till {or att vara en spirr mot att
fastighetsigaren utrustade ligenheterna eller huset med inrednings-
detaljer som betecknades som “onédig lyx". Det var endast i mera
uppenbara fall som f6rbud meddelades. Vid bedémningen av om {6r-
bud skulle meddelas skulle det ocksd beaktas om 3tgirderna kunde
leda till hyreshéjningar.”

Om hyresgistorganisationen motsatte sig en bygglovspliktig dtgird
— som inte behdvdes for att uppna ligsta godtagbara standard — fick
dtgirden utforas endast om hyresnimnden medgav det. Ett med-
givande limnades om det fanns sirskilda skil.

Som ett riktmirke angavs att fastighetsigaren méste kunna anféra
mycket starka skil for att tillitas utféra mera omfattande tgirder,
om hyresgistorganisationen motsatte sig &tgirderna. Det var siledes
inte tillrickligt att fastighetsigaren kunde visa att ombyggnaden
skulle bli mer l6nsamt att forvalta fastigheten om dtgirderna genom-
fordes. Endast i de fall dir kostnaden f6r en mindre omfattande
ombyggnad inte kunde beriknas ge skiligt ekonomiskt utbyte
borde en stérre ombyggnad eller andra mera omfattande &tgirder
tilltas.’

Frigan om en 3tgird godkints av en hyresgistorganisation eller
av hyresnimnden var idven av betydelse 1 ett bygglovsirende (se
8 kap. 31 § plan- och bygglagen i dess lydelse fore den 1 juli 1994).

' Se prop. 1974:150 5. 442 {.
2 Se prop. 1974:150 s. 509.
* Se prop. 1974:150 s. 510.
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4.2.2 Indirekt inflytande i hyreslagen ar 1994

I samband med att bostadssaneringslagen avskaffades &r 1994 om-
provades reglerna om hyresgistinflytande.

Hyresgistens besittningsskydd ansdgs vara ett tillrickligt skydd
vid en storre ombyggnad (se 46 § forsta stycket 4 hyreslagen). Vid
mindre genomgripande dtgirder, vilka inte innebar att hyresgisten
miste flytta frén ligenheten, bedémdes skyddet dock som otillrick-
ligt. T sdana situationer var det framfér allt friga om att skydda
hyresgisten mot hyreshdjningar pd grund av dtgirder som inte kan
anses motiverade frin hyresgistsynpunkt.*

Overvigandena resulterade i att hyresgistens direkta inflytande
over dtgirder ersattes av ett indirekt sddant som var kopplat till hyres-
sittningen (55 a § hyreslagen). Det krivdes d4 inte lingre tillstind for
att £ utfora en dtgird. I stillet skulle hyresnimnden vid hyresprév-
ningen bortse frin en &tgird som hyresvirden hade utfért 1 ligen-
heten, om &tgirden inte hade vidtagits for att ligenheten skulle upp-
nd ligsta godtagbara standard och uppenbart inte heller har varit
motiverad av boendehinsyn. Om hyresgisten eller hyresnimnden
hade godkint 4tgirden eller om det hade gitt mer 4n tio dr sedan
dtgirden utfoérdes skulle dtgirden dock beaktas. Ett godkinnande
frin hyresnimnden férutsatte sirskilda skal.

Bestimmelsen avsig endast sddana tgirder som kan betecknas
som “lyxsanering”.

En annan skillnad 1 férhillande till bostadssaneringslagen bestod
1 att det indirekta inflytandet endast avsdg dtgirder 1 hyresgistens
ligenhet och sdledes inte dtgirder i andra delar av fastigheten.

4.2.3  Aterinférande av ett direkt inflytande

Ar 1997 terinfordes ett direkt hyresgistinflytande(se 18 d—18 h §§
hyreslagen). Bakgrunden var bl.a. att det ansdgs vara en svaghet att
bara ekonomiska konsekvenserna av vissa dtgirder behandlades och
att hyresgisterna dirfor inte fick en direkt mojlighet att paverka
ombyggnaden. Vidare framholls att hyresgisterna inte hade nigot
inflytande 6ver ombyggnader som inte kunde sigas avse lyxdtgirder.
En annan brist ansdgs vara att 55a § hyreslagen endast omfattade

*Se prop. 1993/94:199 5. 72 £.
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tgirder 1 ligenheterna men inte dtgirder 1 de gemensamma utrym-
mena.’

Ar 2002 fick reglerna om hyresnimndens proévning av tillstind
till dtgirder sin nuvarande utformning. Bakgrunden till den lagind-
ringen var att bestimmelserna om hyresgisters inflytande inte hade
fatt den betydelse som varit énskvird.® Vid ombyggnader i sam-
band med stambyten fick hyresvirdarna regelmissigt tillstind att
forse ligenheterna med modern inredning. T allt visentligt ansigs
hyresgisterna dirmed ha ett reellt inflytande endast 6ver s.k. lyx-
dtgirder. Lagreglerna indrades dirfor s att de skulle ta till vara hyres-
gisternas intressen pd ett bittre sitt och andra intressen in en
modern standard skulle {3 ett 6kat genomslag.

4.3 Overblick dver dagens regler
om hyresgastinflytande

4.3.1  For vilka hyresavtal finns hyresgastinflytande?

Ett inflytande vid forbittrings- och dndringsarbete finns 1 friga om
bostadsligenheter(18 d-18 h §§ hyreslagen). Undantagna ir upplit-
elser som avser endast ett méblerat rum eller en ligenhet for fritids-
indamil, en ligenhet i ett en- eller tvifamiljshus eller inom en dgar-
ligenhetsfastighet, nir uppldtelsen inte ingdr 1 en affirsmissigt be-
driven uthyrningsverksamhet, eller en ligenhet som utgér en del av
hyresvirdens egen bostad.

Det ir den person som intar stillning som hyresgist 1 forhall-
ande till fastighetsigaren som har ett hyresgistinflytande. En andra-
handshyresgist har sdledes inte ndgot inflytande &ver fastighets-
igarens eller forstahandshyresgistens dtgirder.

En hyresgist vars hyresavtal har upphért infér ombyggnaden
men som har ritt att dterflytta till ligenheten efter ombyggnaden,
har ritt tll inflytande 6ver sidana férbittrings- och dndringsitgir-
der som aktualiseras under ombyggnaden (se 18 d § tredje stycket
jimfort med 46 § fjirde stycket hyreslagen).

> Se prop. 1996/97:30's. 62 {.
¢ Se prop. 2001/02:41 5. 23 f.
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4.3.2 \Vilka atgarder har hyresgisterna inflytande dver?

De dtgirder som hyresgister har inflytande 6ver har delats in 1 tvd
grupper, dels standardhojande dtgirder pd fastigheten som har en
inte obetydlig inverkan pd en ligenhetens bruksvirde, dels dtgirder
som, oavsett om de ir standardhéjande eller inte, medfor en inte
ovisentlig indring av en bostadsligenhet eller av de gemensamma
delarna av fastigheten (se 18 d § férsta stycket hyreslagen).

Den forsta gruppen, standardhéjande 3tgirder, avser 1 praktiken
ofta dtgirder 1 de enskilda bostadsligenheterna, exempelvis byte av
inredning eller utrustning i ett kok eller badrum. Men dven dtgirder
1 gemensamma utrymmen i eller utanfér huset kan aktualiseras.

Sedvanliga underhdlls- och reparationsarbeten anses inte hoja
ligenhetens bruksvirde och omfattas dirfor inte av reglerna. Ett
exempel kan vara omtapetsering av en ligenhet enligt en upprittad
plan f6r fastighetsunderhdll eller utbyte av uttjidnta rorstammar.
Om hyresvirden i samband med ett stambyte 1 ett kok (underhdll)
héjer ligenhetens standard genom att byta inredningen ir den sen-
are dtgirden tillstdndspliktig.

I rittspraxis har forbittringsarbeten som kunde vintas medféra
en hyreshojning pa 85 kronor per manad ansetts ha en obetydlig in-
verkan pd ligenhetens bruksvirde (RH 2011:82). Om den vintade
hyreshojningen klart dverstiger 100 kronor torde den 1 de flesta fall
anses tillstdndspliktig.

Atgirder som en hyresvird vidtar fér att en bostadsligenhet ska
uppnd ligsta godtagbara standard fir hyresvirden vidta utan god-
kinnande av hyresgisten eller tillstind av hyresnimnden (se 18 d §
andra stycket).

Som exempel pd dtgirder som innebir en inte ovisentlig dndring,
enligt den andra gruppen, kan nimnas att en storre ligenhet delas 1
tvd mindre eller att tvd mindre ligenheter slds thop. Vidare nimns att
hyresgisterna forlorar sina vindskontor till f6ljd av att nya ligen-
heter inreds 1 vindsvining eller att det inreds bastu eller motions-
rum 1 killaren. Andringar som endast har utseendemissig betydelse,
t.ex. utbyte av armaturer i trappuppgingar och mindre omdisposi-
tioner av uteplatser eller planteringar som inte pdverkar funktionen,
ir inte avsedda att omfattas av bestimmelsen.”

7 Se prop. 1996/97:30 5. 91.
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4.3.3 Information till berérda hyresgaster

En hyresvird som vill utféra en tillstdndspliktig dtgird ska skrift-
ligen underritta de berdrda hyresgisterna (18 e § hyreslagen). Det
stills inte nigra sirskilda krav pd meddelandets inneh3ll. Syftet med
meddelandet dr att parterna ska inleda férhandlingar. Om hyres-
gisten godkinner att en dtgird genomfors, kan fastighetsigaren gora
det. Négot sirskilt formkrav pd godkinnandet finns inte.

Om en 3tgird avser gemensamma delar av fastigheten, férutsitts
att mer in hilften av de berérda bostadsligenheterna godkinner
tgirden (18 d § andra stycket hyreslagen).

Om en berérd bostadshyresgist inte godkinner en dtgird, kan
hyresvirden hos hyresnimnden anséka om tillstind till den. Ansé-
kan fir goras tidigast tvd ménader efter att hyresgisten underrittats
enligt ovan (18 e § hyreslagen).

4.3.4  Provningen i hyresnamnden
Hyresvirdens intresse av att utfora dtgirder

En férsta foérutsittning for att hyresnimnden ska limna tillstdnd
till en tgird ir att hyresvirden har ett beaktansvirt intresse av att
den genomfors.

Om hyresvirden med arbetena efterstrivar en standard som mot-
svarar den som hyresgister i allmidnhet forvintar sig av en modern
ligenhet, anses han eller hon ha ett beaktansvirt intresse av att fi
genomfora arbetena. Motsvarande giller betriffande de gemensamma
delarna av fastigheten.®

Det kan férekomma att en dtgird som berér flera enskilda ligen-
heter har godkints av ett flertal hyresgister, medan ett fital mot-
sitter sig den. Fastighetsekonomiska eller praktiska éverviganden
kan dd motivera att dtgirden genomférs i alla ligenheter, dvs. dven i
de ligenheter dir hyresgisterna motsitter sig atgirden.’

8 Se prop. 1996/97:30 s. 74.
? A. prop. s. 74.
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De objektiva hyresgistintressena

Som ett andra steg 1 prévningen ska hyresnimnden viga fastighets-
dgarens intresse mot de skilda hyresgistintressen som talar i mot-
satt riktning. Det ska handla om s.k. objektiva hyresgistintressen,
dvs. sddana som motsvarar uppfattningar hos breda grupper av hyres-
gister.'?

Ett objektivt hyresgistintresse kan vara av olika slag. Det beho-
ver inte vara friga om ett intresse som flertalet hyresgister har. Det
ricker att intresset finns bland breda grupper av hyresgister. Det
kan t.ex. handla om en vilja att 8stadkomma eller behdlla en modern
boendestandard eller att beh8lla en dldre men fortfarande vil funge-
rande inredning. Intresset att undvika att boendekostnaderna blir
opékallat hoga dr ett annat exempel. Ndgon hinsyn till den enskilda
hyresgistens ekonomi ska dock normalt inte tas."

Mer speciella och sillan férekommande énskemal pd hyresgist-
sidan ska diremot inte beaktas. S3 ir t.ex. fallet nir hyresgisten vill
behilla en mer sirpriglad l6sning eller inredningar 1 diligt skick.

Sirskilda skal att beakta hinsyn till en enskild hyresgist

Om det finns sirskilda skil, fir omstindigheter hinforliga till en
enskild hyresgist beaktas. Det kan handla om att utférandet av en
viss &tgird skulle drabba hyresgisten sirskilt hirt pd grund av sjuk-
dom, hog &lder eller liknande. Ett annat skil kan vara att hyresgisten
nyligen har satt in och bekostat ny fast inredning, som skulle for-
storas, om den omstridda dtgirden utférs.

Avvigning mellan parternas intressen

I ett avslutande steg ska hyresnimnden viga hyresvirdens intresse
av att vidta dtgirden mot de skilda intressena hos hyresgister av att
dtgirden inte vidtas. Om hyresvirden exempelvis vill ersitta en ildre
inredning med en modern inredning, kan hyresvirdens intresse av
att vidta dtgirden komma att vigas mot ett objektivt hyresgist-
intresse av att behdlla en fungerande dldre inredning. Om den aktuella

1% Se prop. 2001/02:41 s. 70.
! Se prop. 2001/02:41 s. 64 och s. 70.
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inredningen ir 1 gott skick eller efter sedvanligt underhill kan stillas 1
gott skick, kan hyresgisternas intresse av att behilla inredningen
mdnga ginger viga minst lika tungt som hyresvirdens intresse av att
ersitta den med en ny modern inredning. Ett annat exempel ir att
en &tgird kan antas medfora en kraftig hyreshdjning och som gir
utdver vad en normal och indaméilsenlig forvaltning kriver; hyres-
gisternas intresse av att hyran inte hojs kan di viga 6ver hyresvird-
ens intresse av att itgirden vidtas."

4.4 Andra regler av betydelse for ombyggnader
44.1 Hyressattningen och dndrings- och forbattringsarbeten

Om hyresvirden och hyresgisten tvistar om hyrans storlek, ska
hyresnimnden faststilla den till ett skiligt belopp (55§ forsta
stycket hyreslagen). Hyran ir inte att anse som skilig, om den ir
patagligt hdgre dn hyran for ligenheter som med hinsyn till bruks-
virdet ir likvirdiga. En ligenhets bruksvirde bestims av en rad
faktorer, bl.a. ligenhetens storlek och standard, den service och de
féormaner som erbjuds i fastigheten samt det geografiska liget.”

Foérhandlingarna mellan fastighetsigare och hyresgistorganisa-
tioner fyller en viktig funktion pd hyresmarknaden, bide for att
langsiktigt definiera en skilig hyresniva och for att varje ar faststilla
hyrorna for ett mycket stort antal ligenheter.

En hyresvird ir skyldig att hdlla en bostadsligenhet 1 avtalat
skick eller det skick som foljer av hyreslagens norm om att ligen-
heten ska vara fullt brukbar som bostad. I praktiken genomférs
underhdll 1 ligenheter med vissa intervaller, vilket ocksd har foérut-
setts av lagstiftaren (jfr 15 § andra stycket hyreslagen). Att en ligen-
het befinner sig sent i en underhillscykel anses inte minska dess
bruksvirde och pdverkar dirmed inte hyrans storlek. P4 motsatt
sitt anses inte underhdllsdtgirder hoja ligenhetens bruksvirde och
berittigar siledes inte till en hyreshojning. Att en fastighetsigare
t.ex. ligger ned stora belopp pi att byta avloppsstammar pdverkar
sdledes inte hyrans storlek. Om badrummet moderniseras i sam-
band med stambytet kommer detta diremot typiskt sett att hoja
ligenhetens bruksvirde.

2 A. prop.s. 70 f.
'3 Se t.ex. prop. 1983/84:137 5. 72.
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Om forbittrings- och indringsitgirder utférts utan behovligt
godkinnande av berord hyresgist eller tillstdnd av hyresnimnd be-
aktas 3tgirden inte vid en hyresprévning under fem &rs tid (55 a §
hyreslagen). Ordningen har tillkommit for att motverka att hyres-
virdar &sidositter hyresgistinflytande. I praktiken har frigan han-
terats s att hyresvirdens begiran om hyreshdjning for standard-
héjande dtgirder utan godkinnande eller tillstdind limnats utan bifall."

4.4.2 Hyresgastens besittningsskydd vid ombyggnader

Huvudregeln ir att en hyresgist har ritt till f6rlingning av avtalet.
Ett antal undantag finns dock nir hyresavtalet kan upphora efter en
uppsigning. Ett sidant avser situationen att huset ska genomg3 en
stérre ombyggnad och det inte ir uppenbart att hyresgisten kan bo
kvar i ligenheten utan nimnvird oligenhet fér ombyggnadens
genomférande samt det inte ir oskiligt mot hyresgisten att hyres-
forhillandet upphor.

En bostadshyresgist ska om mojligt ges tillfille att efter om-
byggnaden hyra en likvirdig ligenhet i huset. Frigan om mojlig-
heten finns att flytta tillbaka fir beaktas som ett moment i hyres-
nimndens bedémning av om det ir oskiligt att hyresforhallandet

upphor.

4.4.3  Sarskilda regler om boendeinflytande i allmannyttan

Det forutsitts att de allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolagen
(ofta kallade allminnyttan) erbjuder hyresgisterna méojlighet till
boendeinflytande och inflytande i bolaget (1 § lagen [2010:879] om
allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag).

Det boendeinflytande som de allminnyttiga bolagen forvintas
erbjuda bor rimligen g& utdver det som foljer av hyreslagen. Det
anges dock inte nirmare i lagen vad som avses med boendeinfly-
tande. I stillet férvintas detta boendeinflytande utveckla sig ur de
lokala férutsittningarna.'

14 Se Svea hovritts beslut i OH 1123-05 och OH 4896-13.
' Se prop. 2009/10:185 s. 43.
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4.4.4 Varsamhetsbestammelser

Andring av byggnader, liksom indring av andra bygglovspliktiga
anliggningar och bebyggelseomrdden, ska alltid géras varsamt sd
att deras kulturvirden tas tillvara. I en detaljplan eller omrides-
bestimmelser kan en kommun tydliggéra vad varsamhetskravet
innebir for ett visst omride.

Frigan om hur en &tgird forhiller sig till varsamhetskravet om-
fattas inte av hyresnimndens prévning.' Hyresnimnden ska dock
sinda en underrittelse till en kommunal nimnd som fullgér uppgif-
ter inom plan- och byggvisendet s snart en frdga om varsamhets-
kravet kommer upp, se 12 § férordningen (2005:1095) om hyres-
nimnd och arrendenimnd.

4.4.5  Stod for renovering och energieffektivisering

Under hosten 2016 infordes ett stod for renovering och energi-
effektivisering i1 vissa bostadsomriden. Stéd fir, i min av tillging pd
medel, limnas fér att 1 bostadsomriden med socioekonomiska ut-
maningar tillhandahilla hyresbostider med rabatterad hyra i reno-
verade och energieffektiviserade flerbostadshus. Ansékan om sto6d
ska goras till linsstyrelsen 1 det lin fastigheten ir beligen (se for-
ordningen [2016:837] om stdd for renovering och energieffektivi-
sering 1 vissa bostadsomraden).

Stodet ska stimulera renovering och energieffektivisering av
hyresbostider 1 omrdden med socioekonomiska utmaningar. Med
socioekonomiska utmaningar avses att mer dn 50 procent av hus-

hallen har 1ig képkraft.

4.4.6 Trappningsregel — ett skydd mot snabbt genomslag
av kraftiga hyreshojningar

Ar 2011 infordes en skyddsregel mot att kraftiga hyreshdjningar fir
ett f6r snabbt genomslag. Regeln kom till 1 samband med att hyres-
provningen indrades s att allminnyttiga kommunala bostadsbola-
gens hyror inte lingre skulle vara normerande {6r vad som ir en

' Se prop. 2001/02:41 s. 27 .
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skilig hyra utan i stillet dr kollektivt férhandlade hyror 1 allmidnhet
normerande (55 § andra stycket hyreslagen)."”

Skyddsregeln innebir att hyresnimnden kan bestimma en “trappa”
for hyreshojningar, dvs. att ett ligre belopp ska betalas frin olika
tidpunkter under en skilig dvergingstid, till dess den nya hyran ska
boérja gilla. En forutsittning for trappning ir att den nya hyran ir
visentligt hdgre dn den tidigare gillande, vilket 1 allminhet ir fallet
vid hyreshéjningar pi nirmare tio procent."®

Trappning ska inte ske om sirskilda skil talar mot det. Sidana
skil kan bestd 1 det efter godkinnande eller tillstind har utforts
standardhéjande tgirder eller gjorts tillval som hojt ligenhetens
bruksvirde. Det kan d4 vara motiverat att l8ta en stérre hyreshdjning
f3 ett snabbare genomslag."” Det sigs samtidigt att det inte finns
nigot absolut undantag f6ér standardhojande itgirder. Det fram-
halls dven att trappningsregeln ir ett skydd for hyresgister, varfor
utgdngspunkten bor vara att visentliga hyreshdjningar inte ska
genomféras pd en enda ging.”

I rittspraxis har trappning skett i samband med att skilig hyra
bestimts efter standardhéjande ombyggnation.*'. Hovritten har ut-
talat att en storre del av héjningen bor 8 genomslag i trappans forsta
steg, varvid en riktlinje kan vara att det férsta steget innebir en hoj-
ning av hyran som motsvarar ungefir hilften av den totala hojningen.
Resultatet for hyresgisterna blev att hyrorna under det férsta dret
efter ikrafttridandet av de nya hyrorna utgick med 80 procent, r tvd
med 90 procent och 4r tre med 95 procent (RH 2013:9 I).

Parterna i det kollektiva forhandlingssystemet kan naturligtvis
ocksd komma &verens om en trappa for hyreshojningen i en for-
handlingséverenskommelse.

17 Se prop. 2009/10:185 5. 69 f.

'8 Se prop. 2009/10:185 s. 91.

9 A. prop. s. 91 f.

2 A. prop. s. 72.

21 Se RH 2015:18, RH 2014:22 och RH 2013:9 1.
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4.5 Renovering av hyreshus i praktiken
4.5.1 Renoveringsbehov och genomférda renoveringar
Stora renoveringsbehov de kommande 3ren

Det har under en lingre tid varit kint att det finns ett behov av att
renovera ménga ligenheter i bestdndet, framfor allt de ligenheter
som byggts under den period som gir under beteckningen rekord-
dren (1961-1975). De bostider som byggdes inom det s.k. miljon-
programmet ir frin den senare delen av den perioden (1965-1974).

Ar 2009 fanns det drygt 850 000 ligenheter i flerbostadshus
kvar frin det s.k. miljonprogrammet. Knappt hilften av dessa dgdes
av kommunala bostadsforetag medan 6vriga dgdes av privata fore-
tag eller av bostadsrittsféreningar.”

Frdgan om hur stort renoveringsbehovet ir 1 byggnadsbestindet
ir svir att besvara eftersom det saknas en entydig definition av be-
greppet. Det gors inte heller nigon kontinuerlig uppféljning av
genomfodrda renoveringar.

Figuren nedan visar pd en jimférelse mellan tidigare registrerade
renoveringskostnader och férutsedda renoveringskostnader enligt
renoveringsgradsantaganden 1 HEFTIG™, for flerbostadshus.”
Figuren visar en 6gonblicksbild av bdde de renoveringar som har
genomforts och de som &terstdr fram till &r 2050. En topp vintas
kulminera runt &r 2020, {6ljt av en ny topp runt ir 2040.

22 Utredningens notering: De uppskattade siffrorna ligger mellan 800 000-850 000 ligen-
heter beroende p4 rapport.

» SABO:s rapport, Hem f6r miljoner. Forutsittningar f6r upprustning av miljonprogram-
met — rekordirens bostider, 2009.

# HEFTIG ir en férkortning fér Husens EnergiFramTid I Genomlysning och ir ett verktyg
som kan anvindas f6r att simulera effekter av energieffektiviseringsdtgirder 1 byggnads-
bestdndet, se vidare i Boverkets rapport Underlag till den andra nationella strategin fér
energieffektiviserande renovering — Ett samarbete mellan Boverket och Energimyndigheten,
2016:29,s. 121.

2 Boverkets rapport Underlag till den andra nationella strategin fér energieffektiviserande
renovering — Ett samarbete mellan Boverket och Energimyndigheten, 2016:29, s. 59 {.
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Figur 4.1 En jamforelse mellan tidigare registrerade renoveringskostnader
och forutsedda renoveringskostnader enligt
renoveringsgradsantaganden i HEFTIG, fér flerbostadshus
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Kalla: Uppgifterna 4r hamtade fran Boverkets rapport, Underlag till den andra nationella strategin for
energieffektiviserande renovering — Ett samarbete mellan Boverket och Energimyndigheten, 2016:29.

Den sammanlagda kostnaden fér de renoveringar som ska genom-
foras &r 2020 uppskattas bli dver 30 miljarder kronor. De renover-
ingar som har genomforts mellan 1990 och 2015 har kostat upp-
emot 20 miljarder kronor per &r, medan de eftersatta renovering-
arna motsvarat cirka 5-20 miljarder kronor per &r.*

Ar2009 beriknade SABO att drygt 300000 ligenheter inom
allminnyttan var 1 behov av renovering och att renoveringstakten i
det kommunalidgda bestdndet var cirka 11 000 ligenheter per ir.”
Ar 2017 beriknade SABO att ménga av ligenheterna frin rekord-
dren redan har rustats upp, men att det 3terstdr uppskattningsvis
165 000 ligenheter frin rekorddren varav 125000 byggdes under
miljonprogrammet. Upprustningstakten i SABO:s medlemsforetag
har under senare &r varit drygt 14 000 bostider per ar. Att rusta upp
165 000 ligenheter skulle innebira en total utgift pd mellan 24 och

2 Boverkets rapport Underlag till den andra nationella strategin for energieffektiviserande
renovering — Ett samarbete mellan Boverket och Energimyndigheten, 2016:29, s. 40.

2 SABO:s rapport, Hem fér miljoner. Férutsittningar f6r upprustning av miljonprogram-
met — rekordirens bostider, 2009.
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155 miljarder kronor beroende pd om bara de nédvindigaste dtgir-
derna vidtas eller om en fullstindig upprustning gérs.”

I 6vrigt har ett par empiriska studier gjorts for att uppskatta
renoveringsbehovet 1 ligenheter 1 flerbostadshus byggda under de
sd kallade rekorddren, men de ligger ndgra ar tillbaka.

Enligt Industrifaktas bedémning fanns cirka 600 000 ligenheter
(75 procent av bestindet) 1 flerbostadshus frin rekordiren som
innu inte moderniserats ir 2011. Ungefir 320 000 av ligenheterna
krivde mer eller mindre genomgripande renovering under de di
nirmsta fem &ren, 2011-2015. Det skulle innebira ett renoverings-
behov pd 64 000 ligenheter per r. Hur minga renoveringar som
faktiskt var planerade framgir inte av studien. Bedémningen base-
rades pd intervjuer med fastighetsigare.”’

P4 uppdrag av Tri- och mobelféretagen gjorde Prognoscentret
4r 2013 en uppskattning av renoveringsbehovet.” De planerade reno-
veringarna fér de nirmsta fem &ren uppskattades till 266 000 ligen-
heter, vilket gav en renoveringstakt pd 53 200 ligenheter per &r.
Uppskattningen ir baserad pd telefonintervjuer med kommunala
och privata fastighetsigare och ir justerade med antaganden om att
fastighetsigare 1 sm8 kommuner inte kommer att genomféra nigra
renoveringar.

Var renoveras det?

Enligt Prognoscentret ir det framfér allt 1 mellanstora kommuner
som rekorddrens flerbostadshus har renoverats. Det ir dven foretag
1 dessa kommuner, bdde privata och allminnyttiga, som ser storst
behov och har mest lingtgiende planer f6r den resterande delen av
bestdndet. Bostadsbolagen i de sm3 kommunerna har ligst andel
renoverade ligenheter och dessutom ett ligre upplevt behov in i
bide storre stider och mellanstora kommuner.”!

# Uppgifter frin SABO i mars 2017 frin dnnu inte publicerat material till uppféljning av
rapporten Hem {6r miljoner frin 2009.

¥ Industrifakta, Behov och prioriteringar i rekorddrens flerbostadshus. En intervjubaserad
ligesanalys av atgirdsbehov och vintad utveckling 2011-2015 (2011) och Svensk bygg-
tidning, Ny modell {6r finansiering krivs f6r modernisering av miljonprogrammen. Nr 3/13,
s. 25.

O TMF & Prognoscentret, Miljonprogrammet — Forutsittningar och méjligheter, 2013.

31 Boverkets rapport, Férslag till utvecklad nationell strategi for energieffektiviserande reno-
vering — Utredning av tvd styrmedel 2015, 2015:47, 5. 17.
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De flesta drenden rérande ombyggnationer tas upp 1 hyresnimn-
den 1 Stockholm f6ljt av Géteborg och Malmé. Landet i 6vrigt har
endast ndgra {3 drenden.

Av statistik frin SABO baserat pd uppgifter frin deras medlem-
mar framgdr att det &r 2015 fanns drygt 800 000 bostider i bestdndet
hos SABO:s medlemmar. Flera féretag med sitt bestdnd i Stockholm
limnade SABO mellan dren 2007-2014. Detta pédverkar inte den
procentuella férdelningen under dessa 8r, men innebir en brist fér
det fall det faktiska antalet renoveringar av medlemsféretagens bosti-
der under samma tid redovisas.

Tabell 4.1 Antal bostader respektive bostadsrenoveringar for SABO:s
medlemmar per ortsgrupp under ar 2015

Ortsgrupp Antal hostader 2015 Antal bostadsrenoveringar 2015
2500075 000 invanare 190 556 3917

Mindre &n 25 000 invanare 139 522 3359
Stor-Goteborg 106 664 2 540

Stor-Malmé 45288 630

Stdrre &n 75 000 invanare 171 561 5661
Stor-Stockholm 153 250 1977

Totalsumma 806 841 18 084

Kalla: SABO.

Statistiken ir indelad 1 ortsgrupperingar. SABO:s medlemmar har
&r 2015 drygt 300 000 bostider 1 de tre storsta stiderna; Stockholm,
Géteborg och Malmé. Stockholm noterar ungefir hilften av stor-
stidernas del med 153 250 bostider. I 6vriga landet finns cirka
500 000 av deras bostider.

Av statistiken nedan framgdr att det skedde en markant ¢kning
av renoverade bostider 1 férhéllande till det totala bestdndet hos
SABO:s medlemmar under &r 2007. Antalet renoveringar av bosti-
der f6r SABO:s medlemmar totalt sett var fler in fyra ginger sd
ménga dr 2015 jimf{ért med &ren omkring ar 2000. Antalet renover-
ingar har direfter okat ytterligare fram till ar 2015.

147



Hyresgastinflytande vid forbattrings- och dndringsarbete SOU 2017:33

Figur 4.2 Andelen renoverade bostéder i forhallande till det totala
bestandet hos SABO:s medlemmar under aren 1995-2015
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Kélla: SABO.

Figur 4.3 Ortsgruppernas relativa procents fordelning av renoveringar
under aren 1995-2015
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Statistiken 1 figuren ovan ger svar pd hur relationen ser ut mellan
olika ortsgrupperingars renoveringar av sitt eget bestdnd, dvs. inte 1
forhdllande till det totala bestdndet. Goteborg har funnits med
bland de tre grupperna med hogst procentuell renovering av sitt
bestind under fem av de sex dren 2010-2015. Stockholm, Malmo
och orter med 25000-75 000 invinare har pd motsvarande sitt
funnits med i tre av de sex 4ren. A andra sidan har gruppen med
mindre dn 25 000 invinare respektive fler &n 75 000 invinare funnits
med bland de tre med hogst procentuell renovering av sitt bestind
under de senaste dren 2013-2015. Stockholm och orter med mindre
dn 25 000 invénare finns med bland topp tre i kategorin under dren
2007-2009.%

4.5.2  Forutsattningar for hyresgaster
Hyreshojningar efter omfattande ombyggnader

Det finns ingen officiell statistik &ver hyreshdjningar efter storre
ombyggnader. Av tillginglig information framgir emellertid att det
finns en stor variation 1 hur stora hyreshéjningar blir i samband med
renoveringar.

Boverket har i sin rapport Flyttmonster till £6ljd av omfattande
renoveringar” gitt igenom undersékningar och litteratur. De redo-
visar bl.a. féljande om hyreshéjningars storlek. Den genomsnittliga
héjningen dr 882 kronor per minad men varierar frin 0-2 850 kro-
nor for 70 kvadratmeter. Av dessa ir det cirka tolv procent som fasar
in hyreshdjningen under tre till fem ir. Man finner dven ett positivt
samband mellan hyreshojningen och andelen som flyttar. Av de
som fick en hyreshéjning som var mindre dn 500 kronor flyttade
mindre dn 1 procent medan av de som fick en hyreshdjning pd over
1 000 kronor si flyttade 1 snitt 18 procent. Knappt 16 procent av
bolagen som deltog i undersokningen erbjod hyresgisterna olika
nivier pd renoveringen.”*

32 Statistik frén SABO, mars 2017.

33 Boverket, Flyttménster till {61jd av omfattande renoveringar, 2014:34, s. 49.

3* Jacobsson, Hem & Hyra, www.hemhyra.se/tips/sa-mycket-hojs-hyran-vid-renovering,
den 23 september 2013.
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I de rittsfall som utredningen har gitt igenom har det ofta varit
friga om hyreshojningar mellan 25 och 30 procent. Aven storre
hyreshéjningar har férekommit.

Enligt Hyresgistféreningens egen statistik hojdes hyrorna efter
ombyggnader med 1 genomsnitt 37 procent under &r 2016.

Flyttmonster i samband med renoveringar

Boverket har, som ovan nimnts, tagit fram en rapport om flytt-
monster till £6]jd av omfattande renoveringar. Boverket undersokte
hur minga som flyttade i samband med en omfattande renovering
jimfort med personer som bor i fastigheter som inte renoverats.
Myndigheten beskriver ocksd vart personer flyttar vid omfattande
renoveringar och hur det vintas gd for dessa personer jimfért med
dem som bor kvar och de i fastigheter som inte renoveras.

Boverkets slutsats ir att omfattande renoveringar leder till att
fler hyresgister flyttar. Andelen individer som flyttade under &ret
d renoveringen avslutades var cirka 25 procent. I kontrollgruppen
var motsvarande andel 14 procent. Individer i hyresfastigheter som
renoveras ir, annorlunda uttryckt, 1,8 ginger s troliga att nytta jim-
fort med individer 1 andra fastigheter. Flyttningarna bérjar i manga
fall innan renoveringen ir avslutad men fortsitter dven efter. De
som flyttar frn en renoverad fastighet har dven en hogre sannolikhet
att flytta igen. Flyttningarna har ett klart samband med inkomst
och de individer som har l8ga inkomster flyttar 1 storre utstrickning
in de med hogre. Aven barnfamiljer har en ¢kad sannolikhet att
flytta dret for renovering men inte fére vilket kan tyda pd att de kan
ha svdrare att hitta alternativa boenden och att den sociala kostnaden
for flytten ir storre. Sannolikheten att flytta ir ligre 1 storstiderna
vilket kan bero pd situationen pd bostadsmarknaden, dir ett ligre
utbud kan dimpa flyttningarna. Sannolikheten att flytta dr ligre 1
allminnyttan jimfoért med privata dgare.”

Boverkets rapport visar tydligt att renoveringarna leder till héjda
bostadsbidrag och ekonomiskt bistind fér dem som bor kvar. Aven
de som flyttar frin renoverade fastigheter f&r hogre bostadsbidrag
in tidigare. Det indikerar att de som flyttar frdn renoverade fastig-

3 Boverkets rapport Flyttménster till f6ljd av omfattande renoveringar, 2014:34, s. 7.
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heter tenderar att hamna i ett boende som ir dyrare in det de flytt-
ade frin. Okningen av ekonomiskt bistind och bostadsbidrag visar
dven att flyttningarna dimpas genom att transfereringarna okar.
Detta innebir att grupper med l3g arbetsinkomst utan ekonomiskt
bistdnd har hogre sannolikhet att flytta eftersom de dr mer pris-
kinsliga f6r en f6érindring 1 boendekostnad. Men sannolikheten att
flytta verkar ligga hogre dven i andra inkomstgrupper jimfért med
kontrollgruppen.®

Flyttningarna frin renoverade fastigheter tenderar att g mot
omriden med ligre genomsnittsinkomster och ligre skolresultat.
Renoveringarna riskerar dirfor att bidra till en 6kande segregation
och en utveckling mot att hushéll med svagare inkomster koncentre-
rar sig till vissa omriden. De som flyttar frin fastigheter som inte
renoveras flyttar till omriden med hégre inkomster och bittre
resultat. Denna utveckling i genomsnittsinkomst och skolresultat
ir storre 1 storstiderna.

Detta talar for att en jimforelse av enbart antalet flyttningar 1
kontrollgruppen respektive 1 de renoverade fastigheterna inte ger
en rittvisande bild av konsekvenserna till {6]jd av renoveringar. Fri-
villiga flyttningar 4r inte ngot problem men mer eller mindre tving-
ande flyttningar ir ett problem, bide fér hushdllen och for sam-
hillet. Problemen blir dn stdrre nir tvingande flyttningar i stdrre
utstrickning gdr mot omriden med ligre inkomster och simre skol-
resultat vilket forstirker segregationen.

Rapporten bekriftar det som framkommit 1 ndgra tidigare under-
sokningar, nimligen att det finns ett missndje med renoveringar
och att hyresgisternas mojligheter att paverka processen ofta ir
smd. Detta leder till ett 6kat antal flyttningar. Samtidigt dr det dven
ménga hyresgister som vill ha renoveringar och det finns en stor
variation i hur fastighetsigare hanterar renoveringar.”

Att flyttningarna ligger hogre &ren efter renovering beror till viss
del pd att de som flyttar frn en renoverad fastighet har en hogre
sannolikhet fér sekundirmigration®. Men det kan dven bero pd att
de boende viljer att flytta vid senare tidpunkt eller att det 4r svért
att hitta alternativa bostider vilket skjuter upp flytten. Den hogre

3¢ Boverkets rapport Flyttménster till {6]jd av omfattande renoveringar, 2014:34, s. 53-54.

37 Boverkets rapport Flyttménster till f6ljd av omfattande renoveringar, 2014:34, s. 7.

% Begreppet “sekundirmigration” avser i det hir sammanhanget situationen nir en hyresgist
flyttar frén sin bostad till en ny, och sedan flyttar igen under den observerade perioden.
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sannolikheten for sekundirmigration pekar pa att flyttningarna frin
renoverade fastigheter leder till ett tillfilligt boende vilket liknar
monstret vid tvingande flyttningar och dirmed dven de negativa
effekter som foljer med osikerhet 6ver boendesituationen.

Hyresgistforeningen har i rapporten Var tredje kan tvingas flytta
— En rapport om effekterna av hyreshéjningar i samband med stan-
dardhéjande dtgirder i Géteborg™ bedémt riskerna for att ett hus-
hall tvingas flytta pd grund av standardhéjande &tgirder. Undersok-
ningen omfattade 23 000 hushill med drygt 51 000 personer boende
1 hyresfastigheter som stdr infér ombyggnad de nirmaste dren. En
risk att tvingas flytta finns, enligt den definition som anvinds, om
hushéllets inkomst understiger Statistiska centralbyrns (SCB) norm
for skilig levnadsnivd, nir hyran ir betald.

I rapporten bedéms en stor del av hushéllen redan i dag befinna
sig 1 riskzonen fér att tvingas flytta — 3 380 eller 15 procent av hus-
hillen 1 studien. Hyreshéjningar pd 50 procent skulle medféra mer
in en fordubbling av antalet hushdll i riskzonen.

Skulle hyran hojas med 5 procent ir andelen hushall i riskzonen
16 procent eller nira 3 800 hushill. Det antalet ligger nira det antal
som 1dag inte uppndr skilig levnadsnivd nir hyran ir betald och
som redan nu skulle behova en ligre boendekostnad — nira 3 400
hushall. Vid en hyreshojning pd 5 procent ligger 6kningen pd drygt
400 hushall eller knappt 2 procentenheter. Vid en hyreshojning pd
5 procent ligger 58 procent av de hushdll som befinner sig i risk-
zonen under 90 procent av skilig levnadsnivd, 38 procent under
80 procent av skilig levnadsnivd och 15 procent under 50 procent
av skilig levnadsniva.

De hushall som drabbas hirdast ir ensamboende 6ver 65 &r och
dd 1 synnerhet kvinnor, ensamstdende med barn och de stora barn-
familjerna.

* Hyresgistf6reningens rapport, Sven Bergenstrihle och Peder Palmstierna, Var tredje kan
tvingas flytta — En rapport om effekterna av hyreshdjningar 1 samband med standardhjande
itgirder 1 Goteborg, oktober 2016 (publicerad december 2016), s. 5 . och 9.
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4.5.3  Forutsattningar for fastighetsagare
Lonsamma renoveringar?

En fastighetsigare ir enligt hyreslagen skyldig att underhélla fastig-
heten f6r att hilla hyresligenheternas skick pd en godtagbar niva.
Som en del 1 affirsverksamheten viljer minga fastighetsigare att
hilla ligenheterna i ett bittre skick in vad lagen kriver.

Hyresvirdens ansvar {6r ligenheternas skick forutsitter normalt
bide ett [6pande underhdll (jfr 15 § andra stycket hyreslagen) och
storre insatser med lingre mellanrum, t.ex. byte av rérstammar.
Utover detta finns givetvis andra kostnader som avser férvaltningen
av ett hyreshus eller driften av ett foretag. Hyresvirdens intikter
utgors av de hyror som hyresgisterna betalar. Skillnaden mellan
hyresintikter och drifts- och underhallskostnader kallas ofta drift-
netto.

Som nidmnts anses underhillsitgirder inte hoja ligenhetens bruks-
virde och berittigar dirfér inte till en h6jd hyra. Diremot tas hin-
syn till att underhall ska genomforas 1 de 4rliga kollektiva férhand-
lingarna. Att inte underhdllsitgirder berittigar till héjd hyra inne-
bir att fastighetsigaren mdste finansiera kostnaderna genom de
lopande hyresintikterna. Om fastighetsigaren i samband med t.ex.
byte av rérstammar hojer standarden pd badrummet kommer detta
dock att pdverka bruksvirdet och typiskt sett f3 genomslag vid
hyressittningen.

Kostnaderna fér en upprustning kan variera mycket. En fullstin-
dig upprustning kan kosta 12 000 kr/kvm, en begrinsad 6 000 kr/kvm
och en minimal 2 000 kr/kvm.*

Fastighetsigare lyfter ofta fram att enbart de manatliga hyres-
intikterna inte fullt ut ticker underhillskostnaderna. Om de inte
kan héja hyran ir det svirt att {4 [6nsamhet 1 forvaltningen. Dirfor
finns det en ekonomisk drivkraft att genomféra dtgirder som ir
standardhéjande.

©SABO:s rapport, Hem fér miljoner, Férutsittningar fér upprustning av miljonprogram-
met — rekordirens bostider, 2009:7, s. 10.
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Ett flertal faktor ir av betydelse f6r vilken niva pd en renovering
som en fastighetsigare viljer. SABO anger i en rapport* fyra for-
hillanden som ir viktiga f6r mojligheterna att klara en upprustning.
Dessa ir:

e Andelen bostider av bestindet som ir 1 behov av upprustning
(en ligre andel 6kar mojligheterna att lyckas 1 de flesta fall).

e Hur omfattande upprustningen méste vara (en mer omfattande
upprustning ir dyrare vilket 6kar investeringsrisken).

e Foretagets ekonomi.

e Marknadsliget, dir en stark efterfrigan okar férutsittningarna
att kunna finansiera upprustningen genom en hogre hyra.

Variationer bland olika delar av bestandet

Bostadsforetagen behover som framgir ovan anpassa upprustning-
arna dels efter vad de kan finansiera, dels efter vad de boende kan
betala.

I stider med stor efterfrigan pd bostider kan fastighetsigaren
ofta rikna med att kunna hyra ut dyrare bostider. For en fastighets-
dgare dr det di ofta affirsmissigt motiverat och férenat med ligre
risk att genomféra omfattande renoveringar. Erfarenhetsmissigt
vet man ocksd att de mest genomgripande ombyggnaderna sker 1
tillvixtomriden — omrdden med bostadsbrist. Detta ir sannolikt en
forklaring till att antalet tvister om férbittringsarbeten ar klart storst
1 Stockholm.

Ombyggnader pd marknader 1 balans eller bostadséverskott ten-
derar diremot att bli betydligt mindre omfattande och eventuella
hyreshéjningar betydligt blygsammare.” En svag hyresmarknad kan
dven leda till att underhllet eftersitts.

Utover geografiska skillnader kan dven dgaren ha betydelse.

1 SABO:s rapport, Hem fér miljoner, Férutsittningar f6r upprustning av miljonprogram-
met — rekordirens bostider, 2009:7, s. 8.

2 Hyresgistféreningen, Ombyggnad, — en kartliggning och forslag till forindringar,
2012-08-20.
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Av landets 290 kommuner har drygt 275 ett eller flera allmin-
nyttiga bostadsbolag.” Allminnyttan har f6r det mesta samordnad
och storskalig forvaltning inom kommunen. Detta innebir sjilv-
klart méjligheter till ett effektivt fastighetsunderhdll, dir kostnader
och risker kan spridas ut &ver ett stort bestdnd.*

Motsvarande méjligheter finns hos enskilda stérre privata bostads-
foretag. Med fastighetsbestdnd pd flera orter kan de dessutom dra
nytta av skalférdelar som inte begrinsas av kommungrinser. Storre
bolag pd starka marknader har generellt bittre férutsittningar att
klara upprustningen.

Foér mindre fastighetsigare ser férutsittningarna annorlunda ut.
P4 vikande marknader eller marknader med &verskott begrinsas
mojligheten till genomgripande upprustningar och alternativet blir
d istillet minimala upprustningar med smd mojligheter att hoja
hyresnivdn. Ofta ir det d3 enstaka ligenheter som renoveras snarare
in mer genomgripande upprustningar av fastigheterna.

Fastighetsforetagande ir emellertid en sméiforetagsbransch och
variationerna ir stora mellan olika aktorer, baserade pa bland annat
storlek, lokala marknadsférutsittningar, fastighetsbestdndets egen-
skaper och féretagets soliditet.

Fér minga mindre aktorer dr relationen mellan hyresvird och
hyresgist personlig. Onskem3l frin bida parter om underhill och
forbittrings- och dndringsdtgirder utgor en del av den 16pande dia-
logen.®

4.5.4  Hur genomférs ombyggnader i dag?
Bebodda eller fristillda ligenheter

Ett sitt att genomféra en mer omfattande renovering idr att reno-
vera ligenheten nir den blir fristilld. Renoveringen kan genom-
foras i en ligenhet i taget eller genom att fristilla hela fastigheten
genom att inte teckna nya hyreskontrakt dd en hyresgist flyttar. En

# Uppgift frdn SABO i januari 2017. De kommuner som saknar allminnyttiga bostads-
foretag dr: Salem, Tiby, Danderyd, Nacka, Vaxholm, Atvidaberg, Valdemarsvik, Markaryd,
Borgholm, Staffanstorp, Lomma, Gristorp och Hjo.

# Boverkets rapport, Bittre koll pd underhill, oktober 2003, s. 34.

# Se bl.a. SABO:s rapport, Hem f6r miljoner. Férutsittningar {6r upprustning av miljon-
programmet — rekorddrens bostider, 2009:7, s. 20 samt uppgifter frin Fastighetsigarna i
mars 2017.
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fordel for fastighetsigaren med denna modell ir att den mojliggor
att renovera ligenheter utan att detta pdverkar en befintlig hyres-
gist. Eftersom det inte finns nigon hyresgist kan fastighetsigaren
vilja nivd pd ligenhetens standard. Den nya hyresgistens hyra ska
dock foérhandlas enligt hyresforhandlingslagen.

Under senare ar har ett antal fastighetsbolag anvint sig av den
ovan beskrivna modellen i syfte att successivt renovera hela bestdnd
av fastigheter.*

Nir ligenheten idr uthyrd till en hyresgist, giller lagens regler
om hyresgistinflytande. Det vanligaste tillvigagingssittet ir d& att
fastighetsigaren liter genomfora en renovering av flertalet ligen-
heter vid ett och samma tillfille. S sker oftast vid till exempel stam-
byten. Ett sddant tillvigagdngssitt ger stordriftsférdelar och tiden
for den totala renoveringen kan optimeras, vilket minskar stérningen
for hyresgisterna till skillnad frin nir enstaka ligenheter renoveras
nir de fristillts. En nackdel med att genomféra en totalrenovering,
sirskilt for mindre fastighetsféretag, ir att det kan vara svért att er-
bjuda evakueringsboenden f6r de hyresgister som har svirt att bo
kvar under byggtiden om det genomfdrs under tiden ligenheten
bebos av en hyresgist.”” En annan nackdel kan vara den lingre pro-
cessen om ndgra av hyresgisterna inte vill godkinna renoveringen
och den dirfér behover gi till hyresnimnd.

Frivillig reglering om information och samrid

En fastighetsigare och den berérda hyresgistorganisationen kan i
ett ramavtal komma &verens om hur ombyggnadsprocessen ska gd
till, t.ex. i friga om evakuering och hyresrabatter. Ramavtalet kan
gilla for alla ombyggnader i ett fastighetsbestind eller f6r en enstaka
ombyggnad.

Enligt uppgift frin Hyresgistforeningen omfattas éver 300 000
ligenheter av ndgon typ av ramavtal (ir 2016). Det ir till allra storsta
del allminnyttans fastighetsigare som tecknat avtal, 1 dagsliget

“ Fastighetsigarna, Hyresgistinflytande vid renoveringar — Fakta och kommentarer, mars 2016,
s. 7.
*7 Fastighetsigarna, Hyresgistinflytande vid renoveringar — Fakta och kommentarer, mars 2016,
s. 7.
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cirka 50 ramavtal, medan endast nigra enstaka av de privata fastig-
hetsbolagen har tecknat ramavtal.”

Avtalens innehdll kan skilja sig dt. Vissa allmidnnyttiga bostads-
foretag och Hyresgistféreningen har triffat ramavtal som inne-
hiller detaljerade bestimmelser om forfarandet. Vissa avtal anger
t.ex. att den nya hyran fér ligenheten efter ombyggnaden ska vara
dverenskommen efter samrddstérfarandet men innan hyresgisten
behover ta stillning till om han eller hon ska limna samtycke till
ombyggnaden.

Enligt Fastighetsigarnas anvisningar” bér hyresvirden bjuda in
hyresgisterna till informationsméte och vid métet limna bl.a. ritning
over fastigheten, beskrivning av planerade itgirder, tidsplan och 1
féorekommande fall ombyggnads- och andra avtal. Enligt anvisningen
kan det ocksd, om diskussionen blir omfattande, vara limpligt att
utse en representativ samrddsgrupp som kan slutféra diskussionen
med hyresvirden.

I minga fall foljs den skriftliga informationen av ett eller flera
moten dir hyresvirden gdr igenom ombyggnaden mer 1 detalj.

Ibland bildas samridsgrupper, dir hyresgisterna f&r mojlighet
att limna synpunkter. I en samrddsgrupp utses normalt 5-6 perso-
ner som representanter f6r hyresgisterna 1 berord fastighet. I sam-
ridsgruppen ingdr dven representanter foér hyresvirden och ofta
dven frin Hyresgistforeningen.

Boverkets information och rdd for olika parter i olika skeden
av en ombyggnad

Boverket har tagit fram en vigledning med information och rdd for
olika parter i olika skeden av en ombyggnad.® Vigledningen inne-
hiller olika punkter att tinka pd och som kan underlitta ett gott
samrad.

En hyresvird bor som en férberedelse kontakta den aktuella
hyresgistorganisationen i ett tidigt skede och ta reda pd mer infor-

* Uppgifter frin Hyresgistféreningen i december 2016.

*Se Fastighetsigarnas anvisningar; R3d & synpunkter till hyresvirden infor forbattrings-
och dndringsitgirder.

%0 Boverkets vigledning om boendeinflytande vid ombyggnad, se Boverkets hemsida,
www.boverket.se/sv/boende/for-dig-som-bor-i-hyresratt-eller-kooperativ-hyresratt/
boendeinflytande1/metoder-och-kanaler-for-dialogprocessen/, per 2016-12-08.
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mation om hyresgisternas forutsittningar, énskemdl och behov,
t.ex. med hjilp av en enkit. Hyresvirden behover givetvis ha en
uppfattning om vad hyresvirden ir beredd att ge de boende ett in-
flytande 6ver eller, annorlunda uttryck, vad en dialog ska avse.
Eftersom kommande hyreshdjningar ir en viktig friga f6r minga
hyresgister miste hyresvirden kunna ge ett ungefirligt besked om
den framtida hyrans storlek.

Boverket rekommenderar att foretaget ger en skriftlig informa-
tion och samtidigt bjuder in hyresgisterna till ett informationsmote.
Under genomférandet kan det vara bra att utse en person som héller
1 kontakterna med hyresgisterna. I de allminnyttiga bostadsféretagen
finns ofta en ombyggnadssamordnare, som ansvarar {6r i princip all
information till och alla kontakter med hyresgisterna under sjilva
ombyggnadsskedet. En visningsligenhet ir ett sitt att underlitta en
dialog. Om ombyggnaden ingdr i en omridesférnyelse, kan det vara
klokt att 4ven samordna dialogen med dem som bor 1 omridet eller
andra aktérer.”

Upprustning med flera alternativ

Flera fastighetsigare erbjuder numera hyresgisterna valméjligheter
1 friga om ombyggnadsnivd. En méjlighet att vilja nivd pd standar-
den ger hyresgister en mojlighet att pdverka hyrans storlek.

Erbjudandena for hyresgisten kan vara utformad pd olika sitt.
Den ligsta nividn innebir ofta byte av all installation av VVS, el och
ventilation, dvs. dtgirder som behovs for att sikerstilla att ligen-
heten hélls i ett funktionsdugligt skick. Det férekommer ocksd att
viss modernisering ingdr 1 sidant utférande. En hoégsta nivd innebir
ofta att kok och badrum byggs om till en modern standard med nya
snickerier och vitvaror och att ligenheten i Gvrigt renoveras. Aven
dtgirder utanfor ligenheten kan naturligtvis vara aktuella.

> Boverkets hemsida, www.boverket.se/sv/boende/for-dig-som-bor-i-hyresratt-eller-
kooperativ-hyresratt/boendeinflytande1/metoder-och-kanaler-for-dialogprocessen/
information-till-hyresgasterna-om-ombyggnaden/, per 2016-12-08.
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4.6 Rattslig prévning av atgarder

4.6.1 Overblick dver rattspraxis om forbattrings-
och andringsarbeten

I utredningens uppdrag ingdr att utvirdera hur intresseavvigningen
mellan hyresvirdar och hyresgister gors i rittspraxis efter 2002 4rs
lagindringar och bedéma i vad méin reglerna ger hyresgisterna ett
tillrickligt inflytande.

I det foljande ges en summarisk &versikt éver rittspraxis. Endast
de frigor som ir av intresse for utredningen behandlas, dvs. frimst
hur intresseavvigningen gdrs mellan hyresvird och hyresgist. Atgir-
der i samband med stambyten ir utan tvivel av storst praktisk bety-
delse d& det ir sidana dtgirder som typiskt sett medfér stora hyres-
héjningar. De flesta rittsfall avser ocksi sddana dtgirder. Fram-
stillningen begrinsas dirfor till provning av den typen av dtgirder.

Utredningen har gitt igenom samtliga ombyggnadsirenden som
provats i sak 1 Svea hovritt under perioden den 1 januari 2013 — den
31 december 2014 (27 irenden). Aven andra avgéranden berérs i
viss utstrickning.

Utredningens slutsatser 1 anledning genomgangen av rittspraxis
finns 1 avsnitt 4.7.1 och 4.7.2.

4.6.2 Antal arenden

I landets hyresnimnder avgjordes under perioden den 1 april 2002
— den 31 december 2014 totalt 3 352 drenden angdende tillstdnd till
forbittrings- och indringsdtgirder och angiende forbud mot si-
dana itgirder. Arendena ska normalt liggas upp fastighetsvis eller
per gatuadress varfor varje drende vanligtvis omfattar dtgirder i flera
ligenheter. En mycket klar majoritet av tillstdndsirendena eller
2063 avgjordes i Hyresnimnden i Stockholm. Motsvarande siffra
var for Hyresnimnden i1 Géteborg 495 och f6r Hyresnimnden 1
Malmé 251. Ovriga nimnder har handlagt endast nigra enstaka upp
till en handfull sddana drenden per &r i genomsnitt.
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4.6.3  Hyresvarden ansvarar for de tekniska
och fastighetsekonomiska bedémningarna

Frigan om hur en dtgird bor genomforas tekniske eller vilka fastig-
hetsekonomiska bedémningar som bor géras kommer inte sillan
upp. I friga om badrum kan frigan t.ex. vara om stammarna bor
bytas eller om det ricker med en mindre ingripande tgird. Vid kok
ir det vanligt att det argumenteras 1 frigan om koksinredningen kan
dtermonteras eller om den bor bytas ut.

Utgdngspunkten i dessa avseenden ir att det dr fastighetsigaren
som gor de tekniska och fastighetsekonomiska bedémningarna och
bestimmer omfattningen av de dtgirder som anses nodvindiga fér
att vidmakthdlla fastighetens virde och livslingd. Hyresvirdens
bedémning om hur ett stambyte ska utformas ska dirfér normalt
godtas. Skil att fringd denna bedémning kan féreligga t.ex. om in-
redningen ir 1 mycket gott skick och hyresgisten kan gora dtmin-
stone sannolikt att den metod hyresvirden har valt styrs av andra
beslut dn tekniska och fastighetsekonomiskt rationella skil. Det
krivs tungt vigande skil frin hyresgisten for att hyresvirdens val
av metod ska ifrigasittas.”” I praktiken ir hyresgistens mojligheter
att nd framgdng med en sddan argumentation ofta sm4.

4.6.4  Hyresvardens beaktansvarda skal

Hyresvirden anses som utgdngspunkt ha beaktansvirda skil for att
1 samband med ett stambyte 8stadkomma en standard och utrust-
ningsnivd som ir allmint férekommande 1 moderna ligenheter.

I friga om badrum innebir det att hyresvirden anses ha beak-
tansvirda skil att bla. helkakla viggar och ligga klinker pa golv,
installera badrumsskdp med belysning, handdukstork, nya beslag
och samt dusch i stillet for badkar.

Nir det giller kok anses hyresvirdar ha beaktansvirda skil att 1
samband med stambyte bl.a. byta ut kéksskipen mot nya moderna
skdp, sitta in ny diskbink och nya binkskivor, installera koksflike,
byta till vitvaror av normal modern standard, installera engrepps-

blandare och diskbinksbelysning och kakla ovanfér diskbiank och

spis.

52 Se Svea hovritts beslut 2016-04-20 i mal nr OH 1730-15.
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Aven andra faktorer kan piverka synen pi hyresvirdens skil.
Hyresvirden anses t.ex. ha ett intresse av enhetlighet i friga om
utformning och standard. Med hinsyn till detta anses hyresvirden
normalt ha ett beaktansvirt intresse av att utfora arbeten i samtliga
ligenheter, dven om behovet av dtgirder dr mindre uttalat i ndgra av

dem.”

4.6.5 Objektiva intressen hos hyresgaster

En hyresgists onskan att undvika att boendekostnaden blir opa-
kallat hég ir ett relevant intresse.”* I praktiken ir det den vanligaste
invindningen frin hyresgister.

En invindning som gors, dock inte lika ofta som hyreshojningar,
avser intresset av att bevara en befintlig utrustning. Ofta ror det sig
d3 om tidstypisk inredning som kanske ir platsbyggd som hyres-
gisten foredrar framfér en mer standardiserad inredning av modernt
snitt. En vilja att bevara befintlig inredning kan bero pd en énskan
att undvika en hyreshgjning.

4.6.6  Avvagning mellan parternas intressen

I samtliga drenden som Svea hovritt har prévat under &ren 2013
och 2014 har hyresvirden fitt tillstdnd till att 1 samband med stam-
byte genomfora den typ av standardhéjande dtgirder 1 badrum och
kok som har nimnts ovan, dvs. dstadkomma en normal modern
standard. Aven de avgéranden som utredningen tagit del av fore
och efter denna tidpunkt har fitt samma utging.

Frigan om hyresgistens intressen har uppmirksammats sirskilt
1 ett stort antal rittsfall. Som framgar ovan (avsnitt 4.3.4 och 4.6.6)
forutsitts att en sidan invindning bér tillmitas avgorande vikt i
vissa fall men inte 1 andra fall. Generellt giller att ju stérre hyres-
héjningen ir, desto starkare skil behéver hyresvirden dberopa.

I inget av de rittsfall som utredningen har tagit del — vari hyres-
héjningarna har uppgitt till 25 ull 30 procent — har hyresgistens

53 Se t.ex. Svea hovritts beslut 2015-11-16 i mal nr OH 8251-15.
>* Se prop. 2001/02:41 s. 69 f.
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intresse av att undvika en hog hyra ansetts viga tyngre dn hyresvir-
dens skil for att f3 genomfora en tgird.

Det forhillandet att intresset av en modern standard tillmits en
s& stor tyngd kan sigas vara till nackdel f6r andra intressen. I friga
om &tgirder f6r anpassa ligenheten till en normal modern standard
har hyresgistens invindning om hyreshojning sdledes i1 regel inte
nigon avgdrande betydelse.” Annorlunda uttryckt fir hyresgistens
intresse av att hyran inte blir opdkallat hég en reell betydelse frimst
vid 4tgirder som gir utdver det som kan kallas en normal modern
standard. Man ir d4 nira det som brukar benimnas lyxatgirder.

Svea hovritt har sammanfattat sin rittspraxis i denna del s3 att si linge
det inte ir friga om s.k. lyxdtgirder, vilka hyresvirden ind3 inte har ett
beaktansvirt intresse att utfora, har det 1 regel inte ansetts oskiligt mot
hyresgisterna att dtgirderna vidtas dven betydande hyreshéjningar
aktualiseras (Svea hovritts beslut 2016-04-20 i mal nr OH 1730-15).

Det férekommer att den framtida hyran dnnu inte har férhandlats
nir frigan om tillstdnd prévas. Frigan har di uppkommit hur man
ska se pd en invindning om en hyreshdjning i en sidan situation.
I rittspraxis har man tillmitt den omstindigheten att hyresgister
genom de kollektiva forhandlingarna och méjligheten att 8 hyran
provad idr skyddad mot omotiverade hyreshdjningar en sirskild
betydelse. En invindning om en betydande hyreshojning hindrar
dirfor mdnga gdnger inte tillstind ges 1 det liget.
Se Svea hovritts beslut 2016-07-04 i mal nr OH 5467-15 diir hyresgist-
erna oemotsagda invint att hyreshdjningen skulle bli p& 80-100 procent.
Hovritten utgick i sin beddmning frin att hyresh&jningen skulle bli
betydande. Domstolen uttalade bla. att hyresgisten genom de kollek-
tiva férhandlingarna och méjligheten att 3 hyran prévad ir skyddad
mot omotiverade hyreshojningar och att det, sd linge det inte ir friga

om s.k. lyxatgirder, 1 rittspraxis inte har ansetts oskiligt mot hyresgis-
ten att dtgirden vidtas dven nir betydande hyreshéjningar aktualiseras.

Invindningar om att en befintlig utrustning ska bevaras gors frimst
1 samband med ombyggnad av koék. Fér att en sidan invindning
over huvud taget ska beaktas forutsitts att inredningen tilltalar

5 Se Svea hovritts beslut 2014-02-24 i mal nr OH 6911-13 fér ett exempel. Hovritten ut-
talade att de ifrdgasatta dtgirderna (bl.a. upprustning av kék och badrum) inte kunde anses
som lyxrenovering. Dirmed var de hyreshéjningar som kunde bli f6ljden inte skil att vigra
tillstdnd.
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breda grupper av hyresgister. Vidare tangeras ofta frdgor om fastig-
hetsekonomi och tekniskt genomférande. Av det skilet kommer
normalt inte hyresgistens invindning om att inredningen kan beva-
ras med en metod som visentligt avviker frin hyresvirdens plane-
rade tillvigagingssitt att vinna framgdng (se ovan berdrda beslut
2016-04-20 i mal nr OH 1730-15). Rittsfallet RH 2000:32 far anses
representera ett undantag.

I Svea hovritt har endast 1 procent av ansékningarna avslagits
frin lagindringen 2002 ull slutet av 2015. I de beslut dir hyres-
nimnden eller hovritten avslagit ndgon del av hyresvirdens ansckan
har detta framfér allt gjorts 1 mil som rér planlésningsindringar.
Som framgir ovan har inget avslag motiverats med en kommande
hyreshéjning. Ménstret dr 1 princip identiskt 1 hyresnimnden 1
Stockholm och liknande i hyresnimnden i Malmé.

4.7 Problem med dagens system

4.7.1 Lagindringarna ar 2002 har inte starkt hyresgasternas
inflytande

Infor lagindringen &r 2002 visade det tillgingliga underlaget att
hyresvirdarna regelmissigt fick tillstdnd att foérse ligenheterna med
modern inredning. Hyresgisterna fick dirfor i allt visentligt endast
inflytande 6ver lyxdtgirder.

Mot den bakgrunden indrades principen fér hyresnimndens
provning till att hyresgisternas intressen skulle tas till vara pd ett
bittre sitt. Hinsyn ska direfter tas till skilda slag av vanligt fore-
kommande hyresgistintressen, varav ett kan vara att undvika den
hyreshéjning som ombyggnaden kan féranleda. Ett annat kan vara
att bevara en ildre och fortfarande vil fungerande inredning.

Avsikten var att en bestimmelse som viger hyresvirdens intresse
mot hyresgisternas skilda intressen skulle leda till att den divar-
ande fokuseringen p& modern nybyggnadsstandard skulle minska.
Samtidigt skulle hyresvirdarna ha rimliga férutsittningar att be-
driva en i ett lingre perspektiv bra fastighetsférvaltning och ange-
ligna ombyggnadsitgirder skulle inte forhindras.””

5 Se Svea hovritts beslut den 22 december 2014 i OH 5640-14.
%7 Se prop. 2001/02:41 s. 26.
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Som framgdr av genomgangen av rittspraxis anses hyresvirdens
intresse 1 regel viga tyngre in hyresgistens intresse av att undvika
en betydande hyreshéjning, s linge det inte ir friga om s.k. lyx-
3tgirder. Den grundliggande tanken, att en storre hyreshéjning for-
utsitter starkare skil for dtgirden, har dirfér inte fitt nigon praktisk
betydelse 1 friga om 3tgirder som syftar till en normal modern
standard.

Aven om hyresgisternas skilda intressen beaktas i nigon mening
anses hyresgisternas intressen normalt inte viga tillrickligt tungt
for att forhindra tgirder som syftar till att &stadkomma en modern
boendestandard. Avsikten med lagindringen dr 2002, att i en mins-
kad fokusering pd intresset av modernisering genom att bredda
hyresgisternas intressen, kan sledes inte sigas ha forverkligats.

Vidare kvarstdr problemet att hyresgister inte fir ndgot reellt
inflytande over tgirder som inte kan betecknas som lyxatgirder.
Inte heller har hyresgisternas intresse av att bevara en ildre inred-
ning fitt ndgon egentlig praktisk betydelse, i vart fall inte nir en
rittslig provning har skett av drendena.

Det ir sledes i dag i allt visentligt samma situation som fére
2002 4rs lagindringar.”® Utredningens slutsats ir dirfér att 2002 &rs
lagindringar inte har fitt avsedd effekt.

4.7.2 Ombyggnader undergraver besittningsskyddet
fér manga hyresgaster

Nir dagens hyressittningssystem inférdes motiverades det frimst
av intresset att virna hyresgistens besittningsskydd.”” Méjligheten
till hyresprévning motverkar att en hyresgist tvingas frin sin ligen-
het p& grund av oskiliga krav pd hyreshojningar. Den motverkar
ocksd att hyresgistens obenigenhet att ta pd sig kostnader och
besvir med en flytt utnyttjas av hyresvirden fér att ta ut en hogre
hyra dn vad en ny hyresgist skulle vara villig att betala.

Ett besittningsskydd som inte innefattar en kontroll av prisnivé-
erna pd hyran kan minga ginger sakna praktiskt virde for en hyres-
gist. Frigan om vilka forbittrings- och indringsarbeten som en
hyresvird fir genomféra har avgérande betydelse for hur hog hyran
blir fér hyresgister som bor i ligenheter som ska rustas upp.

> Jfr a. prop. s. 24.
>? Se prop. 1968:91 bih. A s. 48 f.
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Boverket har i sin rapport® om flyttméonster vid omfattande
renoveringar visat att andelen hyresgister som flyttar ir hogre i hus
som genomgdr en omfattande renoveringar in i andra hus. Som
utvecklats 1 avsnitt 4.5.2 ger en jimférelse mellan antalet flyttningar 1
kontrollgruppen respektive 1 de renoverade fastigheterna sannolikt
inte ger en rittvisande bild av de negativa effekterna. Det beror pd
att flyttningarna frdn renoverade fastigheter tenderar att gi mot
omriden med ligre genomsnittsinkomster och ligre skolresultat
medan de som flyttar frin fastigheter som inte renoveras ofta flyttar
till omriden med hogre inkomster och bittre resultat.

Utredningen konstaterar att minga hyresvirdar rustar upp ligen-
heter till en mycket hoég standard, jimférlig med nyproduktion,
och att hyresgister vid en rittslig provning har svirt att 8 igenom
ftgirder pi en ligre nivd. Aven om minga hyresgister efterfrigar
en hog standard ir detta ett problem for de hyresgister som inte gor
det. Boverkets rapport visar att det finns ett klart samband mellan
omfattande upprustningar och hyresgisters benigenhet att flytta.
Flyttningarna beror till stor del pd8 hyreshojningar och drabbar
hyresgister med ligre inkomst 1 hdgre grad dn andra.

Utredningen har haft kontakt med hyresgister som berittar att
de trots engagemang och total enighet bland hyresgisterna inte
kunde pdverka ombyggnaden och dirmed hyreshéjningen. Sidana
upplevelser kan i sin tur skapa en misstro till hyresvirden och att
hyresgisten forlorar tilltron till systemet eller sin egen formaga.

Mot denna bakgrund drar utredningen slutsatsen att dagens reg-
ler om hyresgistinflytande inte ir tillrickliga for att sikra tryggheten
i boendet for en bred grupp av hyresgister.

4.7.3 Kostsamma processer
Minga ombyggnadsprojekt leder till tvist

Om inte alla hyresgister 1 fastigheten godkinner férbittrings- och
indringsdtgirderna, kan fastighetsigaren anséka om tillstdnd for
dtgirden hos hyresnimnden.

Enligt uppgift frin Fastighetsigarna, som genom en undersok-
ning bland sina medlemsféretag 1 Stockholms lin, limnar samtliga
hyresgister tillstdnd 1 cirka 30 procent av de fastigheter som fastig-

% Boverkets rapport, Flyttménster till f6ljd av omfattande renoveringar, 2014:34.

165



Hyresgastinflytande vid forbattrings- och dndringsarbete SOU 2017:33

hetsigaren vill bygga om. I 70 procent av fallen ir det siledes en
eller flera hyresgister som motsitter sig de foreslagna dtgirderna.”!
Andelen hyresgister som motsitter sig dtgirder ir dock mycket
ligre i forhillandet till det antal ligenheter som renoveras varje r.
Enligt Fastighetsigarna dr det i snitt 4 procent av hyresgisterna
som inte limnar sitt godkinnande till dtgirderna. Det innebir att
96 procent av hyresgisterna limnar sitt godkinnande.*

Skilen till att man limnar sitt godkinnande kan vara av varierande
slag. I ménga fall vill man att de féreslagna dtgirderna ska genom-
foras. Det forekommer ocksd uppgifter om att hyresgister upp-
lever sig pressade att limna sitt godkinnande.*’

Den idrendestatistik som utredningen har tagit del av visar att ett
stort antal ombyggnadsprojekt i storstadsregionerna hinskjuts for
provning 1 hyresnimnden, med en klar tyngdpunkt i Stockholms-
regionen.

Det ir svart att bedéma varfér ombyggnadsprojekt 1 storstads-
regionerna 1 s stor utstrickning hinskjuts till hyresnimnden for
proévning. Det som skiljer framfor allt Stockholm men dven andra
storstider frin 6vriga delar av landet dr dels den stora bristen pd
bostider, dels att hyreshojningarna blir hégre. Detta ir sannolikt
en av orsakerna till de manga prévningsirendena. Hyresgister i dessa
regioner som inte vill godta foreslagna ombyggnadsitgirder har
ytterst begrinsade mojligheter att finna en annan ligenhet som de
har rdd med. Samtidigt dr det for en fastighetsigare férenat med lig
risk att goéra en omfattande ombyggnad d& det finns en stark under-
liggande efterfrigan pd bostider i flera tillvixtregioner.

I och med att bristen pd bostider forvirrats i flera delar av landet
kan det antas att antalet provningsirenden kommer att 6ka dven
utanfor de storsta stiderna. Samtidigt dr renoveringsbehovet i landets
hyresfastigheter stort, sirskilt bland de som byggts inom ramen fér
det s.k. miljonprogrammet. Det kommer troligen ocksd att bidra
till att antalet drenden okar.

¢! Uppgifter frén Fastighetsigarna, redovisad den 21 mars 2016.

62 Uppgifter frin Fastighetsigarna, mars 2017.

% Forskningsrapporten f6r Hyresgistforeningen Riksférbundet och Region Stockholm
”... men vart ska ni dd ta vigen?” Ombyggnation ur hyresgisternas perspektiv,
september 2011, s. 27-28.
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En rittslig process tar 1ang tid

En fastighetsigare méste rikna med att en process tar upp till tvd &r
frdn det att hyresgisterna informeras om den planerande renover-
ingen tills alla beslut som mojliggér byggstart dr fattade.

Kostnaderna for fastighetsigaren att f3 godkinnanden till om-
byggnader ligger framfor allt 1 rittegdngskostnader och andra kost-
nader som har med tillimpningen av lagen att géra. Men 6kade kost-
nader finns ocksd 1 de forseningar som uppstar i1 upphandlingen av
ombyggnaden.**

Ett problem som lyfts fram av hyresvirdar ir att de inte fir tag pd
hyresgister f6r att kunna friga om godkinnandet. Fastighetsigare
har {6r utredningen berittat om svirigheterna att 3 tag 1 hyresgister,
som 1 realiteten kanske bor stérre delen av &ret utomlands, sam-
tidigt som de ir beroende av att {3 ett svar for att kunna gd vidare i
processen.

Vid bdda situationerna behéver hyresvirden anséka om tillstdnd
hos hyresnimnden p.g.a. det uteblivna godkinnandet.

Alltfér mycket resurser liggs pa tvister

Enligt utredningen ir det inte tillfredsstillande att s§ mdnga om-
byggnadsprojekt fors till hyresnimnd, trots att det i princip aldrig
blir annat resultat dn att fastighetsigaren fir ritt att genomféra
dtgirder. De storsta nackdelarna ligger i att det orsakar férseningar,
forsvdrar planering och kostnader for fastighetsigare och att det
skapar oro och en ofta onédig och utdragen process f6r hyresgister.
Utredningen menar vidare att det kan riskera att minska tilltron till
en hyresnimnd eller domstol dir besluten ir si genomgdende lik-
artade oavsett mil. Vidare menar vi att en rittslig provning minskar
mojligheterna till goda relationer med hyresvirden. Dessutom
minskar forutsittningar f6r en ldngsiktig kinsla av delaktighet och
trivsel hos hyresgisterna.

Enligt utredningen ir det dven ett problem att minga hyresgister
1 ombyggnadsirenden &terkallar sin talan di det stdr klart att den
kommande hyreshéjningen inte kan prévas av hyresnimnden 1 det
irendet. Mdnga av de som motsitter sig hyresvirdens ombyggnads-

¢ Fastighetsigarna, Hyresgistinflytande vid renoveringar — Fakta och kommentarer, mars 2016.
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planer kan i och for sig vara positiva till att underhdllsitgirder
genomfors. Det som hyresgisterna i de flesta fall stiller sig negativa
till ir standardhéjande ombyggnadsitgirder eftersom de leder till
hyreshojningar.

Utredningen menar dirfor att det ir angeliget att skapa forut-
sittningar for att minimera irenden som kan undvikas med bittre
information.

4.7.4  Bristfillig information till hyresgaster

Hyreslagen innehiller ett krav pd information till hyresgisterna om
de dtgirder som planeras. Det finns dock inga krav pd hur utform-
ningen ska vara eller vilket innehdll meddelandet ska ha.

Efter att hyresvirden informerat om den férestiende ombygg-
naden brukar hyresvirden presentera en godkinnandehandling fér
hyresgisterna. Genom att underteckna handlingen godkinner hyres-
gisten ombyggnaden. Det finns vanligen ingen mojlighet att kryssa
1 en ja- eller nej-ruta. Vill hyresgisten inte limna sitt godkinnande
far han eller hon avstd frin att skriva under.

I rapporten ”... men vart ska ni d4 ta vigen?” har man tittat p3 ett
antal godkinnandehandlingar. I rapporten framhills att man sett
tydliga tecken pd att ett s3 kallat godkinnandebrev inte innebir ndgon
reell valméjlighet pd grund av utformningen. Nigra av de hyresgister
rapporten hade kontakt med, vilka hade vigrat ge sitt godkinnande,
har vittnat om pitryckningar som upplevdes som rena trakasserier.®

Det bor framhillas att minga hyresvirdar arbetar mycket med
delaktighet for hyresgister och gor mer ldngtgiende anstringningar
in lagen kriver. Det ir dock inte tillrickligt d& det brister i minga
fall. Parallellt bedémer utredningen utifrin kontakter med aktiva
aktorer pd marknaden, hyresgister och genomging av rittspraxis
att manga hyresgister far bristfillig information. Det ir ett problem
av flera skil.

En fullgod information ir en grundliggande férutsittning for att
hyresgister ska kunna ta till vara sina intressen vid férhandlingar
med fastighetsigaren och ha klart f6r sig hur processen ser ut samt

% Forskningsrapporten f6r Hyresgistforeningen Riksférbundet och Region Stockholm
”... men vart ska ni dd ta vigen?” Ombyggnation ur hyresgisternas perspektiv,
september 2011, s. 27-28.
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vilka alternativ som stdr hyresgisten till buds 1 olika avseenden. Det
paverkar bl.a. hyresgisternas mojlighet att limna ett vilgrundat
godkinnande. Det har dven betydelse for att hyresgisterna i dvrigt
ska kunna bevaka sin ritt och forstd betydelsen av en rittslig process.

En bristande information gér ocksd att hyresgister kinner sig
mindre delaktiga i frigor som rér deras boende vilket kan bidra till
att man varken trivs eller vill bo kvar. Avsaknad av delaktighet och
engagemang frin hyresgisternas sida kan leda till minskad trygghet
och trivsel 1 huset eller 1 hela bostadsomridet, vilket 1 sin tur kan
minska bostidernas attraktivitet. Behovet av bra information ir ndgot
som Boverket pekar pd i sin rapport om flyttméonster.®

4.8 Overviaganden och forslag
4.8.1 Allmdnna utgangspunkter

Utgdngspunkten for hyreslagstiftningen sedan linge att den ska
vara en skyddslagstiftning som stimulerar till fé6rhandlingslésningar
och som minimerar konflikter. Det ir en utgdngspunkt dven for
denna utredning. Utredningen har i uppdrag att sirskilt beakta be-
hovet av att hyresgisterna 1 praktiken har goda méjligheter till in-
flytande och trygghet i boendet. En utgingspunkt f6r utredningen
ir samtidigt att hyresvirdar i egenskap av fastighetsigare ska ha
goda forutsittningar att bedriva en ldngsiktigt rationell och ekono-
miskt och miljomissigt hillbar fastighetsforvaltning.

Boverket har samlat sju skl f6r att erbjuda boendeinflytande ut-
6ver vad lagen kriver:*

e De boendes kunskaper och erfarenheter kan tas tillvara och ge
virdefullt underlag f6r beslut om insatser i omridet.

¢ Inflytande kriver — och féder — delaktighet och engagemang och
gor minniskor beredda att ta ett storre ansvar.

¢ Engagemang ger 6kad gemenskap och dirmed ofta 6kad trygg-
het och trivsel och mer njda hyresgister.

¢ Boverkets rapport Flyttménster till {6ljd av omfattande renoveringar, 2014:34 s. 55.
¢ Boverkets rapport Boendeinflytande i praktiken, maj 2010 samt Boverkets hemsida,
www.boverket.se/sv/boende/for-dig-som-bor-i-hyresratt-eller-kooperativ-hyresratt/
boendeinflytandel/varfor-satsa-pa-boendeinflytande/sju-goda-skal/ per 2016-12-08.
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e Hyresgisterna kinner sig sedda och lyssnade pd, respekterade
och hégre virderade. Det frimjar en positiv identifikation med
bostadsomridet.

¢ Boendeinflytande kan bidra till en smidigare process genom storre
acceptans for férindringar, dven nir det giller effekter pd hyran.

o Skadegorelsen kan minska om atgirderna ir vil férankrade bland
de boende och en del av dem har deltagit aktivt i planerings-
processen. Inte minst de unga brukar pdverkas positivt av att
kinna att ndgon bryr sig om vad de tycker och vad de énskar sig.

¢ Boendeinflytande kan bidra till en 6kad attraktivitet och status
for bostadsomridet, vilket 1 sin tur ger ligre omflyttning, firre
outhyrda ligenheter och minskat hyresbortfall.

Det finns ett behov av att sikerstilla att hyresgisterna fir ett reellt
inflytande dven nir hyresvirden inte vill erbjuda nigot sddant. Man
bér enligt utredningen ocks3 sld vakt om hyresgisternas trygghet i
boendet dven nir ligenheten rustas upp. Hyresgisterna har en trygg-
het och en relation till sitt hem. Dessutom har hyresgisten ofta en
relation till de gemensamma utrymmena eller tridgirden utanfor.

Det bér samtidigt beaktas att minga fastighetsbolag inte bara
vill underhdlla sina fastigheter utan dven utveckla sitt bestind, t.ex.
genom att anpassa standarden efter moderna uppfattningar. Om
forutsittningar for investeringar forsimras 1 alltfér hog grad riskerar
dessa att utebli vilket i forlingningen kan vara negativt f6r hyres-
ritten som boendeform.*® Hyresvirdar som utredningen har varit 1
kontakt med har uppgett att kostnaderna fér stora underhdllsdtgir-
der som t.ex. stambyten inte ticks av hyrorna och att det sdledes
behévs standardhéjande dtgirder for att kunna finansiera kostna-
derna med en hogre hyra.

Utredningen anser att det bér finnas en helhetssyn pa frigan om
hyresgistinflytande vid forbittrings- och dndringsarbeten. Infor-
mation till hyresgister, férhandlingar och den rittsliga provningen
ir delar av samma regelverk och de méste samverka for att uppnd
onskade effekter. Det bor t.ex. ligga 1 fastighetsigarens intresse att
limna bra information till hyresgisterna och att erbjuda dem ett in-

% Hans Lind, Rapporten Leder hyreslagen till ritt renoveringar — analys och forslag, 2015:1.
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flytande. Det bor 16na sig f6r en fastighetsigare att bedriva seriosa
forhandlingar med hyresgisterna. Det forutsitter att det i hogre
grad dn idag finns ett samband mellan férhandlingarna och den
rittsliga prévningen. En sidan ordning bor enligt utredningen kunna
leda till att 6kad tonvikt liggs pd forhandlingarna och att firre tvister
dirfor fors till hyresnimnd. Detta férutsitter att reglerna ir stabila
och ger forutsebarhet dir parterna har goda mojligheter att bedéma
konsekvenserna av deras stillningstaganden under férhandlingarna.
Det har under utredningens arbete vickts frigor om huruvida fér-
slagen utgor en limplig avvigning mellan fastighetsigarens intresse av
att kunna bestimma 6ver sin egendom och hyresgisternas intressen.
Utredningens stdndpunkter pd omradet finns i avsnitt 4.8.8.

4.8.2  Skarpt krav pa innehallet i meddelande
om ombyggnation

Forslag: Ett krav pd innehillet i meddelandet om ombyggnation
infors. Det skriftliga meddelandet ska innehélla uppgift om

1. de dtgirder som hyresvirden vill genomféra,
2. anledningen till att hyresvirden vill genomfora &tgirderna,

3. 1 vilken utstrickning hyresgisten kan pdverka utformningen
och omfattningen av 3tgirderna,

tidsplan for genomférandet,
oligenheter som kan uppstd for hyresgisten,
behovet av alternativ bostad under tiden dtgirderna pigir,

huruvida nedsittning av hyran kommer att erbjudas,

© N & Uos

uppgift om hyra efter dtgirderna, om denna ir dverenskom-
men, samt

9. vad som giller om hyresgisten inte godkinner dtgirderna.
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Lagstiftningen garanterar inte hyresgister tillrickligt bra informa-
tion. I praktiken varierar kvaliteten pd informationen. Det fore-
kommer att hyresgister fir en mycket kortfattad information pd en
godkinnandeblankett. S8dan bristande information férsvarar hyres-
gistinflytandet och kan ha andra negativa effekter, t.ex. en kinsla
av bristande delaktighet och en ¢kad oro.

Utredningen foreslar diarfér att lagen stiller mer specificerade
krav pd att hyresgisterna fir information som dels skapar forutsitt-
ningar for att de ska kunna ta till vara sina intressen vid férhand-
lingar med fastighetsigaren, dels fir klart for sig hur processen ser ut
och vilka alternativ som stdr hyresgisten till buds i olika avseenden.

Hur lingtgiende krav som bor stillas pd meddelandets innehdll
bér bedémas mot bakgrund av de angivna funktionerna som med-
delandet ska fylla. T det féljande beskrivs nirmare vilket innehill
som utredningen anser att informationen till hyresgisterna bor ha.

Information om &tgirderna och genomférandet av dem

Hyresvirden ska vara skyldig att limna uppgifter om de 3tgirder
som hyresvirden vill genomféra. Hyresgisten bér med ledning av
informationen {8 en god uppfattning om &tgirdens omfattning och
hur den kommer att utféras. Aven anledningen till att hyresvirden
vill genomféra dtgirden bor anges d det kan vintas ge bittre for-
utsittningar f6r kommande férhandlingar.

Utéver information om &tgirderna som sidana bor det finnas en
tidsplan fér genomforandet, oligenheter som kan uppstd f6r hyres-
gisten, behovet av alternativ bostad under tiden &tgirderna pigir
och huruvida hyresnedsittning kommer att erbjudas.

Det dr ocks3 viktigt att hyresgister férstdr att de kan vilja att inte
godkinna en dtgird och att frigan d fir provas av hyresnimnden.
Aven det bor dirfor framgi. Ett sitt skulle kunna vara att utforma
en godkinnandehandling s& att hyresgisten kan vilja mellan tvd
alternativ; ett dir hyresgisten godkinner dtgirden, ett annat dir
hyresgisten inte godkinner &tgirden.

Med en sddan information kan en hyresgist {8 en ungefirlig bild
av hur dtgirderna kommer att pdverka bide bostaden och de prak-
tiska forutsittningarna under ombyggnaden.

172



SOU 2017:33 Hyresgastinflytande vid forbattrings- och dndringsarbete

Information om i vilken utstrickning hyresgisten kan paverka
utformningen och omfattningen av en atgird

Det ir viktigt att frigan om inflytande for hyresgister tidigt finns
med i processen. Hyresgister miste {8 information om 1 vilken om-
fattning de har mojlighet att pdverka dtgirderna. Det dr ocksd av
vikt att fastighetsigaren tidigt informerar om 1 vilka delar de ir be-
redda att erbjuda hyresgisterna en valfrihet. En genomtinkt plan i
den delen frin fastighetsigaren ger mojlighet till bra férhandlingar
med enkla och tydliga forutsittningar.

Utredningen foresldr att meddelandet till hyresgisten ska inne-
hilla information om vilka méjligheter hyresgisten har till infly-
tande och samrdd. Det bor dven finnas information om att hyres-
nimnden kan komma att préva frdgan om tillstdnd, om inte hyres-
gisten godkinner en dtgird.

For de som redan 1 dag ger den hir sortens information till sina
hyresgister innebir utredningens férslag ingen skillnad i praktiken.
For andra fastighetsigare kommer det inledningsvis att krivas mer
planering och férberedelser f6r att kunna ha en dialog om atgirderna
med hyresgisterna.

Tidig information om planerade férbittrings- och dndringsarbete
bidrar till att skapa tillit och fértroende mellan hyresvirdar och hyres-
gister. Informationskravet stirker hyresgistens forutsittningar att
delta aktivt 1 ett eventuellt samridsforfarande.

Aven for fastighetsigare kan ett lagstod for hur informationen
ska ges skapa en viss trygghet. Men det kan ocksé skapa nya osiker-
heter framfor allt kring hur informationen ska ske fortldpande.
Detta giller sirskilt d& nya eller forindrade behov av underhalls-
arbete uppticks i ett byggskeende. Det finns dirfor en liten risk for
en 6kad konfliktnivd och 6kad maltillstromning kortsiktigt fram till
att hyresvirdarna anpassar sig till det nya rittsliget. Utredningen ser
dock i forlingningen mojlighet till en minskad méltillstrémining
till hyresnimnderna d& det finns incitament f6r hyresvirden och
hyresgisterna att genom information och samrdd hitta framkom-
liga 16sningar.
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Uppgift om framtida hyra

For en hyresgist ir information om hyran efter ombyggnaden viktig.
I praktiken ir frigan om hyrans storlek den vanligaste orsaken till
att ett tillstdndsirende fors till hyresnimnden. Detta trots att hyres-
frdgan inte avgors i tillstdndsprovningen.

Minga hyresvirdar har redan tidigt 1 en ombyggnadsprocess klart
for sig nivdn pd en skilig hyra efter att ombyggnationsdtgirderna ut-
forts. I manga fall forhandlar hyresvirden med hyresgistorganisa-
tionen om skilig hyra redan innan ombyggnaden. De nya hyrorna
bestims utifrdn vad som nirmast kan liknas vid prislistor dir olika
tgirder ges olika mycket paverkan pd bruksvirdet baserat pd vad
som pa regional, och ibland lokal, niv har férhandlats fram mellan
parterna. Det forekommer ocksd att hyresgisterna under tiden be-
talar a conto-hyror som justeras i samband med att dtgirderna har
slutforts. P4 s8 vis undviker man att hyresgisterna behover betala
retroaktiv hyra i alltfér stor omfattning.

Att férhandla om hyran 1 férvig s att hyresgisterna fir ett pris
pa de tgirder som ska goras ir starkt efterfrigat. Manga hyresgister
som utredningen varit i kontakt med menar att det svirt att ta still-
ning till féreslagna tgirder dd de inte samtidigt vet hur hoég den
nya hyran blir. Utredningen rekommenderar dirfor parterna att f6r-
handla hyran i1 f6rvig s att uppgift om hyran kan limnas i samband
med 6vrig information. I de fall parterna inte lyckas komma 6verens
om en hyra bor 1 alla fall en tinkt hyra eller en hégsta hyra anges.

Utredningen har dock inte foreslagit ett lagkrav som inkluderar
att hyran ska anges 1 f6rvig (jmf avsnitt 4.9). Det skulle visserligen
vara ett stort steg framdt fér manga hyresgister. Men det finns ocksi
flera problem med ett sddant forslag.

Hyresfoérhandlingar innan en renovering ir firdigstilld forut-
sitter ett visst mitt av fortroende mellan parterna. P4 en del platser
och mellan en del fastighetsigare och lokala hyresgistorganisationer
saknas detta fortroende. I en sidan situation behdvs en sedvanlig
bruksvirdesprovning efter att ligenheterna ir renoverade for att
hantera konflikterna.

Ett annat problem med att kriva en uppgift om hyra ir hur ritts-
verkan av en sidan uppgift ska behandlas. Om hyresvirden anses
bunden av en uppgift om hyresnivin kan det uppstd problem om
uppgiften har férlorat sin aktualitet nir ombyggnaden har firdig-
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stillts 1ang tid senare. Det uppstdr ocksd problem med att forhilla
sig till hyresnivierna pd orten och att virdera ligenhetens hyra och
inte bara den hdjning som standardhéjning skulle medféra.

Utredningen anser dirfér sammanfattningsvis att det inte ir
limpligt att begira att hyresvirden ska limna en uppgift om hyres-
okning, iven om det utifrdn problembilden skulle ha varit énskvirt.

Det ir diremot efterstrivansvirt att inom det frivilliga samrids-
forfarandet forhandla firdigt hyrorna utifrdn de aktuella dtgirderna.
Det skulle, enligt utredningen, underlitta och ge bittre forutsitt-
ningar fér hyresgister att kunna fatta ett underbyggt beslut om
godkinnande av dtgirderna. Att férhandlingar om hyran har skett 1
det sammanhanget ir en parameter som pdverkar mojligheten till
bifall pd hyresvirdens ansékan om tillstdnd till dtgéirderna hos hyres-
nimnden. Det ir ocksd av betydelse att hyresgistorganisationer som,
for hyresgisternas rikning, férhandlar hyrorna nir tllfille ges. Om
hyran ir bestimd, dvs. éverenskommen med en hyresgistorganisa-
tion, bor den anges 1 meddelandet om ombyggnation.

4.8.3  Forlangd tidsfrist for hanskjutande till hyresnamnden

Forslag: Tidpunkten for nir en hyresvird fir anséka om tillstdnd
hos hyresnimnden flyttas fram frin tv8 manader till tre. En s3-
dan ans6kan kan limnas in tidigast tre manader efter att hyres-
gisten fitt information om &tgirden.

Om en berdrd bostadshyresgist inte godkinner &tgirden som hyres-
virden vill genomféra, far hyresvirden anséka hos hyresnimnden
om tillstdnd att utféra dtgirden. En ansokan fir goras tidigast tvd
mdnader efter det att meddelandet limnats till hyresgisten (18 e §
andra stycket hyreslagen).

Utredningen anser att dagens tvd minader efter att hyresgisten
fatt informationen ir en for kort tid, bide for hyresvirden och for
hyresgisten att ta stillning till den mer omfattande tillgdngen pd
information. Utredningen féreslr dirfér att tidsfristen utdkas frén
tvd till tre minader.

Syftet med tidsfristen ir att hyresvirden ska ha incitament att
samrida med hyresgisterna. Det ir viktigt att hyresvirden och hyres-
gisterna far tid att fora till en ordentlig dialog. Med extra tid och krav
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pd innehdll 1 meddelande ges bittre forutsittningar for att genomféra
ett samrdd med stdrsta mojliga framging.

En utdkning av fristen till tre minader bor ge bittre forutsitt-
ningar fér hyresvirden att samverka med hyresgisterna och hitta
samforstdndslsningar. For de flesta hyresvirdar kommer denna
extra minad inte att medfora nigra konsekvenser dd en ombyggna-
tion dnd3 tar l8ng tid. Det kan visserligen inte uteslutas att den extra
mdnaden pd marginalen skulle kunna bidra tll att en hyresvird inte
gdr vidare med en tillstdindsansékan. Utredningen anser dock att de
samlade vinsterna med en bittre process tidigt blir stora. Aven i de
enskilda fallen kommer férlingningen av processerna i ett s tidigt
stadium att det knappast kan innebira nigra stdrre merkostnader
eller andra negativa konsekvenser.

4.8.4  Samrad och god sed vid hyresforhallanden
for forbattrings- och dndringsatgarder

Bedomning: Samriddsprocessen vid forbittrings- och dndrings-
dtgirder bor inte regleras 1 lag.
God sed vid hyresférhdllanden ska iakttas.

Hyresvirden har 1 allminhet ett intresse av att undvika en prévning
1 hyresnimnden fér att dirmed pdskynda ombyggnaden. Hyres-
gisten har ett intresse av att kunna bo kvar 1 sin bostad dven efter
ombyggnaden. Hyresgisten har 1 regel dven intresse av att 1 storsta
mojliga utstrickning pdverka vilka forbittrings- och dndringstgir-
der som ska vidtas och hur de ska utféras. En hyresgistorganisation
kan sigas ha ett incitament att hdlla nere hyrorna foér hyresgister-
nas del.

Aven om aktorernas intressen ofta inte sammanfaller kan de ind3
sigas ha ett gemensamt intresse av att nd en dverenskommelse. Nigot
behov av att 1 lag formalisera férhandlingarna har tidigare inte an-
setts finnas.*

Som utredningen har redogjort fér ovan ir det redan 1 dag van-
ligt att samrdd mellan hyresvirdar och hyresgister dger rum infér
stora ombyggnadsprojekt. Inom ramen for dessa bedrivs ofta kon-

% Se prop. 1996/97:30 s. 70.
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struktiva férhandlingar om s&vil de dtgirder som ska utféras som
den pdverkan dessa har pd den framtida hyran. Detta forutsitter att
hyresgistorganisationen fir information och deltar i processen pd
ett tidigt stadium, t.ex. 1 samband med att projekteringen inleds.

For att skapa forutsittningar for ett inflytande fér hyresgister
behévs engagemang och tid frin sivil hyresvird som hyresgister.
Utredningen anser att det bista sittet att dstadkomma dialoger vid
ombyggnader ir genom frivilliga 6verenskommelser om hur samrid
m.m. ska genomforas.

Hyresgistféreningen, SABO och Fastighetsigarna har arbetat
parallellt med utredningens arbete med att, om mojligt, ta fram
gemensamma riktlinjer f6r hur samrdd mellan hyresvird och hyres-
gisterna ska ske. Syftet med riktlinjerna ir att faststilla ett ramverk
som hyresvirden kan ta hjilp av vid samrad.

Utredningen ser mycket positivt pd ékade inslag av samrdd vid
renovering och ombyggnation. Men vi kan ocks8 se att samrid inte
alltid ir enkelt. Det finns alltid en grinsdragningsproblematik mellan
dialog och inflytande dir de boende riskerar att i hoga forvint-
ningar pd vad som ir mojligt att f8 paverka. Samtidigt som hyres-
virden kanske 1 forsta hand onskar forankra redan fattade beslut.
Andra problem som uppmirksammats ir att bara ett fital av hyres-
gisterna 1 praktiken blir engagerade.

Aven om inte samridsprocessen vid férbittrings- och dndrings-
dtgirder bor regleras 1 lag sd bor god sed pd omradet iakttas. Det dr
av stor vikt att alla parter agerar pd ett sddant sitt att tillit skapas.
Genom att iaktta god sed har ombyggnadsprocessen méjlighet att
bli 8ppen och konstruktiv f6r bdde hyresgist, hyresvird och hyres-
gistorganisation. Ledning frin vad som ir god sed vid hyresfor-
hillanden nir det giller forbittrings- och dndringsdtgirder kan t.ex.
himtas frdn nimnda riktlinjer, men framfér allt frin tidigare teck-
nade ramavtal och Boverkets vigledning om boendeinflytande vid
ombyggnad.

Utredningen har férhoppningar om att nimnda riktlinjer kan ge
upphov till att ramavtal tecknas med enskilda hyresvirdar och komma
att omfatta mdnga ombyggnader.
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4.8.5 Skalighetsbedémningen vid prévning om tillstand
till atgirder

Forslag: Hyresnimnden ska idag limna tillstdnd till ansokan
om att utféra dtgirderna om hyresvirden har ett beaktansvirt
intresse av att dtgirden genomférs och att det inte dr oskiligt
mot hyresgisten att den genomfors. Utredningen féresldr att
inte dr oskdligt byts ut till dr skdligt.

Utredningen féresldr dven tre punkter som sirskilt ska be-
aktas av hyresnimnden vid bedémningen av om det ir skiligt.

Dessa punkter ir

e om hyresgisten har kunnat pdverka 3tgirdens utformning
och omfattning i tillricklig utstrickning,

e om Aatgirden ir rimlig mot bakgrund av den hyreshojning
som kan antas f6lja med tgirden, eller

e om ombyggnadsprocessen i 6vrigt genomférs 1 Gverensstim-
melse med god sed 1 hyresférhillanden.

Hyresnimnden foreslds ocksd {8 forena ett beslut att bifalla en
ans6kan med villkor.

Provningen med avvigningen mellan hyresvirdens intresse
och det objektiva hyresgistintresset kvarstdr. S iven mojlig-
heten att beakta skil hinférliga till en hyresgist 1 undantagsfall.

Utgingspunkterna for hyresnimndens provning

Vi har tidigare beskrivit hur de syften som fanns i 2002 &rs hyres-
lagstiftning inte har fitt genomslag. De forindringar vi gér har
dirfér som syfte att skapa ett nytt jimviktstorhillande dir hyres-
gisten har ett visst mitt av inflytande i samband med renoveringar.
Tanken ir att inflytandet ska vara starkare ju mer omfattande tgir-
den ir och ju storre hyra som krivs 1 samband med &tgirden.

Nuvarande regler om att hyresvirden har att gora de fastighets-
ekonomiska och tekniska évervigandena vid en omfattande om-
byggnad bor behillas. Utredningen bedémer att det ir en utgings-
punkt for att det ska vara mojligt att férvalta fastigheter pd ett ratio-
nellt sitt.
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Liksom i dag bér hyresvirdens intresse viga mot s.k. objektiva
hyresgistintressen. Den enskilda hyresgistens omstindigheter bor
sdledes endast undantagsvis beaktas.

Preciserade beddmningsgrunder

Som framgdr ovan har hyresgisternas intresse 1 rittspraxis oftast
kommit att nedprioriteras i férhéllande till hyresvirdens intresse av
att rusta upp fastigheten till vad som kommit att definieras som
modern standard. Kopplingen till modern standard har enligt utred-
ningens undersdkning lett till att minga hyresvirdar rustat upp
ligenheterna till en mycket hég standard, jimférlig med nyproduk-
tionsstandard, och att hyresgisterna har svirt att fi igenom &tgir-
der pd en annan niva.

Utredningen vill med dessa forindringar skapa férutsittningar
for storre helhetssyn 1 friga om reglerna om hyresgistinflytande.
Hur férhandlingarna om 4tgirderna bedrivs bor 3 betydelse vid den
rittsliga provningen. P3 detta sitt stimuleras fastighetsigare att,
inom rimliga grinser, erbjuda hyresgisterna ett inflytande.

Det kan siledes sigas att utredningen anser att grundstrukturen
1 modellen bor vara intakt. Inom ramen f6r denna bér dock ett antal
indringar goras for att stirka hyresgisternas inflytande.

Det bér dirfér inte lingre vara en utgdngspunkt att hyresvirden
utan vidare fir tillstdnd till 8tgirder som avser att dstadkomma en
hég modern standard. I stillet bér hyresvirden visa att omstindig-
heterna dr sidana att tillstind till en &tgird bor ges.

For att markera detta bor det forutsittas att det ir skiligt mot
hyresgisten att dtgirden genomfors, och inte som 1 dag att den inte
ir oskilig. Det innebir en ndgot indrad utgdngspunkt di hyres-
nimnden frigar sig varfor det dr skiligt att en 3tgird genomférs
och inte, som i dag, varfér det ir oskiligt. Det ir dd naturligt att en
storre borda di vilar pi fastighetsigaren att visa detta. Andringen
markerar ocksd att en mer nyanserad prévning bér goras 1 skilig-
hetsbedémningen in vad som normalt ir fallet 1 dag.

Normen om att det ska vara skiligt mot hyresgisten att 8tgir-
den genomférs boér kompletteras med vissa angivna férhdllanden
som hyresnimnden ska beakta sirskilt. Nigon detaljreglering av
provningen bér inte goras. Snarare handlar det om att lyfta fram ett
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antal faktorer som hyresnimnden alltid ska beakta. Vilken betydelse
dessa fir 1 ett enskilt drende beror pd en helhetsbedémning som
hyresnimnden alltid miste gora.

Den forsta bedomningsgrunden

Den férsta bedéomningsgrunden som hyresnimnden bor beakta
sirskilt & om hyresgisterna i tillricklig utstrickning har kunnat pé-
verka utformning och omfattning av dtgirderna. Det blir d& tydligt
att hyresnimnden ska bedéma om det inflytande som hyresgisten
erbjudits av fastighetsigaren fér den specifika dtgirden ir tillrick-
ligt. Grundtanken ir att hyresgisternas ritt att pdverka dtgirderna
varierar beroende pd vilken typ av dtgird som det ir friga om. En
naturlig utgdngspunkt dr att ju mer omfattande dtgirderna ir, desto
hégre krav bor kunna stillas pd hyresvirden att visa att hyresgisten
har erbjudits nigon form av valfrihet. Ett vilfungerande samrid
med en konstruktiv dialog och mojlighet till reellt inflytande bor i
praktiken bli nédvindigt vid stambyten och andra stérre ombygg-
nader. A andra sidan bér det vid Stgirder av liten omfattning stillas
ligre krav pd fastighetsigaren och kunna vara tillrickligt med infor-
mation.

Den andra bedémningsgrunden

Hur hég hyran blir efter att forbittrings- och indringsarbeten
genomforts ir 1 praktiken mycket viktigt, f6r bide hyresgister och
hyresvirdar. Utredningen menar att det ska beaktas sirskilt om
dtgirden som hyresvirden vill genomféra ir rimlig 1 férhillande till
den hyreshojning som kan vintas bli féljden. Ju storre hyreshoj-
ning en atgird kan antas féranleda, desto starkare skil bor hyres-
virden rimligen kunna visa pd om han eller hon likvil vill att dtgir-
den ska genomforas.

Hur man ska se pd en 4tgird i forhillande till hyreshéjningens
storlek och hyresgistens mojlighet att paverka &tgirden bor inte
ses som frdn varandra fristdende grunder. De ir tvirtom delar av
den overgripande bedémning som hyresnimnden ska gora. Det ir
dirfor naturligt att de delvis kan sigas 6verlappa.

Den andra beddmningsgrunden ska ses 1 en kontext av att hyres-
gister har olika ekonomiska férutsittningar. D3 ir det viktigt att
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hyresvirden kan erbjuda alternativ till dtgirder (upprustningsnivier)
som minimerar hyreshdjningarna for vissa hyresgister, men sam-
tidigt ocksd kan erbjuda de hyresgister som s& énskar hogre stan-
dard i ligenheter dir hyran kan bli hégre. Likasd bor hyresvirden i
férekommande fall kunna erbjuda hyresgisterna en infasning av
hyran under en 6vergingsperiod (jfr 55 § femte stycket).

Hyresvirden bér alltsd i betydligt stérre utstrickning dn som ir
vanligt 1 dag ta hinsyn till den hyreshdjning som kan antas félja pd
en viss dtgird och vara beredd att anpassa upprustningsnivin efter
detta.

Den tredje bedomningsgrunden

Utredningen har ovan férklarat vikten av att god sed vid hyres-
forhdllanden iakttas. I linje med detta dr det naturligt att det far
betydelse vid tillstdndsprévningen om hyresvirden har foljt den
eller inte. Det bor dirfor sirskilt beaktas om ombyggnadsprocessen
1 6vrigt sttt 1 6verensstimmelse med god sed 1 hyresférhillanden.
I bedomningen av om hyresvirden tillimpat god sed vid hyresfor-
hillandet skulle hyresnimnden t.ex. kunna {3 ledning av Boverkets
vigledning om boendeinflytande vid ombyggnad och av tidigare teck-
nade ramavtal.

De nirmare forutsittningarna for att tillstdnd ska ges utifrin de
foreslagna forindringarna behandlas 1 forfattningskommentaren.

Hyresnimnden bér kunna f6rena ett beslut med villkor

Hyresnimnden kan i dag endast bifalla eller avsl3 hyresvirdens an-
sokan. Det framstir som en brist 1 vissa fall, sirskilt nir parterna
inte dr ense om hur ombyggnaden ska genomféras. Det bor dirfor
inféras en mojlighet att férena ett beslut att ge tillstdnd till en viss
dtgird med villkor. Avsikten ir inte att villkoren ska innefatta en
provning av hyresvillkoren 1 sig. Det i férsta hand om det finns ett
subjektivt hyresgistintresse som behover tillgodoses for att dtgir-
derna ska kunna betraktas som skiliga mot hyresgisten, t.ex. att
tillhandah8lla extra toaletter till dldre vid en ombyggnad av badrum
eller att dtgirderna i en viss del av huset inte ska starta forrin ett
bestimt datum.
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Avslutande tankar om forindringarna i skilighetsbedomningen

En central intention med foreslagna férindringar ir att firre hyres-
gister ska behova flytta pd grund av hyreshéjningar. Med utred-
ningens forslag bedémer vi att firre hyresgister kommer att be-
hova flytta. Genom att fastighetsigare fortsittningsvis behover
erbjuda olika upprustningsniver vid férvintade hyresékningar pd
mer in 25 procent och 1 princip bor alltid gora det vid hyresokningar
pd over 50 procent kommer hyresgister med simre ekonomiska
forutsittningar och betalningsvilja att vilja ett mindre omfattande
upprustningsalternativ. Utredningen menar att detta pd sikt kan
vara positivt dd det ger en marknad med ett mer differentierat ut-
bud av ligenheter och hyror iven inom omrdde och till och med i
samma fastighet.

For fastighetsigare riskerar forslaget minska hyresintikterna
sammanlagt. Under en 6vergdngsperiod kommer det troligtvis ocksd
att finnas fastighetsigare som upplever det dkade hyresgistinfly-
tandet som en storre risk vid renovering. I ett virsta scenario kan
forslaget till och med 3 en dimpad effekt pd byggande och reno-
vering av hyresritter. Samtidigt utgdr utredningen frén att de flesta
fastighetsidgare agerar rationellt och anpassar sig efter de nya reg-
lerna. Lagstiftning ér inte heller det enda som paverkar vinst i hyres-
fastigheter och utredningen menar dirfor att regeringen vid infor-
ande av lagférindringarna bor rikna med att detta forslag som har
ett stort mervirde for hyresgisterna ocksd kan riskera ha en viss
dimpande effekt p& hyresmarknaden.

D3 utredningens betinkande skrivs rider stor bostadsbrist och
kraftigt 6kande fastighetspriser har gjort fastighetsmarknaden till
en mycket attraktiv bransch. Fortsitter denna utveckling kommer
branschen idven fortsittningsvis att kunna vara ett av flera fortsatt
attraktiva investeringsalternativ.

I konsekvensanalysen som presenteras sist i utredningen analy-
seras fler scenarier pd vad som kan tinkas hinda nir det giller alter-
nativa strategival for fastighetsbolagen. Slutsatserna ir att paverkan
av nyproduktion, férsiljning, ombildning, senarelagda renoveringar
och annan typ av renovering i fristillda ligenheter ir att de inte kan
uteslutas men troligtvis blir begrinsade. Det samma giller ocksd
antalet tvister 1 hyresnimnder och hovritt. Dir utredningen anar
att méltillstromningen kan 6ka direkt efter att lagstiftningen in-
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forts, men att de 1 ett senare skede bér minska. Diremot finns stor
risk for att de tvister som kommer till hyresnimnden kan bli mer
komplicerade d det infors fler bedémningsgrunder. (Se dven kon-
sekvensanalysen 1 avsnitt 9.4 for djupare analys.)

4.8.6  Utokad trappningsregel

Forslag: Tiden for nir hyran ska betalas med ligre belopp ska
bestimmas med hinsyn till hyreshojningens storlek, oavsett
anledning till hyreshéjningen. Den skiliga tiden fir hogst vara
tio ar.

I 6vrigt kvarstdr reglerna om att detta giller situationer di
hyresgisten begirt det och inte sirskilda skil talar emot det.

Infor forindringarna i hyreslagen dr 2011 framholl lagforarbetena
att hyrorna inte bér kunna héjas pd ett sitt som leder till att hyres-
gister av ekonomiska skil far svirt att bo kvar och som dirmed be-
grinsar det praktiska virdet av besittningsskyddet. Lagstiftaren fann
goda skil att i lag inféra en regel 1 55§ hyreslagen som skyddar
hyresgister frin att kraftiga hyreshdjningar fir {6r snabbt genom-
slag. For att inte hyrorna ska kunna héjas pd ett sitt som férsvagar
hyresgisternas reella besittningsskydd har ett skydd ansetts nod-
vindigt.”” Bestimmelsen, som &terfinns i 55 § femte stycket hyres-
lagen, kallas ibland trappningsregeln.

Situationer dir trappningsregeln bor tillimpas

Forarbetena infor lagindringen ar 2011 uttalade att sirskilda skil,
som kan tala emot en tillimpning, exempelvis kan vara att ligen-
hetens bruksvirde har héjts till foljd av att det har genomforts
standardhdjande dtgirder som hyresgisten har godkint eller som
hyresnimnden limnat tillstdnd tll. Det kan d& vara befogat att lta
storre hyreshdjningar f4 snabbare genomslag.”

7% Se prop. 2009/10:185 s. 69 f.
7! Se prop. 2009/10:185 s. 92.
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Utredningen anser diremot att det dr viktigt att regeln kan
tillimpas vid hyreshojningar 1 olika situationer, diribland hyreshoj-
ningar till f6ljd av att det har genomférts standardhéjande dtgirder
1 fastigheten. Syftet med forslaget ir att det fortfarande ska vara en
individuell prévning men att det dessutom ska tas storre hinsyn till
den nya hyrans storlek, och inte till anledningen av den. Oavsett om
hyresgisten godkint dtgirden eller om hyresvirden har fitt tillstdnd
frén hyresnimnden att genomféra den kan trappningsregeln tillimpas.

Skilig tid

Forarbetena infér lagférindringen &r 2011 uttalade vidare att om
skillnaden mellan den tidigare hyran och skilig hyra ir férhillandevis
liten, kan det vara motiverat att genomféra héjningen pd en ging
i stillet f6r att dela upp den i flera etapper. Ju storre skillnaden ir,
desto lingre kan 6vergingstiden behova vara. Dessa férarbeten ut-
talade att 1 allminhet bér 6vergdngstiden inte vara lingre dn tre—fem
ir och det bor endast 1 undantagsfall férekomma att dvergdngstiden
bestims till nirmare tio &r. Som riktmirke bor vidare gilla att antalet
stegvisa hdjningar inte bér bestimmas till fler 4n en per &r.”

Vid bedémningen av &vergdngstiden fér anpassning till skilig
hyra anser utredningen att tiden ska bestimmas med hinsyn till
hyreshéjningens storlek och fir hogst vara tio dr. De lingre tids-
perioderna kan t.ex. avse mycket kraftiga hyreshéjningar d& dessa
behover fasas in under en lingre period. Det kan dven avse ildre
eller sjuka personer som inte har méojlighet att flytta.

Utdkningen av i vilka situationer upptrappning av hyran kan an-
vindas, innebir att hyresgister fir en mojlighet att 1 tid stilla om
och t.ex. hyra ut ett rum till en inneboende eller leta efter nytt bo-
ende. I storstadsregionerna ir det generellt inte mojligt att hitta ett
nytt boende i1 niromrddet pd kort tid p.g.a. bostadsbristen. Det
finns d en risk for att hyreshdjningen hinner sl igenom fullt ut
innan hyresgisten har hunnit anpassa sig till héjningen. For barn-
familjer innebir en flytt utanfér niromrddet med stor sannolikhet
dven byte av skola eller forskola f6r barnen, vilket ocksd bidrar till

72 Se prop. 2009/10:185 s. 92.
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betydelsen av att {8 anpassa sig till kraftiga hyreshdjningar under en
lingre tidsperiod.

Andringen syftar inte till att generellt éppna fér trappning av
hyreshéjningar utan for att ge hyresgister ett skydd i vissa fall. En
tillimpning av skyddsregeln bér dven fortsittningsvis férutsitta att
hyresgisten begir det.”

4.8.7  Bor hyresgasternas inflytande ersdttas med inflytande
fran en hyresgéstorganisation?

Bedomning: Det finns starka skil for att inflytandet ska utévas
av hyresgisterna enskilt 6ver den egna ligenheten och gemen-
samt 1 friga om gemensamma utrymmen. Inflytandet ska inte
utdvas av en hyresgistorganisation.

I dag har en hyresgistorganisation inget lagstadgat inflytande 6ver
ombyggnadsétgirder. De enskilda hyresgisterna har inflytande éver
tgirder 1 den egna ligenheten. Dock har hyresgisterna ett kollek-
tivt inflytande vid ombyggnad av fastighetens gemensamma delar
dir det enligt 18 d § andra stycket kriver godkidnnande frin hyres-
gisterna 1 mer dn hilften av de berérda bostadsligenheterna.

Ett skil som skulle tala for att hyresvirdens planerade ombygg-
nadsdtgirder skulle omfattas av nigon typ av kollektiva férhand-
lingar dr att det d& kan bli méjligt att koppla samman de planerade
dtgirderna med vilken hyra som direfter ska utgd. I praktiken for-
handlar hyresvirdar och hyresgistorganisationer om hyror som ska
gilla efter arbetenas utférande. Det kan ocksd synas naturligt att ge
en hyresgistorganisation ett formellt inflytande i friga om ombygg-
nader, sirskilt som organisationerna redan i1 dag normalt har mojlig-
het att begira férhandling om ligenheternas och husets skick (jfr
5 § andra stycket 2 hyresférhandlingslagen). Man skulle allts kunna
tinka sig att ersitta det individuella inflytandet med ett kollektivt
forhandlingssystem. Hyresgistinflytandet skulle di utévas av en
hyresgistorganisation.

I dagens system utdvas inflytandet 6ver forbittrings- och dnd-
ringsarbeten av de enskilda hyresgisterna. Hyresgisterna bestim-

7 Se prop. 2009/10:185 s. 71.
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mer ocksd om de vill att de forhandlingséverenskommelser som
triffas mellan hyresvirden och en hyresgistorganisation ska omfatta
deras ligenheter eller om de sjilva ska férhandla och sluta avtal med
hyresvirden om hyresvillkoren. Hyresgistens intresse av att sjilv
kunna utéva inflytandet 6ver framfor allt den egna ligenheten viger
emellertid tungt.

Hyresgister har olika ekonomiska forutsittningar och 6nske-
mal. Regler om hyresgisters inflytande vid férbittrings- och ind-
ringsarbeten bér tillgodose sdvil behoven hos de hyresgister som
vill skydda sig mot odnskade hyreshdjningar som de som ir villiga
att betala mer f6r sitt boende. Att ett kollektiv av hyresgister direkt
kan pdverka utformningen av de gemensamma delarna av en fastig-
het framstdr utifrdn det nimnda som rimligt. Motsvarande kan
emellertid inte sigas i friga om ett kollektivt inflytande 6ver dtgir-
der 1 enskilda ligenheter. Det framstir dirfor som olimpligt att en
hyresgistorganisation fir ett avgorande inflytande 6ver frigan om
en ombyggnad ska {3 genomféras.

Ytterligare ett alternativ ir att reglera hyresgistinflytandet inom
ramen for hyresforhandlingssystemet enligt hyresférhandlings-
lagen. Frdgan om vilka dndringsdtgirder som skulle {3 vidtas skulle
1 ett sddant system bestimmas genom en forhandlingséverenskom-
melse mellan hyresvirden och en hyresgistorganisation pd i huvud-
sak samma sitt som i dag giller f6r bestimmande av hyra. Ett si-
dant system skulle kunna garantera den enskilde hyresgisten ett
visst inflytande, t.ex. genom att den hyresgist som s3 énskar skulle
kunna stilla sig utanfor férhandlingsordningen eller genom att hyres-
gisten gavs ritt att vid missndje med forhandlingsresultatet fora
frdgan till hyresnimnden.

Som har pétalats 1 tidigare lagstiftningsirende ir emellertid dven
en sddan konstruktion férenad med vissa nackdelar.” Hyresgisten
har nimligen mojlighet att inom viss tid anséka om dndring av for-
handlingséverenskommelsen i den del den avser honom (se 22§
hyresférhandlingslagen). Dessutom kan hyresgisten begira prov-
ning av hyresvillkoren enligt bestimmelserna i hyreslagen (se 5§
fjirde stycket hyresférhandlingslagen). Det medfor att frigan om
en viss ombyggnadsitgird ska {3 utforas eller inte kan komma att
std 6ppen under ldng tid. Vidare har enskilda hyresgister ritt att

7#Se prop. 2001/02:41 s. 20.
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stilla sig utanfor det kollektiva forhandlingssystemet. Hyresvirden
miste di komplettera en forhandlingséverenskommelse om till-
stdnd till ombyggnad med godkinnande frin de hyresgister vars
hyresavtal inte innehdller férhandlingsklausul. Det leder ull tvd
parallella system f6r godkinnande. Inte heller detta alternativ ir en-
ligt utredningens uppfattning limpligt.

Enligt utredningens mening finns sdledes starka skil mot att er-
sitta det individuella inflytandet 6ver dtgirder med ett kollektivt
inflytande som utdvas av en hyresgistorganisation.

Hyresgistorganisationerna har dock en betydelsefull roll vid
ombyggnader. Det ir viktigt att en hyresgistorganisation pd ett
tidigt stadium f&r information om en planerad ombyggnad. Det ger
bittre férutsittningar for att hyran férhandlas innan tgirderna ska
godkinnas. Det ger ocksd hyresgistorganisationen en mojlighet att
tidigt stotta hyresgisterna i ombyggnadsprocessen.

4.8.8 Forslaget ar en lamplig avvagning mellan motstaende
intressen

Bedomning: Forslagen om ett stirkt inflytande for hyresgister
vid forbittrings- och dndringsarbeten ir en proportionerlig be-
grinsning av fastighetsigares mojlighet att bestimma 6ver sin
egendom och ir dven 1 6vrigt en limplig avvigning mellan mot-
stdende intressen. Nigon konflikt med grundliggande rittigheter
finns inte.

Utredningen foresldr att hinsyn till hyresgisternas intressen ska
beaktas 1 stérre utstrickning vid den rittsliga prévningen av om ett
forbattrings- eller dndringsarbete fir genomforas. Det kan 1 vissa
situationer medféra att fastighetsigare inte kan genomfora de dtgir-
der som de 6nskar. En sddan reglering finns redan i dag. I f6rhall-
ande till den ordning som beskrivs i forarbetena till 2002 4rs lag-
indring ir skillnaden inte sirskilt betydande. Om man diremot jim-
for med hur rittspraxis ser ut 1 dag blir dock de praktiska konse-
kvenserna mer patagliga.

Forslaget innebir inte att nigon méste avstd frin en fastighet
genom expropriation eller liknande. Istillet kan forslaget sigas
medfora en viss inskrinkning av hur fastigheten fir anvindas.
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Hyreslagen priglas sedan linge 1 hog grad av bostadssociala hin-
syn. Det innebir bl.a. att parternas avtalsfrihet 1 friga om upplitelse
av bostadsligenheter pd minga viktiga punkter har kringskurits.

Reglerna om hyresgistinflytande ir en del av en sammanhingande
reglering av avtalsférhdllandet mellan en hyresvird och en bostads-
hyresgist. Utredningens férslag ligger vil 1 linje med hur ménga
andra frgor rérande bostadshyresgister har hanterats.

Det finns ett nira samband mellan frigan om nir tillstind bér
ges och den hyresnivd som kan vintas bli f6ljden av de planerade
stgirderna. Aven om reglerna i och for sig kan sigas sitta en grins
for vilka &tgirder en fastighetsigare far vidta med sin egendom, bér
det beaktas att ett tillstdnd till en upprustning innebir att hyres-
gistens forpliktelser 6kar utan att han eller hon har efterfrigat de
tgirder som det ir friga om. I och med att storleken pd hyreshoj-
ningen ir en viktig faktor vid hyresnimndens bedémning av om
tillstind ska ges, finns det med utredningens forslag knappast nigot
hinder mot att omfattande dtgirder genom{érs om hyreshdjningen
indd begrinsas. For en fastighetsigare finns normalt inget ekono-
miskt intresse av att ingd en sddan 6verenskommelse. Mojligheten
visar dock att tyngdpunkten 1 regleringen ytterst inte ir att begrinsa
fastighetsidgarens ritt att anvinda sin egendom utan att reglera hur
hyresvirdens och hyresgistens rittigheter och skyldigheter bor
kunna férindras.

Det kan mot ett stirkt inflytande f6ér hyresgister invindas att
hyresgister flyttar frin ligenheter med en viss frekvens. Det ir ett
skil att inte beakta enskilda hyresgisters sirintressen annat in 1
undantagsfall. Det ir dock inget starkt argument mot att ge hyres-
gister ett verkligt inflytande &ver de dtgirder som vidtas om hyres-
gisterna framfor intressen som ir gingbara for breda grupper av
hyresgister. Hyreslagen utgdr ocksd frén att den befintliga hyres-
gisten har ett starkt intresse av att kunna bo kvar 1 sin ligenhet och
ett skyddsvirt intresse kopplat till den egna bostaden, och ett fler-
tal regler avser just detta.

Nir storre krav stills pa fastighetsigare att anpassa upprustnings-
nivin vid omfattande ombyggnader, kan det vintas pdverka hyres-
virdens 16nsamhet negativt. Den aspekten, liksom samhillsaspekter,
behandlas 1 avsnitt 9.4.

Redan hir kan dock framhillas att det pa ett allmint plan fram-
stdr som vilbalanserat att en hyresvird som vill genomféra dtgirder
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som visentligt utdkar hyresgistens forpliktelser har en skyldighet
att 1 rimlig utstrickning ta hinsyn till vanligt férekommande intressen
pa hyresgistens sida.

I bide regeringsformen och Europakonventionen finns ett skydd
mot bl.a. att det allminna inskrinker anvindningen av mark eller
byggnad utom nir det krivs for att tillgodose angeligna allminna
intressen. Som framgdr ovan ir utredningens férslag en del av en
reglering av ett avtalsférhillande. Utredningen anser mot den bak-
grunden att det inte ir friga om ndgon begrinsning som riskerar att
std i strid med ndgon sddan grundliggande rittighet.

4.9 Alternativa férslag

4.9.1 Bor en provning av hyresnivan efter ombyggnad
tidigareldggas?

Bedomning: Utredningen har beslutat att inte féresld att prov-
ningen av hyran bor tidigareliggas till att ske 1 samband med
hyresnimndens prévning av om tillstind till en &tgird ska limnas.

Som utredningen i avsnitt 4.8.2 redovisat s har vi beslutat att inte
reglera att uppgift om framtida hyra ska anges 1 samband med 6vrig
information om &tgirderna. Utredningen hade dock en lingtgiende
diskussion om méjligheten att tidigareligga en prévning av hyran.
Att tidigarelidgga en prévning av hyran skulle vara till stort stéd for
ménga hyresgister vid en renovering. Utredningen har dock be-
slutat att inte foresld ett sddant forslag. Hyresnimnden kan inte
prova skiligheten av den kommande hyresnivén i samband med en
ans6kan om tillstdnd till dtgirder. Bakgrunden till detta stdr att
finna 1 utformningen av hyresférhandlingssystemet enligt hyresfor-
handlingslagen och den bruksvirdesprévning som hyresnimnden
ska utféra 1 hindelse av att parterna inte kommer 6verens om vad
som utgor skilig hyra. Hyran anses inte som skilig, om den ir patag-
ligt hogre dn hyran for ligenheter som med hinsyn till bruksvirdet
ir likvirdiga, enligt 55 § forsta stycket hyreslagen. Ett faststillande
av bruksvirdet f6r en ligenhet forutsitter enligt dessa regler att en
jimforelse av faktiska forhillanden mellan enskilda ligenheter kan
goras.
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For att hyresgisternas intresse av att undvika den hyreshéjning
som en ombyggnad kan medfora ska fi genomslag, underlittar det
om den kommande hyresnivin 1 ett tidigt skede 1 processen kan
kopplas till de dtgirder som hyresvirden énskar utfora.

Det férekommer ombyggnadsprojekt 1 vilka hyresvirden inled-
ningsvis bygger om en eller ett par ligenheter {6r att anvinda som
visningsligenheter. Hyresgister 1 fastigheten eller fastigheterna som
hyresvirden planerar att bygga om kan dirigenom skapa sig en reell
uppfattning om det framtida resultatet av hyresvirdens ombygg-
nadsplaner samt, 1 f{érekommande fall, de olika valméjligheter hyres-
gisterna har i frdga om utrustningsnivd och allminna standardhoj-
ningar i ligenheterna. I dessa fall skulle det 1 och f6r sig vara praktiskt
mojligt att skapa ett system som faststiller ett typiskt bruksvirde
for samtliga ligenheter som omfattas av hyresvirdens ombyggnads-
planer i en enskild fastighet eller t.o.m. en grupp av fastigheter. Det
ir emellertid inte samtliga hyresvirdar som har férutsittningar att
fardigstilla visningsligenheter. Ett regelverk som forutsitter att sd
sker eller endast ir tillimpligt 1 vissa fall framstdr dirfor som mindre
limpligt.

4.9.2 Borttagen tillstandsprovning vid viss ombyggnad

Bedomning: Utredningen har avfirdat losningen som innebir
att hyresgisten ges inflytande 6ver den hyresnivd som blir resul-
tatet av att hyresvirden 1 samband med ombyggnad héjer stan-
darden i antingen de enskilda ligenheterna eller 1 de gemen-
samma delarna av fastigheten. Den enskilda hyresgisten skulle i
ett sddant system ges skydd mot alltfér hoga hyreshdjningar 1
samband med ombyggnader samtidigt som hyresvirden ges ut-
rymme att utforma fastigheten utifrin ekonomiskt rationella
dverviganden utan att behdva godkinnande frin hyresgisterna.

Ett alternativ till ett system dir hyresgisten ges ett direkt infly-
tande 6ver de standardhojande dtgirder som hyresvirden tilldts ut-
fora 1 fastigheten ir att i stillet ge hyresgisten inflytande 6ver den
hyresnivd som blir resultatet av att hyresvirden 1 samband med
ombyggnation hojer standarden 1 antingen de enskilda ligenheterna
eller i de gemensamma delarna av fastigheten. Den enskilda hyres-
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gisten kan 1 ett sidant system ges skydd mot alltfér hoga hyresho;-
ningar 1 samband med ombyggnationer samtidigt som hyresvirden
ges utrymme att utforma fastigheten utifrdn ekonomiskt rationella
overviganden utan att behéva godkinnande frin hyresgisterna.

Syftet med ett sidant system skulle vara att skapa incitament fér
hyresvirden att inlita sig i férhandlingar dir hyresgisten erbjuds
ett konkret och reellt inflytande éver dtgirder som kommer att pé-
verka den kommande hyresnivin. Det skulle samtidigt innebira att
antalet tvister 1 hyresnimnden skulle kunna minskas och betydande
tidsvinster goras.

Huvuddragen i ett alternativt system kan beskrivas enligt {6l}-
ande:

e Hyresgisternas inflytande éver betydande dndringar 1 enskilda
ligenheter (som inte ir standardhojande) och dtgirder i de gemen-
samma delarna av fastigheten kvarstdr 1 huvudsak oférindrade.

e Det direkta hyresgistinflytandet 6ver standardhéjande tgirder
tas bort. Detta giller sdvil standardhéjande 3tgirder 1 de enskilda
ligenheterna som 1 de gemensamma delarna av fastigheten. Syste-
met ersitts av en “spirr” i hyressittningsforfarandet som inne-
bir att hyreshdjningar efter ombyggnation begrinsas om inte de
enskilda hyresgisterna godkint de forbittringsitgirder som liggs
till grund {6r bestimmandet av hyran.

e Hyresvirden fr i samband med stérre ombyggnader genomfora
de standardhdjande tgirder som denne bedomer ir l8ngsiktigt
rationella for fastigheten. Det kan handla om badrums- eller
koksrenoveringar 1 samband med stambyten, fonsterbyten p.g.a.
buller m.m. Utrymmet {or &tgirder som inte ir dnskvirda av
hyresgisterna begrinsas dock till viss del av den hyresspirr som
beskrivs nedan.

e Sedvanlig bruksvirdesprévning efter ombyggnader. Om hyres-
gisten inte godkinner de standardhéjande &tgirderna efter sam-
ridet, fir hyresvirden inte héja hyran utéver en viss procentandel
1 anledning av tgirderna (forslag 25 procent). Hyran fir direfter
behandlas inom ramen fér bruksvirdessystemet.

e Spirren 1 hyressittningssystemet, utover drliga hyreshojningar,
begrinsas till en tidsperiod om tio ar.
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e Undantag frin spirren om det dr friga om dtgirder som vidtas
for att en bostadsligenhet ska uppnd ligsta godtagbara standard.

¢ Undantag frdn spirren om hyresvirden vidtagit dtgirder pd grund
av forpliktelser 1 lag eller férordning.

e Undantag frin spirren om det finns sirskilda skil, t.ex. om hyr-
orna i den aktuella fastigheten redan ir 18ga i forhdllande wll
bruksvirdessystemet.

o Ingen spirr for fristillda ligenheter.

Det kan antas att de hyresvirdar som har en ambition att kunna ta
ut en hdgre hyra dn den angivna spirren medger kommer att agera
for att ha sidan mojlighet, exempelvis genom att erbjuda olika upp-
rustningsnivier kopplade till olika hyresnivier.

Det finns fordelar med den alternativa 16sningen sisom tidsvinst
och incitament {6r parterna att medverka i férhandlingar dir hyres-
gisten erbjuds ett konkret och reellt inflytande 6ver dtgirder som
kommer att piverka den kommande hyresnivin. Det finns sam-
tidigt nackdelar med ndgot som skulle uppfattas som en spirr som
ekonomiskt kan hindra hyresvirden att vidta limpliga &tgirder. De
fastighetsigare som fore renoveringen tagit ut en for l18g hyra skulle
drabbas hért. I vissa hus kan hyrorna ha slipat efter s& att de med
hiansyn till bruksvirdet. Sammantaget har de negativa inslagen over-
vigt och forslaget har inte bedémts limpligt.
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5 Privatpersoners uthyrning
av bostader m.m.

5.1 Inledning

Som ett led i strivan att minska bostadsbristen 1 landet genom att
mojliggdra ett dkat utnyttjande av befintliga bostider inférdes den
1 februari 2013 lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad. Den
storsta nyheten med lagen var att den gav hyresvirden och hyres-
gisten en storre frihet att komma 6verens om hyran. Hyran fir 1 de
fall lagen ir tillimplig sittas efter en kapitalkostnadsprincip 1 stillet
for bruksvirdesprincipen och en uthyrning enligt lagen sker utan
besittningsskydd. Lagen innehiller dven andra bestimmelser som
utgdr avsteg frin vad som annars giller enligt 12 kap. jordabalken
(fortsittningsvis hyreslagen).

I samband med inférandet av lagen riktades viss kritik mot att
lagforslaget grundades pa ett allefér svagt underlag 1 friga om utbu-
det av tllgingliga bostider pd marknaden. Vidare anférdes att lag-
forslaget skulle leda till dramatiska hyreshéjningar. Kritik riktades
ocksd mot att ett sirskilt system for uthyrning av egen bostad leder
till ett mer komplicerat regelverk samt att det var tveksamt om for-
delarna med forslaget skulle 6verviga nackdelarna.'

Utredningen ska utreda frigor om privatpersoners uthyrning av
bostider och bedéma hur en limplig avvigning mellan parternas
intressen bor géras nir privatpersoner hyr ut bostider. I det ingdr
att overviga om hyresgisternas stillning bor stirkas. En utgings-
punkt ska vara att hyreslagen ska innehilla samtliga bestimmelser
om privatpersoners uthyrning av bostider. Forfattningstorslag ska
dirfor avse hur hyreslagen bor dndras, om lagen om uthyrning av

!'Se prop. 2012/13:1 utg. omr. 18 s. 65.
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egen bostad upphivs. Utredningen ska striva efter att reglerna ska
vara sd enkla som méjligt. Hyreslagens terminologi och systematik
bor f6ljas, om inte vigande skil talar f6r motsatsen.

Boverket fick under &r 2015 1 uppdrag att géra en uppféljning av
lagen om uthyrning av egen bostad, varvid verket skulle fokusera pd
att inhimta information om marknadens funktionssitt. Boverket har
redovisat sitt uppdrag i rapporten’ Andrahandsmarknaden: hyror,
utbud och institutioner, dir analyser av hyresnivier och omsittning
pd marknaden har stdtt i fokus.

Resultatet av Boverkets uppféljning redovisas i sammandrag
nedan jimte uppgifter som utredningen har inhimtat om utveck-
lingen sedan lagen om uthyrning av egen bostad tridde i kraft.

Boverket har dven bedomt behovet av att reglera frigan om deposi-
tion for att skapa en tryggare stillning for hyresgisten vid uthyr-
ning av privatpersoner.’ Utredningen har dven 6vervigt dessa frigor.

5.2 Gallande ratt avseende privatpersoners uthyrning
av bostdder

5.2.1 Tillampningsomradet foér lagen om uthyrning
av egen bostad

For att lagen ska vara tillimplig fordras att ett hyresavtal, som avses
1 1§ hyreslagen foreligger, att upplitelsen inte sker 1 upplitarens
niringsverksamhet samt att upplatelsen ska avse en bostadsligenhet
for annat in fritidsindamal. Upplatelsen fir inte vara upplitelse av
en hyresritt i andra hand. Vidare giller att om fler dn en ligenhet
upplits, giller lagen endast den forsta uppltelsen. Av lagens over-
gingsbestimmelser foljer att lagen inte ir tillimplig pd avtal som
har ingdtts fore ikrafttridandet.*

Av 1 § forsta och andra stycket hyreslagen framgar att ett hyres-
avtal utmirks av att det ska vara frdga om upplitelse av ett hus eller
del av hus, avse en total nyttjanderitt och ske mot ersittning. Upp-
litaren kan vara sdvil en fysisk som en juridisk person. I praktiken

2 Boverkets rapport Andrahandsmarknaden: hyror, utbud och institutioner, 2015:39.

3 Boverkets rapporter Ett svenskt system med depositionsbetalningar vid uthyrning av egen
bostad, 2013:21 och Etableringshinder p3 bostadsmarknaden, 2014:33.

*1 6vergingsbestimmelserna nimns avtal som ingitts fore ikrafttridandet. Regeln torde dven
avse dven den situationen att ett hyresforbdllande inletts fore ikrafttridandet.

194



SOU 2017:33 Privatpersoners uthyrning av bostiader m.m.

ir det emellertid frimst for fysiska personer som lagen om uthyr-
ning av egen bostad har betydelse. Lagen ir inte gillande om upp-
l3telsen sker 1 upplatarens niringsverksamhet. Vad som menas med
niringsverksamhet har inte nirmare definierats i lagtexten.

I forarbetena till bestimmelsen anférdes dock att den som upp-
l3ter ligenheter 1 sdan omfattning att han eller hon som hyresvird
omfattas av hyresforhandlingslagen (1978:304) fir anses gora det i
en niringsverksamhet.” Den som regelmissigt hyr ut fler in tvd
bostadsligenheter anses enligt nimnda lag for hyresvird. Iden
situationen inriknas inte bostad for fritidsindamal eller ligenhet
som kan anses utgéra del av upplatarens bostad. Detta utesluter inte
att en person som uppldter firre ligenheter dn tre i vissa fall ska
anses gora det 1 niringsverksamhet. Nir det dr friga om upplatelser
1 sidan mindre omfattning fir frigan om det ir en niringsverksam-
het bedémas med beaktande av samtliga omstindigheter. Av bety-
delse ir om uppldtelsen sker for att ge vinst eller f6r att undvika
kostnader for dubbla boenden. Ar det t.ex. friga om en ligenhet
som igs for att upplitas indikerar det att uthyrningen ingdr i en
niringsverksamhet. Upplatelsernas varaktighet och verksamhetens
omfattning 1 6vrigt ger ocksd ledning. Ett exempel ir att en bostads-
rittsforening som uppliter en bostadsrittsligenhet med hyresritt
anses gora det 1 niringsverksamhet.®

I enlighet med definitionen 1 1 § tredje stycket hyreslagen avses
med bostadsligenhet en ligenhet som upplatits for att helt eller till
en inte ovisentlig del anvindas som bostad. Det innebir t.ex. att
lagen om uthyrning av egen bostad giller dven vid upplételse av
moblerat och oméblerat rum. Att ligenheten upplits f6r annat dn
fritidsindamal tar sikte pd syftet med uppldtelsen, inte bostadens
karaktir.

Lagen om uthyrning av egen bostad giller inte nir en hyresgist
uppliter en hyresligenhet i andra hand. I undantaget f6r upplitelse
1 andra hand ryms dven vidare underupplitelser. Det har hivdats att
lagen ir tillimplig nir en hyresgist hyr ut en del av ligenheten till en
inneboende.” Nigot stdd for att si skulle vara fallet finns emellertid

* Enligt 1 § hyresférhandlingslagen anses med hyresvird den som f6r annat dndamal in fritids-
indamail regelmissigt hyr ut mer 4n tv bostadsligenheter, vilka ej utgdr del av upplatarens
bostad.

¢ Se prop. 2012/13:1, utg. omr. 18, s. 76.

7 Se Holmgvist/Thomssons kommentar till lagen, Norstedts 2013.
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inte i lagens férarbeten®. De vanligaste upplitelserna, som lagen
giller, dr nir bostadsrittsligenheter, egna hem och idgarligenheter
hyrs ut av innehavaren, antingen till viss del eller i sin helhet.

Om ndgon uppléter flera ligenheter, giller lagen endast den férsta
upplitelsen. For en senare upplételse giller i1 stillet hyreslagen. En
senare upplitelse pdverkas inte av att en tidigare gjord upplitelse,
for vilken lagen giller, upphér. Om en ligenhet redan tidigare ir
uppldten enligt hyreslagens regler, kan inte en ny upplitelse ske en-
ligt lagen om uthyrning av egen bostad.

Vad parterna har avtalat i frdga om lagens tillimplighet saknar
betydelse. Det ir de faktiska forhillandena som liggs till grund for
en rittslig beddmning av lagens tillimplighet (jfr hyreslagen).

Nir endast en del av en bostad upplits, t.ex. ett méblerat rum,
utgdr rummet en ligenhet 1 hyresrittslig mening. Om flera rum hyrs
ut till olika hyresgister, giller lagen endast upplitelsen av det rum
som forst hyrs ut.”

5.2.2  Foérhallandet till hyreslagen

Lagen om uthyrning av egen bostad innehiller {4 regler i jimforelse
med hyreslagen. Utgdngspunkten ir att hyreslagens regler giller
nir inte lagen om uthyrning av egen bostad innehéller avvikande
bestimmelser. Eftersom avvikande bestimmelser saknas i minga
frigor, ska stora delar av hyreslagen tillimpas dven vid uthyrning
enligt lagen om uthyrning av egen bostad. Bland annat giller be-
stimmelserna 1 hyreslagen om ligenhetens skick och hinder i hyres-
ritten (9-18 §§) och om hyresrittens forverkande (42—44 §§) dven
for sddana upplatelser. I de frigor dir det finns avvikande bestim-
melser 1 lagen om uthyrning av egen bostad tillimpas inte hyreslag-
ens bestimmelser. Som nirmare kommer att framg3 av det foljande
finns 1 friga om hyrestid och uppsigning (3-5 §§) och forlingning
av hyresavtalet for bostadsligenheter (45-52 §§) 1 princip inget ut-
rymme att tillimpa hyreslagens bestimmelser. Hyreslagen 1 dessa
delar kan dock {8 betydelse om parterna avtalar om att ngon viss
bestimmelse ska gilla. Nir det giller prévning av hyran och andra

8 Se prop. 2012/13:1, utg. omr. 18.
? A. prop. s. 76.
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hyresvillkor (54-55 d §§) finns inget utrymme att tillimpa 55 § forsta
stycket hyreslagen om skilig hyra, eftersom 4 § lagen om uthyrning
av egen bostad avviker frn denna.

Lagen om uthyrning av egen bostad innehiller inte bestimmelser
om alla frigor som kan uppkomma vid en tvist. Hyreslagens be-
stimmelser fir t.ex. tillimpas i friga om hyresnimndens prévning av
en tvist om andra hyresvillkor 4n hyran (55 § sjunde stycket). Regeln
155 e § hyreslagen om bl.a. dterbetalning av hyra kan inte tillimpas
nir uthyrning skett enligt lagen om uthyrning av egen bostad. Det
foljer av att paragrafen forutsitter att hyran ska faststillas till
skiligt belopp enligt 55§ forsta stycket hyreslagen, vilket inte ir
fallet vid upplitelse enligt lagen om uthyrning av egen bostad. Vissa
av bestimmelserna i hyreslagen utgdr frin att hyran ska faststillas
med hjilp av ligenhetens bruksvirde (se t.ex. 18 d §). Dessa bestim-
melser saknar 1 praktiken relevans vid den typ av uppltelse som
lagen om uthyrning av egen bostad avser. Det sigs i lagen om uthyr-
ning av egen bostad inte nigot om uppsigningens form eller del-
givning. I dessa frigor ir alltsd hyreslagen tillimplig.

5.2.3  Hyrestid och uppsédgning

Aven nir det giller hyresavtalets tid finns sirregler i lagen om privat-
uthyrning. Parterna ir fria att reglera hyrestiden, som kan vara be-
stimd pd kort eller l8ng tid eller obestimd. Har hyrestiden inte
bestimts 1 hyresavtalet, giller avtalet pd obestimd tid. Hyresavtal
som giller for bestimd tid upphér att gilla vid hyrestidens slut.
Nigon uppsigning krivs inte for att avsluta ett sddant hyrestorhall-
ande. Hyresgisten har inte ndgon ritt till f6rlingning av avtalet, om
parterna inte avtalar annat. Om hyresgisten med hyresvirdens goda
minne bor kvar i en ligenhet sedan ett avtal 16pt ut kan parterna
dock 1 vissa fall anses ha triffat ett avtal om forlingning av hyres-
avtalet (jfr 3 § tredje stycket 2 hyreslagen angiende férlingning av
avtal pd bestimd tid 1 vissa fall).

Hyresgisten har alltid ritt att siga upp avtalet sd att det upphér
att gilla vid manadsskifte som intriffar tidigast efter en ménad frdn
uppsigningen. Hyresvirden har 3 sin sida ritt att siga upp avtalet
att upphora att gilla vid minadsskifte som intriffar tidigast efter
tre manader frin uppsigningen. Detta giller dven uppsigning i for-
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tid av tidsbestimda avtal. Villkor om en lingre uppsigningstid foér
hyresgisten eller en kortare uppsigningstid f6r hyresvirden ir utan
verkan (2 §). Bestimmelserna ir siledes tvingande till f6rmén for
hyresgisten 1 den delen. Parterna ir 1 évrigt fria att komma verens
om att lingre uppsigningstid ska gilla eller om att hyresvirden inte
ska ha ritt att siga upp en tidsbestimt avtal i fértid.

Sirskilda bestimmelser giller om hyresritten ir forverkad enligt
42-44 §§ hyreslagen. Hyresvirden har enligt de bestimmelserna
ritt att siga upp avtalet for omedelbart upphérande pd grund av
forverkande. P4 samma sitt ir hyresgisten oférhindrad att enligt
allminna rittsregler siga upp avtalet fér omedelbart upphérande pd
grund av grovt avtalsbrott frin hyresvirdens sida.

5.2.4  Hyrans storlek och andra villkor for upplatelsen

Hyressittningsmodellen 1 privatuthyrningslagstiftningen dr annor-
lunda in vid all annan hyressittning. Det preciseras 1 lagtexten att
kapitalkostnaden beriknas som en skilig avkastningsrinta pd bosta-
dens marknadsvirde.

Parterna kan inte avtala om andra villkor dn de som anges 1 lagen
om privatuthyrning om dessa villkor ar till nackdel fér hyresgisten,
eller den som har ritt att trida i hyresgistens stille. Reglerna i lagen
om uthyrning av egen bostad ir sdledes tvingande till hyresgistens
férmén.

Om hyresvirden eller hyresgisten vill att hyresvillkoren ska dndras
ska han eller hon skriftligen meddela motparten detta. Kan en éver-
enskommelse direfter inte triffas, har den som sint meddelandet
ritt att hos hyresnimnden anséka om dndring av hyresvillkoren.

Hyresnimnden ska vid tvist om hyran faststilla den till ett be-
lopp som inte pdtagligt overstiger kapitalkostnaden och driftskost-
naderna for bostaden under forutsittning att en ligre hyra inte
foljer av avtalet. Tvister om hyrans storlek 16ses oberoende av ligen-
hetens bruksvirde. Frigan om hyran ir skilig enligt 55 § hyreslagen
saknar betydelse.

Utgdngspunkten for provningen dr vad parterna avtalat om hyran.

Om hyran pdtagligt 6verstiger summan av kapitalkostnaden och
driftskostnaderna fér bostaden, ska den pd ansékan av hyresgisten
sittas ned sd att den inte lingre dverstiger denna niva.
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Kapitalkostnaden beriknas med utgdngspunkt frén en objektiv
bedémning av bostadens marknadsvirde. Att ligenheten nyligen
forvirvats ull ett visst pris ger i mdnga fall en god indikation om
bostadens marknadsvirde. Saknas en sidan indikation, fir en jim-
forelse goras med vad liknande ligenheter 6verltits for."

P& bostadens marknadsvirde beriknas en skilig avkastnings-
rinta. Rintan har ingen koppling till bostadsigarens faktiska rinte-
kostnader, utan ir en uppskattad kostnad fér att ha kapitalet bun-
det 1 bostaden. Om hyresvirden ldnat pengar f6r att kopa bostaden
eller inte saknar betydelse. Den uppskattade rintekostnaden utgér
kapitalkostnaden i bestimmelsens mening.

Den nirmare grinsen for vilken avkastningsrinta som kan anses
skilig far enligt forarbetena bedémas 1 rittstillimpningen. En rikt-
punkt som anges ir dock att en hyra som grundas pd en avkastning
ett par procentenheter 6ver Riksbankens referensrinta, bor vara
acceptabel. En rimlig utgdngspunkt ir att rintan, for att ge tillricklig
stabilitet, inte bestims efter hur marknadsrintorna rér sig pd kort
sikt. Den bér i stillet f6lja mer ldngsiktiga utvecklingstendenser."

Till den beriknade kapitalkostnaden liggs driftskostnader for
bostaden. Driftskostnaderna innefattar nodvindiga kostnader for
att inneha bostaden i det skick den hyrs ut. Det kan t.ex. handla om
kostnader for el och vatten och avgift till bostadsrittsforening.
Hyresvirden har dven ritt att tillgodorikna sig viss ersittning for
slitage av mdobler, om ligenheten hyrs ut méblerad.

I friga om driftskostnader avses de faktiska kostnaderna. Inget
hindrar att parterna gor en uppskattning av dessa. I de fall ett sé-
dant antagande leder till en alltfor hog hyra kan den dock komma
att sittas ned av hyresnimnden.

Vid prévning av hyran f6r méblerat eller oméblerat rum fir hyres-
nimnden géra en uppskattning av kostnaderna fér den uthyrda
delen av bostaden. Upplits t.ex. en mindre del av en bostad, kan en
hyra som beriknats pd en storre del av marknadsvirdet f6r bosta-
den ofta inte anses godtagbar.

Aven hyresvirden fir begira att hyresnimnden ska faststilla
hyran till en viss nivd. Hyresvirdens mojlighet att begira hyres-
provning har betydelse bl.a. om parterna ir oense om vilken hyra

1% Se prop. 2012/13:1 utg. omr. 18 s. 78.
" A. prop. s. 78.
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som avtalats. Hyresvirden kan di begira att hyresnimnden ska
faststilla hyran till den hyresnivd som han eller hon anser foljer av
avtalet. Ett bifall forutsitter att den hyra som hyresvirden begir
faststilld inte 6verstiger den hogsta tillitna hyran. Om ansokan om
villkorsindring diremot grundas pi att den avtalade hyran ir for
lig, ska den ogillas."”

Vid tvister betriffande andra hyresvillkor in hyran tillimpas
55 § sjunde stycket hyreslagen som stadgar att villkor som hyres-
virden eller hyresgisten har stillt upp ska gilla i den m&n det ir
skiligt med hinsyn till hyresavtalets innehill, omstindigheterna vid
avtalets tillkomst, senare intriffade forhdllanden och omstindig-
heterna 1 vrigt.

Beslut om dndring av hyresvillkoren

Hyresnimndens beslut om dndring av hyresvillkoren anses som ett
avtal om villkor fér fortsatt forhyrning (5 § lagen om uthyrning av
egen bostad). Hyresnimnden ska som huvudregel besluta att de
indrade villkoren giller frin den dag d3 ansokan kom in ull hyres-
nimnden. Det kan 1 vissa fall finnas skil for hyresnimnden att vilja
en senare tidpunkt. Ett exempel ir nir hyresgisten gjort en ansé-
kan hos hyresnimnden utan att ge hyresvirden tillfille att svara pa
hyresgistens meddelande eller 1 6vrigt utan befogad anledning vig-
rat att forsoka losa tvisten.

Nir hyresnimnden dndrar villkoren frdn dagen f6r ansékan, ska
den samuidigt foérplikta hyresvirden att 3terbetala hyra som han eller
hon till f6ljd av hyresnimndens beslut kan ha tagit emot fér mycket
(55 d § &ttonde stycket hyreslagen). Till skillnad frin det som giller
enligt 55 e § hyreslagen finns ingen méjlighet for hyresgisten att {3
tillbaka hyra som avser tiden fére ansékan hos hyresnimnden. Den
paragrafen ir inte tillimplig, eftersom den utgdr frin att hyran be-
stims vid en skilighetsbedémning.

12 Se Hyresnimndens i Stockholms beslut den 26 september 2014 i drende nr 1860-14.

200



SOU 2017:33 Privatpersoners uthyrning av bostiader m.m.

5.2.5 Tillstand fér privatuthyrning av bostad

Husigare har full frihet att sjilva bestimma om de vill hyra ut sina
hus. Detsamma giller dgare till igarligenheter (ligenheter inom dgar-
ligenhetsfastigheter).” Utgingspunkten ir iven att bostadsritts-
havare ska ha stor frihet att upplita sina ligenheter i andra hand for
att under en tid bo nigon annanstans. Friheten ir emellertid inte
oinskrinkt.

I 7 kap. 11 § bostadsrittslagen (1991:614) anges att en bostads-
rittshavare ska limnas tillstind om denne har skil for upplitelsen
och féreningen inte har nigon befogad anledning att vigra sam-
tycke. I forarbetena till bestimmelsen ges exempel pa vanliga situa-
tioner dir ett tillstdnd kan ges."* Tillstind kan enligt dessa uttalan-
den komma 1 friga nir bostadsrittshavaren vill studera eller arbeta
pd annan ort, vistas utomlands eller pd annan ort i landet, vdrda en
anhorig eller sammanbo med ndgon pa prov.

Tillstdnd kan t.ex. ocksd limnas nir den som férvirvar en bostads-
ritt vill uppldta ligenheten under en 6vergdngstid for att kunna av-
sluta en tjinst eller liknande. En sidan situation ir nir en bostads-
ritt forvirvas infér en pensionering. I vissa fall kan dven skil som
snarast hinfoér sig till hyresgisten vara godtagbara. Det kan t.ex.
komma 1 friga att ligenheten upplits till en nirstdende f6r att under
en tid bereda honom eller henne en bostad. Vissa omstindigheter
kan inte motivera en upplitelse. Enbart bostadsrittshavarens vilja
att tillgodogora sig hyra for ligenheten ir inte ett gdngbart skal for
tillstdnd. Detta fir betydelse vid kép eller innehav av en bostadsritt
i rent spekulativa syften. Mot bostadsrittshavarens skil att upplita
ligenheten 1 andra hand ska vigas om féreningen har befogad an-
ledning att vigra samtycke.

Tillstdnd ska begrinsas till viss tid. Frigan om tillstdnd avgors 1
forsta hand av bostadsrittsféreningens styrelse. Om bostadsritts-
havaren inte fir det sokta tillstdndet kan hyresnimnden prova frigan.
Tillstdnd behdvs oavsett om ligenheten hyrs genom lagen om privat-
uthyrning eller om det ir hyreslagen som giller.

Under senare ar har det blivit allt vanligare att bostadsrittshavare,
hyresgister och dgare till en- och tvifamiljshus upplater sina bosti-

1 Se prop. 2008/09:91 s. 1.
'* Se prop. 2013/14:142 5. 21 {.
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der till foretridesvis turister under semesterperioder. Kontakter
mellan upplatare och hyresgist skapas bl.a. med hjilp av olika sajter
pa Internet, exempelvis Airbnb. Uppldtelserna ir till sin natur korta
och varar vanligtvis endast ett par dagar upp till ndgon vecka i strick.

Beroende pd omstindigheterna i det enskilda fallet kan uppldta-
ren behéva inhimta tillstdnd frin antingen hyresvird eller bostads-
rittsforeningen. Att f3 tillstind till kortare andrahandsuthyrning
kan vara svirt om uthyrarens enda skil for uthyrning ir att tillgodo-
gora sig hyra for en tid som ligenheten stdr outnyttjad. Hyresnimn-
den har vid prévning om tillstdnd f6r uppldtelse av bostadsritts-
ligenhet 1 andra hand funnit att bostadsrittsféreningen haft befo-
gad anledning att vigra samtycke till uthyrning till ett flertal olika
personer under olika antal nitter under en tidperiod av cirka en
ménad (se hyresnimndens i Stockholm beslut den 17 augusti 2015 i
irende nr 8741-15).

5.2.6  Betalningstidpunkt for hyra och forskottshyra

En av de viktigaste prestationerna 1 hyresavtalet ir hyresgistens
skyldighet att betala hyran. Som utgdngspunkt ir parterna fria att
avtala om tidpunkt nir betalning ska av hyra ska géras. Bestimmel-
serna om bostadshyra i hyreslagen innebir emellertid en stark be-
grinsning av denna avtalsfrihet. Enligt 20 § férsta stycket andra
meningen hyreslagen behéver bostadshyresgist bara betala nist-
kommande ménadshyra 1 férskott och det ska goras senast den
sista vardagen 1 minaden. Undantag gors for betalningstidpunkten
den forsta manadshyran, vilken parterna fir avtala fritct om. Hyres-
gisten har alltid ritt att gora gillande den i lag angivna ordningen
och gor sig sdledes inte skyldig till nigot kontraktsbrott genom att
hivda sin ritt avseende betalningstidpunkt.

Regeln 1 20 § férsta stycket andra meningen hyreslagen innebir
att en hyresvird egentligen inte har ndgot utrymme att kriva att
hyresgisten erligger mer dn en mdnadshyra i férskott. Det dr dock
vanligt férekommande pd andrahandsmarknaden i dag att hyresvir-
den som ett villkor for att triffa ett hyresavtal kriver att hyresgisten
erligger ett antal manadshyror i férskott."”

' Se bl.a. Boverkets rapporter Etableringshinder p& bostadsmarknaden, rapport 2014:33, Ett
svenskt system med depositionsbetalningar vid uthyrning av egen bostad, rapport 2013:21
och Andrahandsmarknaden: hyror, utbud och institutioner, rapport 2015:39.
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5.2.7 Deposition och krav pa forskottshyra som sikerhet
for forpliktelser i bostadshyresforhallanden

Vid tecknande av hyresavtal férekommer det att hyresvirden stiller
krav pd sikerhet for fullgérandet av hyresavtalets forpliktelser.
Kravet kan beroende pd omstindigheterna i det enskilda fallet vara
mer eller mindre lingtgdende. Ibland ir det begrinsat till att avse
endast hyresbetalningarna. I andra fall kan det gilla alla forpliktelser
som foljer av hyresavtalet.

I 28 a § hyreslagen finns en regel om pant och borgen betriff-
ande bostadshyresavtal. Paragrafen foreskriver att ”Ar pant eller
borgen stilld till sikerhet for att ett avtal om hyra av en bostads-
ligenhet fullgérs, fir pantsittaren eller borgensmannen siga upp sitt
dtagande att upphora att gilla vid det minadsskifte som intriffar
nirmast efter nio ménader frin uppsigningen, dock tidigast till en
tidpunkt som infaller tv &r frin det att dtagandet borjade gilla. Ett
villkor som inskrinker pantsittarens eller borgensmannens ritt en-
ligt denna paragraf ir ogiltigt.”

Regleringen 1 hyreslagen innebir nodvindigtvis inte att hyres-
virdens mojlighet att kriva sikerhet dr inskrinkt till pant eller
borgen. I praktiken férekommer andra former av sikerhet sisom
deposition av vissa penningbelopp och férskottshyra. I olika sam-
manhang diskuterats sdvil tilldtligheten som limpligheten av att
anvinda dessa institut 1 hyrestérhillanden. En friga som aktualiseras
ir om anvindandet av férskottshyra riskerar att komma i konflikt
med den tvingande bestimmelsen 1 hyreslagen 20 § om att hyres-
gisten alltid har ritt att, med undantag for forsta hyran, betala en-
dast en manadshyra i férskott. Vidare aktualiseras frigestillningen
om en av hyresvirden begird sikerhet som klis 1 termer av deposi-
tion 1 stillet for pant, dirigenom undgér tillimpningen av de tving-
ande bestimmelsernai28a§.

Hyresrittsutredningen'® tog upp frigan om krav pd sikerhet,
deposition av visst penningbelopp eller férskottshyra i olika former.
Som exempel pd situationer di borgen férekom angavs borgens-
forbindelser frdn forildrar eller andra, nir ungdomar utan egna
arbetsinkomster hyrde en ligenhet. Likasd forekom det att allmin-
nyttiga féretag begirde sikerhet f6r hyresbetalningen vid uthyrning

' Se SOU 1981:77 Hyresritt 3.
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pd orter med mycket rorlig arbetskraft. Krav pd sikerhet kunde i
sidana fall enligt utredningen normalt sett anses helt legitimt.

Vid sidan av sddana beskrivna sikerheter férekom enligt Hyres-
rittsutredningen att hyresvirdar 1 6kande utstrickning stillde krav
pd deposition som sikerhet for skyldighet som hyresgisten kunde
3dra sig. Det kunde gilla skadestind for vanvérd av ligenheten eller
liknande. Utredningen fortsatte:

Ett krav pd sddan deposition kan naturligtvis 1 enskilda fall vara befo-
gat med hinsyn till omstindigheterna. I seris fastighetsférvaltning
torde depositionen sittas in pd sirskilt konto och hyresgisten {3 rinta
pd beloppet. Rent generellt ir det emellertid inte onskvirt att hyres-
virdarna tar upp depositioner av hyresgisterna. Ar det inte friga om
serids fastighetsforvaltning, ir risken stor for att hyresgisten gir miste
om rintan och vid hyresférhillandets uppldsning till f6ljd av bevisliget
eller av annan orsak far svart att dterfd depositionen helt eller delvis dven
om han enligt avtalet har ritt till det."”

Hyresrittsutredningen konstaterade hirefter att 1 vissa fall kan en
deposition av ett stort belopp — liksom dven en férskottshyra — anses
utgora sirskild ersittning fér uppltelsen och alltsd strida mot for-
budet 1 65 § hyreslagen. Om si inte skulle vara fallet, skulle ett
direkt férbud mot tagande av deposition eller férskottshyra kriva
en sirskild reglering 1 hyreslagen, nigot som enligt hyresutredningen
dock inte var 6nskvirt. Utredningen erinrade om att det fanns
mojlighet att med stdd av avtalsvillkorslagen férbjuda en hyresvird
att stilla sddana villkor. T en villkorstvist enligt hyreslagen borde
diremot hyresgisten ha méjlighet att {4 ett villkor om deposition
eller annan form av sikerhet omprovat. Om det inte finns sirskilda
skil for ett sidant villkor, torde det enligt utredningen som regel
béra upphivas av hyresnimnden."

Deposition i praktiken

I rittsfallet RBD 13:83 har hyresnimnd och bostadsdomstol i en
villkorstvist enligt hyreslagen ansett ett depositionsvillkor oskiligt.
Hyresforhillandet avsdg en flygelbyggnad pd en gird och hyres-
virden ville ha in féljande villkor 1 avtalet:

7Se SOU 1981:77 Hyresritt 3, s. 23.
'8 Se SOU 1981:77 Hyresritt 3, s. 23.
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Till sikerhet for hyresgistens forpliktelser enligt detta kontrakt skall
kontant kr tiotusen (10 000) deponeras & 1 hyresvirdens namn éppnad
bankrikning, varav upplupen rinta f6r ar skall tillfalla och lyftas &rli-
gen av hyresgisten. Sirskilt depositionskvitto skall utfirdas av hyres-
virden.

I mélet upplystes att depositionen var avsedd att gardera hyresvir-
darna f6r skador pd huset och dven utgdra en sikerhet, om hyres-
gisterna skulle komma pd obestdnd och inte kunna betala hyran.
Vidare uppgavs att klausulen inte var tillkommen i1 det aktuella hyres-
forhdllandet utan gillde mot alla hyresgister pd girden och att sé-
dana klausuler anvints 1 19 &r. Hyresnimnden, vars bedémning
delades av Bostadsdomstolen, ansdg att det vil kunde finnas situa-
tioner nir kanske en hyresvird med visst berittigande kunde ha
ritt att sikerstilla sig genom att betinga sig en depositionsavgift.
Villkoret miste emellertid i allminhet betraktas som oskiligt och
framfor allt hade inte nigra omstindigheter framkommit i detta
hyresforhallande som gjorde det berittigat.

I fall dir hyresvirden ir niringsidkare och hyresgisten att anse
som konsument har liknande villkor om deposition bedémts som
oskiliga. Marknadsdomstolen har i ett beslut den 3 september 1979
(D 1/78) vid vite f6rbjudit en hyresvird att vid uthyrning av bostads-
ligenhet till konsument fér huvudsakligen enskilt bruk i fortsitt-
ningen anvinda féljande (eller visentligen samma) villkor:

Hyresgisterna har hos hyresvirden deponerat kr 500:- (femhundra kro-
nor), vilket belopp hyresvirden iger ritt att ta i ansprik och lta stida
ligenheten efter hyresgisternas avflyttning i fall hyresgisterna sjilva ej
utfort flyttningsstidningen.

Villkoret ansdgs oskiligt enligt 1971 ars lag om avtalsvillkor 1 kon-
sumentférhillanden (numera ersatt av lagen 1994:1512 om avtals-
villkor i konsumentférhillanden). Visserligen kunde enligt dom-
stolen sigas att syftet med villkoret var gott, genom att &vriga hyres-
gister dirmed inte skulle behova fi hyran hojd till f6]jd av att hyres-
virden pd lingre sikt méste soka tickning for extra kostnader i sin
uthyrningsverksamhet som hyresgisters uteblivna stidning kunde
medféra. A andra sidan méste dock enligt domstolen kravet, som
domstolen ansdg utgora ett icke obetydligt belopp, fér manga hyres-
gister kinnas betungande, 1 synnerhet som det kunde droja flera ar
innan hyresgisten fick tillbaka sina pengar. Med hinsyn till detta
och till att det gillde sikerhet f6r fullgdrandet av en for hyresgisten
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enligt hyreskontraktet dvilande biférpliktelse av férhillandevis ringa
betydenhet ansdg domstolen att villkoret inte borde accepteras i nor-
mala hyressituationer, dvs. nir friga ir om ordinira hyresligenheter
avsedda for hyresgister 1 allminhet.

Fastighetsigarna Sverige har limnat riktlinjer {6r anvindningen
av deposition som sikerhet for forpliktelser 1 bostadshyresforhall-
anden.” I riktlinjerna framgar sirskilt att om tveksamhet finns be-
triffande hyresgistens betalningsférmaga, kan hyresvirden stilla
krav pd sirskild sikerhet for hyresbetalningarna. Sikerhet bor inte
krivas slentrianmissigt utan endast nir detta, med tillimpning av
god sed pd hyresmarknaden, kan anses sakligt motiverat pd grund
av den enskilde hyresgistens férhillanden. Andra anledningar som
anges ir om det finns skil att misstinka att hyresgisten skulle
komma att 3sidositta sin virdnadsplikt, skada ligenheten eller ut-
sitta den f6r onormal forslitning. D3 skulle det vara motiverat att
stilla krav pd sikerhet for eventuellt skadestind till foljd av skador
pa ligenheten eller vad som hor till denna.

5.3 Utvecklingen sedan lagen om uthyrning
av egen bostad tradde i kraft

5.3.1 Utbudet av bostader pa privatuthyrningsmarknaden

Nigon offentlig statistik kring hur utbudet av bostadsrittsligen-
heter, ligenheter i en- eller tvfamiljshus, dgarligenheter eller andra
igda boenden har utvecklats sedan lagen om uthyrning av egen
bostad tridde i kraft finns inte att tillgd. Frigan kring hur denna
statistik ska kunna férbittras utreds férnirvarande av Stadskontoret™
Marknaden for upplatelser av igda bostider ir informell och upp-
l3telserna registreras inte av ndgon myndighet.

Boverket har emellertid utifrin en analys av annonsdata frin
annonseringstjinsterna Blocket och Bostad Direkt undersokt ut-
budet av sdvil hyresligenheter som bostadsrittsligenheter for upp-
litelse 1 andra hand samt rum f6r upplitelse. Man har ocksd kom-
pletterat med en enkitundersékning.

Den information Boverket har analyserat avser annonser avse-
ende uppldtelser under dren 2009-2014. Marknadens totala storlek

! Se Fastighetsigarna Sveriges Etiska nimnds uttalande den 27 maj 2004.
? Diarienummer N2017-0086PBB.
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ir okidnd, men Boverket har, bl.a. med stdd av uppskattningar frin
Statistiska centralbyrdn, anfért att antalet uthyrningar kan ligga
mellan 100 000-150 000 ligenheter per &r. D4 ingdr bide andra-
handsuthyrningar av hyresligenheter som hyrs ut enligt hyreslagen
och de privatbostider som hyrs ut enligt privatbostadslagen.

I det material som Boverket har bedémt har antalet bostadsritts-
ligenheter som hyrdes ut 6kat frin 13 091 ligenheter &r 2009 till
14 482 4r 2014. Samtidigt 6kade Storstockholms andel av bostads-
rittsuthyrningen mellan 2009 och 2014. I dagsliget ir nistan half-
ten av alla bostadsritter pd andrahandsmarknaden beligna i Stor-
stockholm.

Bilden ir annorlunda rérande utbudet av hyresritter. Enligt Bo-
verket minskade utbudet fr&n 22 092 ligenheter &r 2009 till 18 339
4r 2014. Mer in hilften av alla hyresritter som hyrs ut i andra hand
finns utanfoér storstadsomrddena och andelen ir oférindrad sedan
ir 2009. Aven uthyrningen av rum har minskat; mellan ren 2009
och 2014 minskade den frn 7 767 till 5 898 uthyrningar. Huvud-
delen av uthyrningarna 8terfinns i Stockholmsomridet.

Enligt Boverket steg medelvirdet for det totala antalet uthyrda
bostadsrittsligenheter efter att lagen om uthyrning av egen bostad
tridde 1 kraft 1 februari 2013, frin 453 till 618 ligenheter per manad.
Bortsett frin Malmé, dir uthyrningarna minskade, 6kade antalet
uthyrningar i varje kommun.

Uppgifter frin andra myndigheter och intressenter

Boverkets analys av marknaden 1 friga om utbud har begrinsats till
hyresligenheter, bostadsrittsligenheter och rum fér uthyrning.

I syfte att komplettera bilden av de effekter pd marknaden for
uthyrning av dgt boende som lagen om uthyrning av egen bostad
kan ha haft har utredningen himtat in ytterligare uppgifter.

Villaggarna

Vid samtal med en intresseorganisation fér husigare, Villaigarnas
Riksférbund (Villaigarna), har framkommit att lagen om uthyrning
av egen bostad har vickt ett stort intresse hos organisationens med-
lemmar. Villaigarna erbjuder juridisk rddgivning till sina medlems-
hushdll och har mirkt av en stor dkning i antal forfrigningar som
har anknytning till uthyrning av rum och hus med tillimpning av
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den nya lagen. Frigorna frdn medlemmarna ror frimst hyressitt-
ningsmodellen i lagen om uthyrning av egen bostad och hyresgis-
tens besittningsskydd. Villigarna har dock ingen nirmare uppgift
om vilken effekt lagen om uthyrning av egen bostad har haft pd
antalet uppldtelser av ligenheter i en- och tvifamiljshus eller del av
sidana hus.

Bostadsrittsorganisationer

Flera av de bostadsrittsorganisationer som utredningen har varit 1
kontakt med, Bostadsritterna och HSB:s rikstérbund, har inte till-
ging till statistik eller nirmare uppgifter om antalet uppltelser av
bostadsritter som gors eller om den utveckling som skett sedan
lagen om uthyrning av egen bostad tridde i kraft. En storre organi-
sation pd marknaden, Riksbyggen, hanterar dock den ekonomiska
forvaltningen for bostadsrittsféreningar som ir anslutna tll organi-
sationen. Forvaltningen omfattar cirka 175000 bostadsrittsligen-
heter. I den min medlemsféreningarna har valt att 13ta Riksbyggen
administrera dven andrahandsupplitelser av bostadsrittsligenheter,
framgdr detta av Riksbyggens register. Antalet hos organisationen
registrerade andrahandsupplitelser har 6kat under dren 2010-2015.

Tabell 5.1 Antalet andrahandsupplatelser i féreningar kopplade

till Riksbyggen
Aren 2010-2015
Ar Antal andrahandsupplatelser
2010 1812
2011 1978
2012 2232
2013 2484
2014 2721
2015 3047

Kélla: Riksbyggen.

Jimforelsevis ska nimnas att antalet bostadsrittsligenheter i landet
&r 2015 uppgick till drygt en miljon.”!

2 Enligt siffror frin SCB fanns det ir 2015 82 107 bostadsrittsligenheter i friliggande en-
och tvibostadshus, samt par-, rad- och kedjehus (exklusive fritidshus), 967 953 bostadsritts-
ligenheter 1 flerbostadshus, 10 430 bostadsrittsligenheter 1 évriga hus 4 154 bostadsritts-
ligenheter i specialbostider.
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Skatteverket

Nir privatpersoner hyr ut smdhus, idgarligenheter, bostadsritter
eller hyresritter med 6verskott, redovisas 6verskottet som inkomst
av kapital 1 inkomstdeklarationen. Vid redovisning av hyresintikter
frdn andrahandsupplételse av bostadsritt eller hyresritt fir tvd av-
drag goras, ett schablonavdrag p& 40 000 kronor och ett avdrag for
avgifter till forstahandshyresvirden eller bostadsrittsféreningen.
Vid redovisning av hyresintikter frin uthyrning av smahus fir ut-
dver schablonavdraget goras avdrag med 20 procent av bruttointik-
terna. Endast 6verskottet, efter avdrag, tas upp i deklarationen. En
privatperson som inte uppvisat stérre dverskott dn schablonavdraget
har sdledes inte deklarerat fér inkomsten och syns dirfor inte 1 den
redovisade statistiken.

Tabell 5.2 Deklarerat dverskott av hyresintakter vid uthyrning
av privatbostad under taxeringsaren 2010-2016

Taxeringsar Antal personer Belopp (kronor) Schablonavdrag (kronor)
2010 64 037 1436 856 309 12 000
2011 63 365 1467 554 230 12 000
2012 61844 1441516 302 18 000
2013 61 505 1524 009 788 21 000
2014 49 302 1265777 803 40 000
2015 50 593 1355977 410 40 000
2016 52 312 1542 213 389 40 000

Kélla: Skatteverket.

Schablonavdraget héjdes infér 2014 &rs deklaration (inkomstar 2013)
frdn 21 000 kronor till 40 000 kronor vilket kan férklara nedgdngen
under dr 2014.

SBAB

SBAB genomférde ar 2013 en undersékning tillsammans med TNS
Sifo om privatuthyrning.

Deras uppskattning var att cirka 5 procent av de som igde en
bostad hyrde ut hela eller delar av den &r 2012. De stillde ocksd
frdgan infor dr 2013 och fick svar att 4 procent skulle hyra ut men
att det fanns ett visst intresse hos s& manga som 7 procent. De drog
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slutsatsen att nivdn p& andrahandsuthyrning nog skulle ligga kvar
pa ungefir 5 procent. De undersokte ocksd om svenskarna kinde
till regelforindringarna och fann att firre dn hilften kinde till att
reglerna och schablonavdraget indrades &r 2012.

5.3.2  Hyresnivaer vid uthyrning av dgda bostader

Den storsta nyheten i lagen om uthyrning av egen bostad utgjordes
av den hyressittningsmodell som den som hyr ut en dgd bostad fir
tillimpa. I de fall lagen om uthyrning av egen bostad ir tillimplig fir
hyran sittas efter en kapitalkostnadsprincip med tilligg for drifts-
kostnader i stillet f6r enligt bruksvirdesprincipen. Det ir givetvis av
stort intresse att undersdka hur hyresnivierna vid upplatelser av dgda
boenden har pdverkats av dessa regler.

5.3.3  Hyresnivaer och kopplingen till marknadsvardet

En ullimpning av hyressittningsmodellen 1 lagen om uthyrning av
egen bostad leder till olika resultat 1 friga om den hyra som hyres-
virden har ritt att ta ut for bostadsrittsligenheter, dgarligenheter
eller smdhus som vid en jimférelse 1 6vrigt kan vara likartade. Av-
gorande for hyresnivin ir nimligen bostadens marknadsvirde. P3
marknaden for dgt boende ir det inte ovanligt att ligenheter 1 attrak-
tiva omrdden siljs till hoga priser, eftersom méinga kopare virde-
sitter sidana ligenheters egenskaper. Bostadens lige kan ha en vil-
digt stor paverkan pd dess virde. P4 hyresmarknaden fluktuerar
hyran f6r likartade ligenheter inte pd samma sitt utifrdn ligenhetens
lige och vid en hyresprévning tillmits bostadens lige ofta mindre
vikt dn vid 6verldtelse av bostad.

Av tillginglig statistik framgdr att den genomsnittliga bostads-
rittsligenheten som séldes 1 landet under april 2016 var 63 kvadrat-
meter stor och kostade 2,4 miljoner kronor. En genomsnittsvilla
(121 kvadratmeter) kostade under samma period 2,9 miljoner kro-
nor. En genomsnittsligenhet i centrala Stockholm kostade under
perioden 5,1 miljoner kronor och en genomsnittsvilla i Storstockholm
5,5 miljoner kronor. I centrala Malmé kostade under samma period
en genomsnittlig bostadsritt 1,9 miljoner kronor och den genom-
snittliga villan 1 Stormalmé 3,3 miljoner kronor. En genomsnittlig
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bostadsrittsligenhet 1 Visternorrlands lin kostade under perioden
875 000 kronor och den genomsnittliga villan 1,5 miljoner kronor.”

Exempel

For att skddliggora hur en tillimpning av bestimmelserna for hyres-
bestimning vid upplitelser av igda boenden kan leda till olika resul-
tat har utredningen tagit fram ett par exempel som baseras pd de
genomsnittliga marknadsvirdena f6r bostadsritter 1 olika delar av
landet. Hyressittningsmodellen 1 lagen om uthyrning av egen bostad
innebir att hyresvirden utdver driftskostnader far tillgodogora sig en
avkastningsrinta ett par procentenheter dver Riksbankens referens-
rinta. For exemplen har antagits att driftskostnaderna, inklusive
avgift till bostadsrittsforening, uppgir till 4 000 kronor per ménad.

Exempel 1

En bostadsrittsligenhet har ett marknadsvirde om fem miljoner
kronor. Med en referensrinta som uppgdr till +/- 0 uppgdr den
avkastningsrinta som hyresvirden har ritt att tillgodogora sig till
cirka 8 300 kronor per minad (2 % av 5 milj. kr/12). Med tilligg
for driftskostnader uppgir den hyra som hyresvirden har méjlighet
att ta ut enligt lagen om uthyrning av egen bostad till uppskattnings-
vis cirka 12 300 kronor per mdnad. Fér genomsnittsligenheten om
63 kvadratmeter innebir det en hyra om cirka 2 300 kronor per
kvadratmeter och &r.

Exempel 2

En bostadsrittsligenhet har ett marknadsvirde om 900 000 kronor.
Hyresvirden har 1 detta exempel ritt att tillgodogéra sig en avkast-
ningsrinta om 1500 kronor (2 % av 0,9 mil). kr/12). Med tilligg
for driftskostnader uppgdr den hyra som hyresvirden har mojlighet
att ta ut enligt lagen om uthyrning av egen bostad till uppskatt-
ningsvis cirka 5 500 kronor per minad. For genomsnittsligenheten
om 63 kvadratmeter innebir det en hyra om cirka 1 050 kronor per
kvadratmeter och &r.

22 Svensk Miklarstatistik AB, statistik for april 2016.
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Exempel 3

En bostadsrittsligenhet har ett marknadsvirde om 2,4 miljoner
kronor. Hyresvirden har i detta exempel ritt att tillgodogéra sig en
avkastningsrinta om 4 000 kronor (2 % av 2,4 milj. kr/12). Med
tillige for driftskostnader uppgdr den hyra som hyresvirden har
ritt att ta ut enligt lagen om uthyrning av egen bostad till uppskatt-
ningsvis cirka 8 000 kronor per minad. For genomsnittsligenheten
om 63 kvadratmeter innebir det en hyra om cirka 1 500 kronor per
kvadratmeter och &r.

Effekter av ett forindrat rintelige

Hyressittningsmodellen i lagen om uthyrning av egen bostad har
utformats sd att rittstillimpningen kan anpassas till rinteliget om
de ekonomiska férutsittningarna dndras. Fér exemplen ovan inne-
bir det att om referensrintan 1 stillet uppgér till tvd procent skulle
den hyra som hyresvirden har mgjlighet att ta ut 1 exempel 1 uppgi
ull uppskattningsvis cirka 20 600 kronor per minad (4 % av
5 milj. kr/12 + driftskostnader), i exempel 2 till uppskattningsvis
cirka 7 000 kronor per minad (4 % av 0,9 milj. kr/12 + driftskost-
nader) och i exempel 3 till 12 000 kronor (4 % av 2,4 milj. kr/12 +
driftskostnader).”

Olika hyresnivder i flerbostadshus beroende pd upplatelseform

Det ir inte ovanligt att flerbostadshus, som uppforts for upplitelser
av ligenheter med hyresritt sedermera har 6vertagits av bostads-
rittstoreningar vid ombildningar. Vanligtvis upplits de flesta ligen-
heter efter en sddan ombildning med bostadsritt men det ir relativt
vanligt att ndgra ligenheter forblir hyresritter. Nir ligenheter sedan
hyrs ut 1 andra hand bestims hyran utifrdn tvd olika regelverk.
Hyran for hyresritterna bestims enligt hyreslagens regler om bruks-
virdeshyra. For bostadsritterna giller att hyran bestims enligt lagen
om uthyrning av egen bostad.

2 For enkelhetens skull har antagits att marknadsvirdet for exempelligenheterna ir oférind-
rat vid olika rinteligen.
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Vid andrahandsuthyrning av liknande ligenheter kan alltsd en
tillimpning av lagen om uthyrning av egen bostad jimfért med
hyreslagen medféra stora skillnader i hyresnivier beroende p& upp-
l3telseform. Hyran for hyresritter bestims utifrdn bruksvirdet, bo-
stadsritter utifrin marknadsvirdet och referensrinta.

5.3.4  Boverkets bedémning av hyresnivaerna
pa andrahandsmarknaden

Boverket har utifrdn en analys av annonsdata frin annonserings-
tjansten Blocket bedémt hyresnivierna pd andrahandsmarknaden
under iren 2009-2015.** De har jimfért annonsdata for upplitelser
av hyresritter och bostadsritter 1 andra hand samt upplatelser av
rum. Eftersom analysen bygger pd annonsdata ir det inte sikert att
det speglar antalet faktiska uthyrningar eller faktiska hyror. Analy-
sen har dirfér gjorts under antagande att (1) data éver uthyrningar
har samma férdelning som marknaden 1 stort och speglar marknads-
utvecklingen, (2) faktorer sisom boendetid och &terannonsering ir
konstanta och har inte pdverkat antalet annonser och (3) andra-
handshyror férhandlas i 13g utstrickning och annonserade hyror
dirfor ger en korrekt bild av sluthyror.

Totalt sett noterar Boverket att hyrorna vid andrahandsupplétel-
ser av bostadsrittsligenheter har 6kat under hela tidsperioden. Ut-
vecklingen har emellertid varit betydligt lingsammare 1 Malmé jim-
fort med 6vriga storstadskommuner medan Stockholms kommun
har haft den snabbaste utvecklingen.”

Jimforelsevis har utvecklingen av hyrorna vid andrahandsupplit-
elser av hyresritter total sett varit ldngsammare dn for andrahands-
upplitelser av bostadsrittsligenheter.

Hyresutvecklingen for uthyrningsrum tycks ha en stérre sprid-
ning in andrahandshyrorna fér hyresritter och bostadsritter. Mellan
2009 och 2015 har Stockholm den hégsta hyresékningen och Malmé
den lagsta. Efter februari dr 2013 hade Ume& den hogsta dkningen.

Boverkets analys visar att mellan dren 2009 och 2015 ¢kade hyres-
nivierna vid annonsering av uppldtelser 1 andra hand av bostads-

2 Se Boverkets rapport Andrahandsmarknaden: hyror, utbud och institutioner, 2015:39.
% Boverket har hir jimfort sex storstadskommuner, Stockholm, Géteborg, Malmé, Uppsala,
Linképing och Umed.
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ritter, hyresritter och upplitelser av rum med 43, 40 respektive
33 procent. Perioden efter det att lagen om uthyrning av egen bostad
tridde 1 kraft, februari 2013 t.o.m. ir 2015, var den minadsvisa
okningstakten hogre for upplatelser i andra hand av hyresritter och
uppldtelser av rum jimf{ért med perioden &r 2009 t.o.m. januari 2013.
Hyresutvecklingen vid andrahandsupplitelser av bostadsrittsligen-
heter var diremot ungefir densamma under bdda perioderna.

Det tycks inte finnas ett tydligt “hopp” uppdt 1 data till f6ljd av
hyresékningar i samband med att den nya lagen tridde 1 kraft 2013.
Vidare tycks utvecklingen for bostadsritter och hyresritter vara
lika. Att det inte finns ett plotsligt spring 1 hyresindex 1 samband
med den nya lagen kan vara en indikation pd att hyrorna pd andra-
handsmarknaden frimst har utvecklats som en foljd av samspelet
mellan efterfrigan och utbud pd bostadsmarknaden.

Enligt Boverket visar data att andrahandshyran for hyresritter ir
ligre in bostadsrittshyran.”® Enligt Boverket tycks vidare andra-
handshyrorna fér bostadsritter ligga ligre in den hogsta tilldtna nivin
for den kostnadsbaserade hyressittningen.”” Andrahandshyrorna
har enligt verket allts inte avvikit frdn de ramar som lagen om uthyr-
ning av egen bostad anger. Det ir endast i Malmé som andrahands-
hyrorna har legat nira vad som ir tillitet enligt lagen. Dock tycks
det enligt Boverket vara ett resultat av en l3g kostnadsbaserad hyra
och inte en hég hyresnivd i absoluta tal.

*¢ Boverkets resultat bygger pa data {6r sammanlagt 29 kommuner, varav 25 i Stockholms lin
Ovriga kommuner ir Géteborg, Malmé, Uppsala, Linképing och Umes.

¥ Boverket har vid sina berikningar antagit att hyresvirden har ritt att ta ut en avkastnings-
rinta om 4 procent av bostadens marknadsvirde.
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Figur 5.1 Andrahandshyra 2014 efter upplatelseform och omrade,
ett rum och kok, kronor

m Bostadsratt mHyresratt —Tak for kostnadsbaserad hyra
Kélla: Valueguard, Boverket.

Figur 5.2 Andrahandshyra 2014 efter upplatelseform och omrade,
tva rum och kok, kronor

m Bostadsratt mHyresratt —Tak for kostnadsbaserad hyra
Kélla: Valueguard, Boverket.
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Figur 5.3 Andrahandshyra 2014 efter upplatelseform och omrade,
tre rum och kok, kronor

m Bostadsratt  mHyresréatt —Tak for kostnadsbaserad hyra
Kélla: Valueguard, Boverket.

Med undantag f6r Malmé och Linkoping dr det enligt Boverket
statistiskt sdkerstillt att andrahandshyrorna f6r bostadsritter har
okat 1 en snabbare takt efter att den nya lagen tridde i kraft jimfort
med innan. Hyresutvecklingen ir liknande f6r uthyrning av hyres-
ritter 1 andra hand och fér uthyrda rum. Det ir endast 1 Malmé
kommun som Boverket inte sett en statistiskt sikerstilld 6kning av
hyran {6r hyresritter.

Boverket har i1 rapporten sammanfattningsvis anfért att det ir
tydligt att hyrorna pd andrahandsmarknaden, generellt sett, har 6kat
snabbare efter att lagen om uthyrning av egen bostad tridde i kraft
&r 2013. Diremot anser Boverket inte att det ir sikerstillt att det dr
den nya lagen som har orsakat den snabbare hyresékningstakten.
Mellan andra kvartalet 2013 och férsta kvartalet 2015 ckade bostads-
rittspriserna med 33 procent i nominella och reala termer, vilket
motiverar en motsvarande 6kning av den kostnadsbaserade hyran.
Under samma tidsperiod ¢kade andrahandshyrorna mellan 5 och
26 procent. Hyresokningen var alltsd mindre eller 1 paritet med vad
den borde ha varit givet prisékningen.
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5.3.5  Hyresnivaer vid forstahandsuthyrning

Nigon offentlig hyresstatistik som baseras pd faktiska hyresnivier
for enskilda ligenheter som uppldts i férsta hand finns inte att till-
gd. Statistiska centralbyrin (SCB) tillhandahiller emellertid uppgif-
ter ur en urvalsundersékning som bygger pa ett sannolikhetsurval.?®
Enligt de av SCB presenterade siffrorna uppgick den genomsnitt-
liga hyran 1 Sverige under 2014 till 1 019 kronor per kvadratmeter
och ar. I Storstockholm och andra kommuner med mer dn 75 000
invnare var motsvarande siffra 1 078 kronor per kvadratmeter. Det
kan konstateras att hyrorna har stigit i landet sedan &r 2014. SCB
har ocksd presenterat siffror avseende hyresnivierna i landets sex
storsta kommuner som tyder pd det. Enligt dessa siffror uppgick
hyran i Stockholms kommun under &r 2015 till 1 genomsnitt 1235
kronor per kvadratmeter och &r. SCB:s siffror tyder pd att den all-
minna hyresnivin har gdtt upp dven 1 de flesta 6vriga stora kom-
muner i landet jimfért med &r 2014.%

5.3.6  Prévning av hyresvillkor i hyresnamnden

Vid landets hyresnimnder har sedan lagen om uthyrning av egen
bostad tridde 1 kraft 18 drenden registrerats dir lagen om uthyrning
av egen bostad varit tillimplig. Av dessa har (per oktober 2015)
tre drenden avgjorts 1 sak och 13 drenden skrivits av antingen pd
grund av 3terkallelse eller pd grund av att parterna triffat en forlik-
ning. Tv3 drenden har dnnu inte avgjorts. Nedan foljer en kortare
genomgang av drenden som har avgjorts 1 sak.

Hyresnimnden har 1 ett avgdrande 1 juni 2014 betriffande uthyrning
av en villa funnit att hyran skulle faststillas till en 3-procentig andel av
marknadsvirdet jimte ett pdslag om 5 procent {or att bestimmas till
ett belopp som inte pitagligt dverstiger skilig avkastning p4 virdet av
fastigheten. Parterna hade avtalat en m&nadshyra om 11 500 kr. Mark-
nadsvirdet pd fastigheten var 2,2 miljoner kr. Beriknat enbart pi mark-
nadsvirdet skulle hyran vara 5 500 kr per mdnad (referensrintan var vid
ullfillet 1 %). Med ett tilligg om 275 kr bestimdes hyran till 5 775 kr
(Hyresnimndens 1 Jénkoping beslut den 26 juni 2014 i drende 507-14).

% De redovisade talen ir siledes skattningar varfér hinsyn méste tas till osikerheten i dessa
d3 slutsatser dras, se SCB:s hemsida.

% Enligt SCB uppgick den genomsnittliga hyran per ir och kvadratmeter ar 2015 i G6teborgs
kommun till 1 104 kr, i Malmé kommun till 1 149 kr, i Uppsala till 1 116 kr, i Linkoping till
1 030 kr, i Norrkdping till 1 047 kr och i Orebro till 1 002 kr.
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Hyresnimnden har i ett avgdrande i september 2014 betriffande
uthyrning av en villa avslagit hyresgistens anstkan om faststillande av
hyresvillkor. Parterna hade betriffande en villa med en boyta om 210
kvadratmeter avtalat en hyra om 19 000 kr per ménad. Bostadens mark-
nadsvirde bestimdes till 7250 000 kr (detsamma som ink&pspriset).
Med en skilig avkastningsrinta om tre procent (referensrintan var vid
ullfillet 1 procent) och med tilligg for driftkostnader om 3 000 kr
faststilldes hyran per minad till 21 125 kr. Eftersom en ligre hyra foljde
av parternas avtal limnades hyresgistens ansdkan utan bifall (Hyres-
nimndens i Stockholm beslut den 26 september 2014 1 irende 1860-14).

Hyresnimnden har i ett avgérande i september 2015 betriffande ut-
hyrning av en bostadsritt férordnat att kapitalkostnadsandelen av hyran
skulle bestimmas till en 2-procentig andel av marknadsvirdet (referens-
rintan var vid tillfillet 4+/- 0 procent). Dirtill skulle hyresgisten utge
ersittning for driftskostnader och méblemang. Parterna hade avtalat
om en hyra om 5500 kr per minad fér den 38,5 kvadratmeter stora
ligenheten. Hyran bestimdes av hyresnimnden till 4 850 kr (Hyres-
nimndens i Visterds beslut den 30 september 2015 i drende 1486-15).

Det kan noteras att i samtliga redovisade fall hade hyresavtalet vid
hyresnimndens prévning antingen upphort eller sagts upp till upp-
hérande.

5.4 Problem med nuvarande situation
och lagstiftning vad géller andrahandsuthyrning
av privatbostader

5.4.1  Oklara regler kring tillampningsomradet

En brist med dubbla regelverk ir nir parterna inte sikert kan for-
utse vilket regelverk som ir tillimpligt pd hyresavtalet; lagen om
uthyrning av egen bostad eller hyreslagen. Sirskilt fér hyresvirden
kan det vara en nackdel om det i efterhand visar sig att hyreslagens
bestimmelser ska tillimpas pd parternas avtal men dven hyresgisten
kan drabbas negativt, inte minst av att uppsigningsreglerna skiljer
sig 4t mellan regelverken.

Tillimpningen av sirbestimmelserna fér uthyrning av bostad
enligt privatuthyrningslagen ir begrinsad till fall di privatpersoner
eller juridiska personer hyr ut dgda bostider utom niringsverksam-
het. Beddmningen av om uthyrningen sker i niringsverksamhet ska
goras dels utifrin antalet bostider som hyresvirden hyr ut, dels
med beaktande av omstindigheterna vid uthyrningen. Hyr hyres-
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virden regelmissigt ut fler in tvd bostider, vilka inte utgor del av
upplédtarens bostad, anses uthyrningen ske inom niringsverksamhet
enligt lagen. Detta utesluter dock inte att en person som upplater
firre ligenheter dn tre i vissa fall kan anses gora det 1 niringsverk-
samhet. Av betydelse ir enligt lagforarbetena om upplitelsen sker
for att ge vinst eller f6r att undvika kostnader f6r dubbla boenden.
Ar det t.ex. friga om en ligenhet som igs for att upplitas indikerar
det att uthyrningen ingdr i niringsverksamhet. Upplatelsernas var-
aktighet och verksamhetens omfattning 1 6vrigt ger ocksd ledning.
Dessa ir faktorer som hyresgisten men idven hyresvirden kan ha
svart att bedoma infor en férhyrning av bostad.

Begreppet niringsverksamhet har anvints for att begrinsa tillimp-
ningsomridet f6r lagen om uthyrning av egen bostad. Hyreslagen har
andra avgrinsningar nir uthyrningar ir av privat karaktir. Hyres-
virden ir en juridisk person (1818§), objektet dr inte avsett att hyras
ut varaktigt (24 a§), ligenheten utgor en del av upplitarens egen
bostad (45 §) eller objektet inte ingdr i en affirsmissigt bedriven
uthyrningsverksamhet (45 a § forsta stycket a) och ¢) och 46 § forsta
stycket 6). I den mén sirskilda regler bor behdllas betriffande privat-
personers uthyrning av dgda bostider bor tillimpningsomradet, i den
utstrickning det ir mojligt, anpassas efter den nimnda systematiken.

Tillimpningen av sirbestimmelserna f6ér uthyrning av egen bostad
ir dven begrinsad till vad som 1 lagen benimns *forsta upplatelsen”.

Bestimmelsen tillimpas endast om flera upplatelser sker sam-
tidigt, inte om en och samma bostad uppléts flera ginger efter var-
andra. Respektive uppldtelse dr di att anse som den férsta. Om
hyresvirden upplater flera bostider, exempelvis delar av samma
ligenhet eller hus, kan bestimmelsen f sviréverblickbara och mirk-
liga konsekvenser. P4 den forsta upplitelsen ir lagen om uthyrning
av egen bostad tillimplig. Om vytterligare bostad upplats direfter
blir 1 stillet hyreslagen tillimplig. Av férarbetena till bestimmelsen
framgar att en sidan senare gjord upplitelse inte piverkas av att en
tidigare gjord upplatelse, for vilken lagen giller. Skulle den forst
uppldtna bostaden uppldtas igen blir inte lagen om uthyrning av
bostad tillimplig heller p& den uppltelsen. Det ir ju di nimligen
inte friga om den forsta upplitelsen. En upplitare som vill att lagen
om uthyrning av egen bostad ska vara tillimplig p& endera upplétel-
sen sedan den forsta upplitelsen har upphért far siga upp samtliga
hyresgister och bérja om frén borjan.
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5.4.2 Dagens system upplevs som otryggt

Det finns mycket som tyder pd att férutsittningarna foér en funge-
rande andrahandshyresmarknad i dag ir diliga. Boverket har stude-
rat frdgan®™ och framhiller sirskilt att marknaden priglas av héga
transaktionskostnader eftersom hyresvirdar och hyresgister gene-
rellt vet {or lite om varandra. Kostnaden fér att 8 information om
motparten ir hég, om det ens ir mojligt. Detta innebir att bida
parter tar en stor och okind risk vid varje transaktion. Och efter-
som de flesta hyresvirdar pd andrahandshyresmarknaden endast
hyr ut ett objekt kan de inte dra nytta av stordriftsférdelar pd samma
sitt som en kommersiell hyresvird. Boverket konstaterar vidare att
andrahandshyresmarknaden lider av stor osikerhet for sdvil hyres-
gisterna som hyresvirdarna. En konsekvens kan bli att minga
seridsa hyresvirdar och hyresgister drar sig ur och det finns dir-
med en risk for att andelen “oseridsa” aktdrer okar pd andrahands-
marknaden.

Boverket har sirskilt studerat hur hyresvirdar och hyresgister
i dag beter sig for att minska otryggheten’. De medel parterna har
tillhands for att minska problemet med asymmetrisk information
ir signalering, garantier och screening eller att endast genomféra
transaktioner med vinner och bekanta. Exempel pi signalering ir
att kriva en hog hyra eller visa att man ir beredd pd att betala en
hég hyra. Garantier ges i regel 1 form av depositionsbetalningar. En
hyresvird kan screena bostadssékande genom att endast hyra ut till
individer med hog utbildning och god stillning pd arbetsmarkna-
den, och genom att kriva referenser.

En enkitundersokning som Boverket har genomfért tyder pd att
depositionsbetalningar och férskottshyror ir vanligt férekommande
pa andrahandshyresmarknaden. Vidare framgdr av undersokningen
att de storsta problemen som hyresgisterna uppger att de stott pd
ir oseridsa hyresvirdar och bedragare.

Boverket konstaterar det saknas institutioner fér att minska
parternas risk vid uthyrning men att en férbittrad institutionell
struktur pd andrahandsmarknaden kan minska riskerna och kostna-

3% Se Boverkets rapport 2013:21 Ett svenskt system med depositionsbetalningar vid uthyrning
av egen bostad.
31 Se Boverkets rapport 2013:21 Ett svenskt system med depositionsbetalningar vid uthyrning
av egen bostad.
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derna vid andrahandsuthyrning och dirmed troligen 6ka andra-
handsuthyrningen.

Ytterligare en faktor som kan innebira en risk f6r hyresgisten i
sammanhanget ir att hyresvirden godtyckligt kan tillgodogéra sig 1
forskott gjorda hyresbetalningar eller medel som stillts som sikerhet
i form av en deposition. Hyresvirden férfogar sjilvstindigt éver
medel som hyresgisten éverlimnat och kan, oberoende av hyres-
gistens invindningar, tillgodogora sig medlen foér egen del. I den
mén parterna ir Gverens om att si sker, t.ex. som ersittning for
skadade mobler eller liknande, utgor det nodvindigtvis inte ndgot
problem. Betydelsen av att en hyresgist kinner sig tvingad att sam-
tycka eller att hyresvirden anser sig ha fitt ett samtycke ska dock
inte underskattas. Vidare kan det vara svirt att bevisa att samtycke
limnats. For det fall hyresgisten inte samtycker kan han eller hon
dock behéva vicka talan for att dterfd medel som stillts som siker-
het. En ordning dir hyresgisten har stérre kontroll éver som siker-
het stillda medel bor dirfor efterstrivas.

5.4.3  Ovriga problem
Hyressittningen pd svagare marknader

Utredningen har tidigare visat att hyressittningen i privatuthyr-
ningslagen ir mindre vil limpad p3 de riktigt svaga bostadsmarkna-
derna. Dir ett hus har ett ligt virde men dir ind3 virdet av att kunna
hyra ett hus upplevs som stort.

5.5 Overviaganden och forslag

Privatuthyrningslagen inférdes den 1 februari 2013 i syfte att mojlig-
gora for bittre utnyttjande av befintligt bostadsbestdnd. Parallellt
med att man inférde en ny lag sd hojdes ocksd schablonavdraget for
privatuthyrning frdn 21 000 kronor till 40 000 kronor. Det fanns
varken vid tiden f6r inférandet eller nu ndgon tllférlitlig statistik
over omfattningen av andrahandsuthyrningen. Dirfér dr det svart
att dra slutsatser om den nya lagstiftningen har paverkat utbudet pd
bostadsmarknaden.
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Utredningen ska 6verviga om hela eller delar av privatuthyr-
ningslagen ska féras in 1 hyreslagen. I samband med det ska utred-
ningen striva efter att reglerna for privatpersoners uthyrning av
bostider ska vara si enkla som méjligt. Utredningen ska sirskilt
beakta att privatbostider ofta hyrs av personer som pa kort tid beho-
ver hitta en bostad och dirfér kan ha en svir férhandlingsposition.
Samtidigt dr det viktigt att reglerna ger personer ett intresse av att
gora sina bostider tillgingliga f6r andra nir de inte anvinds under
en tid.

Benigenheten f6r privatpersoner att hyra ut en bostad som stir
tom eller som de tillfilligt inte bebor péverkas av hur reglerna for
uthyrning ir formulerade. Avgérande for viljan att hyra ut ir, enligt
utredningen, att reglerna ir enkla att ta till sig och tillimpa samt att
de inte innebir ett hinder 1 bostadsigarens férfoganderitt dver
bostaden.

Trots att privatuthyrningslagens regler i sig dr fi och ganska enkla
att forstd sd uppstdr komplicerade avvigningar d& tvd parallella regel-
verk ska gilla. Det riskerar att minska tryggheten for de privatperso-
ner som skulle vilja hyra eller hyra ut.

Uthyrningen av privatigda bostider utgor endast en mindre del av
bostadsmarknaden men har antagits ha en stor outnyttjad potential.
I férarbetena till lagen om uthyrning av egen bostad uppskattades
att lagen skulle kunna leda till en 6kning med 40 000 upplételser vid
bedémningen av forslagens konsekvenser. Ndgon tidsram fér nir
en sidan okning av antalet upplatelser skulle kunna foérvintas an-
gavs dock inte.

Boverkets siffror indikerar att utbudet av bostadsrittsligenheter
for uthyrning har 6kat nigot sedan lagen om uthyrning av egen
bostad tridde 1 kraft. Det kan inte uteslutas att lagen har varit en
bidragande orsak till det. Detta inte minst pd grund av att motsva-
rande 6kning av utbudet inte synes ha skett i friga om andrahands-
upplitelser av hyresritter. Nir det giller effekter pd utbudet av
ligenheter i en- och tvifamiljshus och dgarligenheter har Boverket
redovisat siffror som tyder pd att antalet rum for uthyrning har
minskat under den undersdkta perioden. Det fir antas att de upp-
gifterna, utéver rum 1 hyresritts- och bostadsrittsligenheter, i ndgon
utstrickning rér rum och ligenheter 1 en- och tvifamiljshus och
eventuellt dven dgarligenheter.
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En avgoérande férindring 1 samband med att de nya reglerna in-
fordes var den hyressittningsmodell som parterna fir tillimpa vid
uthyrning av egen bostad. De uppgifter som Boverket har redovisat
1 frdga om utvecklingen av hyresnivierna pd privatuthyrningsmark-
naden har baserats pd annonsdata. Dessa miste dirfér bedomas
med stor forsiktighet. Det kan emellertid, utifrin Boverkets upp-
gifter, konstateras att hyresnivierna okat generellt bide pd andra-
handsmarknaden och pi privatuthyrningsmarknaden de senaste
dren. Nir det giller hyresnivierna vid privatpersoners uthyrning av
igda bostider synes dock inte ikrafttridandet av lagen om uthyr-
ning av egen bostad ha varit en avgérande orsak till 6kningen av
nivierna. I stillet har Boverket anfért att orsakerna till 6kningen
sannolikt stdr att finna i drastiskt 6kade marknadsvirden pd bostads-
ritter och den tkade bostadsbristen 1 landet.

5.5.1  Endast vissa regler fran privatuthyrningslagen
bor behallas

Forslag: Lagen om uthyrning av egen bostad upphivs. Sirbestim-
melsen om hyressittning behills oférindrad men férs in 1 hyres-
lagen.

Som har redogjorts fér ovan ir det underlag utredningen har tillgdng
till inte tillrickligt f6r att dra ndgra sikra slutsatser kring effekterna
av lagen om uthyrning av egen bostad. Lagen har dirtill endast varit
1 kraft under en kortare tid. Utredningen utesluter inte att lagen
haft effekt pd upplatelser av privatigda bostider.

Men parallella regelverk skapar otydlighet kring vilket regelverk
som ir tillimpligt vid en eventuell tvist. Dessutom ges bide hyres-
gist och hyresvird svagare skydd dn vid sedvanlig hyreslagstiftning.
Hyresgisten genom att hyresavtalet inte ir férenat med besitt-
ningsskydd och genom att hyresvirden trots att avtalet slutits for
viss tid ind3 kan siga upp avtalet som om det vore ett tillsvidare-
avtal. Hyresvirden genom att hyresgisten har en mycket kort upp-
signingstid.
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Hyrestid och uppsigning

Vid inférandet av lagen om uthyrning av egen bostad bedémdes att
reglerna om hyrestid och uppsigning behévde anpassas till att sdvil
hyresgistens som hyresvirdens situation snabbt kan férindras under
ett Idpande hyresavtal.”” Hyresgisten har mojlighet att siga upp av-
talet med en mdnads uppsigningstid. Hyresgisten har diremot inte
ndgon ritt att tvinga fram en forlingning av hyresavtalet.

Enligt 5 § hyreslagen har hyresgisten alltid ritt att siga upp av-
talet med tre manaders uppsigningstid, dven om avtalet dr tids-
bestimt till upphérande vid en senare tidpunkt. Hyresvirdens mojlig-
het enligt hyreslagen att siga upp ett tidsbestimt avtal 1 fortid ir
emellertid begrinsad till de fall dd hyresritten idr férverkad enligt
42 §. Dirutdver kan avtalet upphora vid vissa sirskilda fall av frin-
tridande.

Utredningen beddémer att mervirdet av att kunna siga upp hyres-
avtalet i fortid idr starkt begrinsat d& det snarare skapar osikerhet
in trygghet. Det dr dessutom en klar férdel med sammanhéllande
regler for olika typer av hyresavtal, eftersom detta kan antas goéra
bestimmelserna mer 6verskddliga och forutsebara. I valet mellan att
t.ex. hyra en hyresligenhet i andra hand eller att hyra en bostads-
rittsligenhet bor en potentiell hyresgist inte behdva stillas infor
helt skilda forutsittningar for avtalet. Hyreslagens regler 1 dessa
avseenden utgdr enligt utredningen en limplig avvigning mellan
parternas intressen och bor kunna tillimpas dven vid privatuthyr-
ning utan att utbudet av bostider riskerar att minska.

En sirskild friga ir om det vid tidsbestimda avtal ska krivas
uppsigning for att avtalet ska upphora vid avtalstidens utgdng. En-
ligt 3 § andra stycket hyreslagen giller att tidsbestimda avtal som
varat mer in nio minader méste sigas upp for att upphéra. Bestim-
melsen giller f6r bdde bostadshyresavtal och lokalhyresavtal. For
tidsbestimda avtal som varat i nio minader eller kortare kan dess-
utom krav pd uppsigning f6lja av avtalet. Enligt 3 § andra stycket
privatuthyrningslagen giller diremot att uppsigning inte krivs for
att ett tidsbestimt avtal ska upphora vid avtalstidens utging. Privat-
uthyrningslagen innebir alltsd 1 detta avseende att ett avtal som ir
tidsbestimt till flera r upphor vid avtalstidens utgdng utan upp-

32 Se prop. 2012/13:1 utg. omr. 18 s. 69.
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signing frin hyresvirden. Utredningen anser att det dr rimligt for
bada parters framfoérhéllning att en uppsigning ska goras vid sidana
lingre tidsbestimda avtal. Detta bér generellt leda till en bittre
tydlighet mellan parterna om vad som ska hinda vid avtalstidens
utgdng. Oligenheten f6r en hyresvird som missar att géra uppsig-
ningen blir normalt sett att avtalet dvergdr tll att vara ett tlls-
vidareavtal, som kan sigas upp med tre minaders uppsigningstid.

Sammantaget anser utredningen att sirbestimmelserna om hyres-
tid och uppsigning i privatuthyrningslagen inte bér féras in 1 hyres-
lagen.

Besittningsskydd

Enligt 3 § privatuthyrningslagen har hyresgisten inte ritt till for-
lingning av hyresavtalet, om parterna inte avtalar nigot annat. Det
frimsta skilet till att reglerna pd detta sitt frinsiger hyresgisten
besittningsskydd, var att man vid inférandet av bestimmelserna
ville skapa en enkel regel, framfér allt f6r potentiella uthyrare.”

Huvudregeln 1 hyreslagen vid bostadshyra ir att hyresgisten vid
hyresvirdens uppsigning har ritt till forlingning av hyresavtalet
(46 § hyreslagen). Det kan 1 detta sammanhang noteras att hyres-
lagen innehdller undantag frin regeln om besittningsskydd nir
hyresvirden hyr ut sin egen bostad. Avser hyresavtalet upplitelse
av en ligenhet i andra hand till annan f6r sjilvstindigt brukande
och hyresforhillandet upphér innan det har varat lingre dn tvd 3r i
foljd har andrahandshyresgisten inget besittningsskydd (45 § forsta
stycket 1 hyreslagen). Bestimmelsen ir tillimplig vid andrahands-
upplitelse av bide hyresligenhet och bostadsrittsligenhet. Aven
hyresavtal som omfattar del av uppldtarens egen bostad ir undan-
tagna frin besittningsskydd och giller oavsett hur linge hyresfor-
hillandet har varat (45 § forsta stycket 3 hyreslagen).

Utredningens beddémning ir att de flesta hyresavtal for privat-
uthyrning 1 dag l6per under kortare tid dn tvd ir. Utredningen anser
att man bor anpassa utformningen av 45 § hyreslagen s att undan-
tagen frin besittningsskyddet 1 huvudsak kommer att omfatta de
hyresavtal som omfattas av privatuthyrningslagen, dock med den

% Se prop. 2012/13:1 utg. omr. 18 5. 69.
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begrinsning till tvd &r som giller enligt dagens 45 §. Det betyder att
bestimmelsen boér utvidgas till att dven avse uthyrning 1 en- eller
tvifamiljshus och dgarligenheter.

Vidare anser utredningen att det inte finns skl att skilja pd moble-
rade och oméblerade rum. I dag giller undantaget frdn besittnings-
skydd for bide privat och kommersiell uthyrning av exempelvis
moblerade studentrum. Tillimpningen av tvd3rsregeln bor lampli-
gen begrinsas till att avse sddan uthyrning som inte ingdr i affirs-
missig uthyrningsverksamhet. P4 sd sitt begrinsas dessa generdsa
undantag till uthyrningar frn privatpersoner.

Nir det giller uthyrningar som varar lingre dn tvd &r finns goda
mojligheter {6r parterna att komma &verens om avstdende frin
besittningsskydd. En forutsittning for att en sddan éverenskom-
melse ska gilla dr att parterna i en sirskilt upprittad handling har
kommit verens om att hyresritten inte ska vara férenad med ritt
ull férlingning samt att hyresnimnden har godkint éverenskom-
melsen. I vissa fall giller en sddan 6verenskommelse dven utan ett
sddant godkinnande (45 a § forsta stycket hyreslagen).

Aven om inget sirskilt har avtalats ir hyresgistens besittnings-
skydd vid upplitelser av bostadsrittsligenheter, samt ligenheter i
en- eller tvifamiljshus och ligenheter inom en igarligenhetsfastig-
het, svagt. Vid upplételser som inte ingr 1 en affirsmissigt bedri-
ven uthyrningsverksamhet giller att hyresgisten inte har ritt tll
forlingning om uppltaren har ett sidant intresse att férfoga dver
ligenheten att hyresgisten skiligen bor flytta (46 § forsta stycket 6
och 7 hyreslagen).

Utredningen menar att det redan med hyreslagens bestimmelser
finns undantag frin besittningsskyddet for flera av fallen d& privat-
uthyrningslagen anvinds. Undantagen bor justeras nigot, och dir-
utdver far parterna hinvisas till mojligheterna att avtala bort besitt-
ningsskyddet.

Den sirskilda hyressittningsmodellen vid upplitelser
av dgda bostider behalls

Nir det giller principerna for hyressittning i lagen om uthyrning
av egen bostad har utredningen tagit del av Boverkets rapport om
de effekter lagen har haft pd andrahandsmarknaden i friga om ut-
bud och hyresnivder. Utredningen har dven forsokt att skapa sig en
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klarare bild av hur hyresnivierna faktiskt ser ut pd privatuthyrnings-
marknaden. Av sivil Boverkets uppgifter som andra uppgifter som
utredningen har tagit del av framgdr dock att mycket tyder pd att
en generell 6kning av hyresnivierna pi andrahandsmarknaden och
marknaden f6r uthyrning av dgda bostider har skett under senare &r.
De frimsta orsakerna till det ir antagligen den generella virde-
dkningen pd bostadsritter kombinerat med bostadsbristen i landet.

Principerna f6r hyressittning 1 lagen om uthyrning av egen bostad
infordes 1 syfte att skapa forutsittningar f6r en vil fungerande
marknad och att hyresprévningen 1 hogre grad anpassas till hur
efterfrigad bostaden ir.* Grunden fér bestimmelserna ir att
bostadsigaren ska ha mojlighet att genom hyran tillgodogoéra sig
ersittning for de kostnader som ir férbundna med att dga den ut-
hyrda bostaden. En sddan kostnad ir kapitalkostnaden, dvs. kost-
naden fér att bostadsinnehavet binder pengar fér dgaren, som er-
sitts genom en avkastningsrinta. Utdver kapitalkostnaden har dgaren
till bostaden ocksd ritt att {3 ersittning for driftskostnader av olika
slag. Den bakomliggande tanken ir att hyresvirden inte ska riskera
att std utan kostnadstickning vid uthyrning av en dgd bostad, vilket
skulle kunna bli fallet vid en bruksvirdesprévning av hyran.”

D3 bestimmelserna inférdes uttalades att ndgon nirmare grins
for vilken avkastningsrinta som kan anses skilig inte kunde anges.
En riktpunkt utifrdn den vid tidpunkten gillande referensrintan
(tva procent) kunde emellertid vara en hyra som grundas pa en av-
kastning om fyra procent, dvs. ett par procentenheter éver Riks-
bankens referensrinta. Vidare uttalades att en utgdngspunkt borde
vara att rintan, for att ge tillricklig stabilitet, inte bestims efter hur
marknadsrintorna rér sig pd kort sikt. I stillet bor den folja mer
lingsiktiga utvecklingstendenser.*

I den nuvarande lagen om uthyrning av egen bostad ir bestim-
melsen om hyressittning formulerad som en begrinsningsregel.
Hyresnimnden ska siledes endast indra en mellan parterna avtalad
hyra om den med en viss marginal 6verstiger bostadsigarens kost-
nader. Finner hyresnimnden vid sddan provning att den avtalade
hyran understiger dgarens kostnader ska dock talan ogillas.

3* Se prop. 2012/13:1 utg. omr. 18 5. 70 f.
3 Se SOU 2012:255. 57 f.
% Se prop. 2012/13:1 utg. omr. 18 5. 78.
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I utredningens férslag fors hyressittningsmodellen for uppldt-
elser av dgda bostider in i hyreslagen. Den formuleras dirfér som
en komplett hyressittningsbestimmelse med behévliga avsteg frin
ovriga hyressittningsregler i lagen, bla. bruksvirdesmodellen. Ovriga
bestimmelser 1 hyreslagen bor emellertid gilla, bl.a. hyresvirdens
ritt att f§ hyran prévad. Aven om prévning av en mellan parterna
avtalad hyra oftast kan férvintas pdkallas av hyresgisten kan det
inte uteslutas att hyresvirden ocksd pdkallar en sddan prévning.
Behov kan sirskilt antas uppsta i lingre hyresférhillanden.

Som har pitalats i férarbetena till lagen om uthyrning av egen
bostad ligger det i sakens natur att hyresnimndens bedémning av
hyresnivdn i ett enskilt fall inte kan bli helt exakt. Det ir dock vik-
tigt att det inte pd grund av denna osikerhet uppkommer onddiga
tvister. Hyresnimnden bor dirfor endast indra en mellan parterna
overenskommen hyra om den pdtagligt avviker frin hyresvirdens
kapitalkostnad och driftskostnad fér bostaden.”

Utredningen menar att principerna foér hyressittning pa privat-
uthyrningsmarknaden blir tydligare for savil hyresgister som hyres-
virdar genom att de anknyter till bostadens marknadsvirde. Det ir
jimforelsevis litt att {3 information om till vilket pris éverldtelser
av likvirdiga bostider gors. Det framstdr vidare som att lagen om
uthyrning av egen bostad, dtminstone 1 viss utstrickning, har haft
avsedd effekt di Boverkets uppgifter tyder pd ett 6kat utbud av
bostadsrittsligenheter till uthyrning. Med beaktande av att lagen
om uthyrning av egen bostad riktar sig till privatpersoner som kan
vara i behov av att sitta en hyra som ger kostnadstickning avseende
bostaden motiverar det avsteg frin hyressittning genom bruks-
virdesmetoden. D3 syftet ir att dven fortsittningsvis stimulera
privatpersoner att hyra ut dgda bostider i nigon storre utstrickning
bér de generella principerna i hyressittningsmodellen 1 lagen om
uthyrning av egen bostad dirfor behallas.

Nigot sirskilt skil att behilla lagen om uthyrning av egen bostad
finns inte, varfor lagen bér upphivas.

% Se prop. 2012/13:1 utg. omr. 18 s. 71 och 78.
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5.5.2  En vidareutveckling av den sarskilda
hyressattningsmodellen vid upplatelse
av agda bostader

Forslag: Hyresvirdar pd svagare marknader ges en méjlighet att
1 stillet tillimpa bruksvirdesprincipen.

Grunden f6r bestimmelserna ir att bostadsigaren ska ha mojlighet
att genom hyran tillgodogora sig ersittning fér de kostnader som
ir féorbundna med att dga den uthyrda bostaden. En sddan kostnad
ir kapitalkostnaden, dvs. kostnaden for att bostadsinnehavet binder
pengar for dgaren, som ersitts genom en avkastningsrinta. Utdver
kapitalkostnaden har dgaren till bostaden ocks8 ritt att f ersittning
for driftskostnader av olika slag.”

Uthyrning till bruksvirdet bor alltid vara ett alternativ

Det finns situationer d3 en kostnadsbaserad hyra for en bostads-
ligenhet pd en vikande marknad kan understiga bruksvirdeshyra.
Man kan iven tinka sig situationer di dgaren har svirigheter att
berikna marknadsvirdet for bostaden. Upplatelsen kan t.ex. avse
en ligenhet som utgor en avskild del av ett hus eller ett fristdende
hus pi en storre fastighet. Aven om marknadsvirdet for fastigheten
1 stort kan bestimmas med viss exakthet innebir det inte att virdet
pd en enskild bostad inom fastigheten, och dirmed den uppskatt-
ade kostnaden for hyresvirden, kan faststillas pd ett tillfredsstill-
ande sitt.

For att stimulera till uthyrning dven pd bristmarknader och av
ligenheter for vilka det ir svirt att bestimma ett marknadsvirde
bor dirfor inféras mojligheter f6r parterna att bestimma hyran med
ledning av bruksvirdesprincipen.

3 Se SOU 2012:25 5. 57 f.
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5.5.3  Tillampningsomradet f6ér den sarskilda
hyressattningsmodellen

Forslag: Fysiska personer ges mojlighet att hyra ut upp till tvd
dgda bostider samtidigt till en kostnadsbaserad hyra.

Enligt 1 § lagen om uthyrning av egen bostad ir lagen endast tillimp-
lig pd hyresavtal genom vilket nigon utanfér niringsverksamhet
uppliter en bostadsligenhet {6r annat dn fritidsindamal. Lagen ir,
som nimnts ovan, inte tillimplig vid upplitelse av en hyresritt i
andra hand.

Avgrinsningen av tillimpningsomradet som innebir att sirbestim-
melserna om hyressittning ir begrinsade till att triffa enbart upp-
litelser av dgda bostider ir, som utredningen redan tidigare beskri-
vit, rimlig utifrdn syftet med bestimmelserna. Nigon indring 1 den
delen foreslas siledes inte.

Diremot innebir den nuvarande begrinsningen till upplitelser
utom niringsverksamhet och den férsta uppldtelsen att bestimmel-
serna om tillimpningsomridet framstdr som komplicerade och svér-
tillimpade.

Avsikten med att begrinsa tillimpningsomridet for lagen om
uthyrning av egen bostad ir att motverka att privatpersoner kdper
bostidder utan syfte att bebo dem for att 1 stillet hyra ut dem. Vid
inférandet av bestimmelsen om tillimpningsomridet ansdgs dirfor
att varje person endast bor ha ritt att hyra ut en bostad enligt sir-
bestimmelserna.’”” Motivet var att begrinsa den privatuthyrningen
till att gilla just privatpersoners uthyrning och inte det som kan
betraktas som niringsverksamhet eller som skulle kunna driva pd
en utveckling emot att fler skulle képa ligenheter f6r att hyra ut.

Nigon offentlig statistik 6ver forekomsten av personer som képer
bostider for att hyra ut (s.k. Buy-To-Let) finns inte att tillgd. Bo-
verket har dock undersokt foreteelsen och har anfért att det finns
en samstimmig syn frin banker, andrahandsférmedlare och miklare
att Buy-To-Let i dagsliget dr en marginell foreteelse samt att det
saknas forutsittningar for en stdrre 6kning av omfattningen. Det
beror framfor allt pd att bostadsrittsforeningar ir restriktiva med

% Se prop. 2013/14:142 s. 68.
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tillstdnd till uthyrning, att det rder brist pa dgarligenheter och att
bankerna inte tilldter intikter frdn uthyrning som inkomster vid
bolineansdkningar. Trots forindringen 1 hyressittningen vid ut-
hyrning ger inte hyran en tillrickligt stor avkastning for att en Buy-
To-Let-investering ska kunna mita sig med investeringar i andra
tillgdngsslag.*

Visserligen har reglerna for nir bostadsrittshavare ska ges ritt att
hyra ut en bostadsrittsligenhet sedermera ind3 gjorts mer generésa.
Sedan den 1 juli 2014 krivs endast att bostadsrittshavaren har skil
for uthyrningen. Liksom tidigare krivs dock att bostadsrittshava-
ren kan visa ett godtagbart skil foér upplatelse, t.ex. studier eller
arbete pd annan ort eller att en nirstdende har behov av bostaden.
Tillstdnd till uthyrning kan vidare inte pariknas om det enda skilet
for tillstdnd dr bostadsrittshavarens vilja att tillgodogéra sig hyra."
Reglerna om krav pd tillstdnd for bostadsrittshavarens uthyrning
av en bostadsrittsligenhet kan siledes i sig sigas motverka att per-
soner kdper en bostad utan att ha for avsikt att bebo densamma.

Nir det giller bostadsrittsligenheter framstar alltsd regelverket
kring tillstdnd f6r uthyrning som en stark motvikt mot spekulativa
beteenden. Tillricklig anledning att begrinsa tillimpningsomridet
for sirbestimmelserna om uthyrning av egen bostad till ett visst
antal upplételser saknas 1 friga om sddana bostider.

Aven for andra bostider som omfattas av lagen om uthyrning av
egen bostad framstdr de faktiska férutsittningarna for en utveckling
mot en mer spekulativ marknad som ogynnsamma. Nir det giller
igarligenheter kan dven konstateras att antalet objekt pi marknaden
alljimt dr 1agt. Av statistik frin Lantmiteriet som utredningen har
inhimtat framg3r att per september 2016 fanns det 1 041 dgarligen-
heter 1 landet. Av dessa dgs 622 av fysiska personer och 419 av juri-
diska personer.” Inte heller for dessa finns det enligt utredningen
tillrickligt starka skil for att begrinsa tillimpningsomridet for lagen
till att gilla endast en forsta upplatelse.

Det kvarstdr dock anledning att begrinsa antalet upplitelser som
en fysisk person bér ha mojlighet att tillimpa den kostnadsbase-
rade hyressittningsmodellen pd. Utredningen har hir ¢vervigt att

0 Se Boverkets rapport Andrahandsmarknaden: hyror, utbud och institutioner, rapport 2015:39.
1 Se prop. 2013/14:142 5. 21 f.
2 Uppgifter frin Lantmiteriet.
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koppla en begrinsning av tillimpningsomradet till begreppet affirs-
missig uthyrningsverksamhet som sedan tidigare finns i hyreslagen,
se 45 a § forsta stycket 2 och 46 § forsta stycket 6 hyreslagen. T lag-
forarbetena definieras begreppet enligt foljande:

Uthyrningen behover inte utgora den enda eller ens den huvudsakliga
inkomstkillan {or fastighetsigaren. Det avgdrande bor vara om verk-
samheten 1 férsta hand ingdr som ett led i en niringsverksamhet eller
om den gir ut pd att minska utgifterna till f6ljd av att hyresvirden
annars skulle ha kostnader f6r dubbla bostider. I det férra fallet far
affirsmissiga former anses foreligga, medan motsatsen torde vara for
handen 1 det senare fallet. Gréinsdragningen kommer vanligen inte att
orsaka nigra problem. Det torde minga ginger vara tillrickligt att
underséka om hyresvirden bedriver annan uthyrningsverksamhet. Om
fastighetsigaren tidigare bott i det aktuella huset och nu énskar bo-
sitta sig 1 det igen samt uthyrningen dirfér kan sigas vara av mer privat
natur.”

Utredningen analyserade begreppet affirsmissig uthyrningsverk-
samhet som skulle kunna passa om man vill skapa ett begrinsat
tillimpningsomrade for fysiska personers samtidiga upplitelser med
en kostnadsbaserad hyra. Vid genomging av rittspraxis* kan dock
konstateras att begreppet har getts ett ganska brett tillimpnings-
omride. Detta riskerar innebira liknande svirigheter som i dag fér
parterna att gora en prognos av om sirbestimmelserna ir tillimp-
liga.

I stillet férordar utredningen att tillimpningsomradet begrinsas
genom en tillimpning av hyresférhandlingslagens regler. Enligt 1 §
andra stycket i lagen anses som hyresvird den som f6r annat dnda-

* Se prop. 1993/94:199 s. 101.
* P3 sin gdrd uthyrde virden férutom det enfamiljshus varom tvist ridde ytterligare ett par
ligenheter. Bostadsdomstolen ansdg ej klarlagt att virdens uthyrning pd gdrden var av sddan
omfattning att den skulle bedémas som affirsmissig (BD 402/1987). Ligenheten var beligen
i ett enfamiljshus beldget i omedelbar nirhet av huvudbyggnaden. Uthyrningen ansigs ej
vara affirsmissig trots att virden hyrde ut ytterligare ett antal hus p3 girden (RBD 5:90). P&
en gird fanns sex bostadshus. Tv& var av enklare typ utan vatten uthyrda till fritidsboende.
Av de fyra 3terstdende utgjorde ett bostad 3t hyresvirden medan tidigare dgare bodde i ett
annat. Férutom det hyresgisten i tvisten bodde i var siledes endast ytterligare ett uthyrt
“externt” Uthyrningen till hyresgisten ansdgs ej "affirsmissig” (BD 39/1991). I ett annat
fall var tre av fyra hus pd en gird uthyrda, vilket inte betraktades som affirsmissig uthyrning
(Svea hovritts beslut den 15 mars 2007 i OH 9504- 06) Det enfamiljshus som uthyrdes
ingick i ett storre bestdnd av hus som virden hyrde ut pa sin mark p3 ett siteri. Uthyrningen
till hyresgisten ansigs ej affirsmissig (BD 205/1992). Prévningsligenheten utgjordes av ett
enfamiljshus. Det lig 1 anslutning till tre andra hus ocks3 dgda av hyresvirdarna gemensamt.
Uthyrmngen ansdgs inte ingd i en affirsmissigt bedriven uthyrningsverksamhet trots att
ytterligare tv4 av totalt fem ligenheter hyrdes ut (SOH 49/1998).
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mal in fritidsindamadl regelmissigt hyr ut mer in tvd bostadsligen-
heter, vilka ej utgor del av upplatarens bostad. Med hyresvird enligt
hyresférhandlingslagen avses inte endast den som ir fastighetsigare
utan alla som f6r annat dndamél dn fritidsindamal hyr ut fler dn tvi
bostadsligenheter, dven den som hyr ut i andra hand.”

Med en begrinsning av tillimpningsomrddet som pa detta sitt
direkt knyter an till begreppet hyresvird i1 hyresférhandlingslagen
blir det siledes mojligt att begrinsa fysiska personers samtidiga
upplitelser med en kostnadsbaserad hyra till tvi. Samtidigt undan-
rdjs tillimpningsproblemen som ir knutna till begrinsningen till en
forsta upplitelse. Det kan i och for sig hivdas att en regel av den
foreslagna inneborden dppnar upp fér spekulativa beteenden pd
marknaden fér uthyrning av privatigda bostider. Som utredningen
papekat ovan finns det emellertid inte mycket som tyder pd en si-
dan utveckling.

5.5.4  Mbojligheter till retroaktiv aterbetalning av hyra
vid privatuthyrning

Forslag: Hyresgisten ges vid all privatuthyrning mojlighet att be-
gira dterbetalning av hyra f6r den del som 6verstigit ett av hyres-
nimnden faststillt belopp. Aterbetalning fir avse hogst ett ir
fore dagen f6r ansokan hos hyresnimnden.

En hyresgist som hyr ett méblerat eller oméblerat rum eller en
bostadsligenhet (hyresritt eller bostadsrittsligenhet) i andra hand
annat dn f6r fritidsindamal har enligt hyreslagen ritt att begira 4ter-
betalning fér hyra i den del som den &verstigit ett skiligt belopp.
Aterbetalning far inte avse lingre tid tillbaka 4n ett &r fore dagen
for ansokan hos hyresnimnden (55 e § hyreslagen). Regeln tillkom
for att skydda hyresgister som pd orter med stor bostadsbrist pa
grund av sin utsatta stillning tvingades acceptera en betydligt hogre
hyra in vad som ir skiligt enligt bruksvirdesreglerna.*

# Se prop. 1977/78:175 s. 145.
* Jfr prop. 1987/88:162 5. 10 f.
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Aven vid s.k. férstahanduthyrning finns vissa mojligheter for
hyresgister att f3 tillbaka hyra i den del den 6verstigit ett skiligt
belopp (55 d § hyreslagen).

Enligt lagen om uthyrning av egen bostad ir parterna fria att
komma éverens om hyrans storlek. Genom att framfor allt hyres-
gisten har mojlighet att anséka om idndring av hyresvillkor hos
hyresnimnden ir emellertid parternas avtalsfrihet begrinsad och
lagen innehdller ett skydd mot alltfér hoga hyror.

Om den 6verenskomna hyran ptagligt 6verstiger kapitalkostna-
den och driftskostnaderna f6r bostaden, ska hyresnimnden enligt
lagen om uthyrning av egen bostad pd ansokan av hyresgisten indra
villkoren fér den fortsatta uthyrningen. Hyresnimnden ska som
huvudregel besluta att de dndrade villkoren giller frin den dag di
ans6kan kom in till nimnden (5§ lagen om uthyrning av egen
bostad). Nir hyresnimnden dndrar villkoren frn dagen f6r ansokan,
ska den samtidigt forplikta hyresvirden att dterbetala hyra som han
eller hon till {6ljd av hyresnimndens beslut kan ha tagit emot for
mycket.”

Nigon bestimmelse som mojliggor f6r hyresgisten att begira
terbetalning f6ér hyra som erlagts i tiden fére ansékan om villkors-
indring finns inte 1 lagen om uthyrning av egen bostad. Lagen om
uthyrning av egen bostad innebir siledes ett undantag frin bestim-
melserna i 55 e § hyreslagen sdvitt avser upplatelser av bostadsritts-
ligenheter. Lagen innebir ocksd ett undantag frén bestimmelserna i
55 d § hyreslagen, sdvitt giller uppldtelser av bostadsligenhet i en-
och tvifamiljshus och 1 dgarligenhetsfastigheter. Vid inférandet av
lagen anférdes som skil fo6r en sddan ordning att eftersom hyran
knyts till marknadsvirdet pd bostaden ir behovet av en regel om
dterbetalning mindre. Marknaden for privatuthyrning kunde vintas
bli mer 6ppen, och med ett mer synligt utbud kan hyresgisten littare
jimfora olika alternativ med varandra. D3 hyresgisten kan {3 till
stdnd villkorsindringar frin och med dagen fér ansokan hos hyres-
nimnden ansig regeringen att det framstod som alltfér ldngtgdende
att dirutdver dligga hyresvirden att betala tillbaka hyra for forflu-
ten tid.*

7 Se prop. 2012/13:1 utg. omr. 1 5. 79, jfr 55 d § dttonde stycket hyreslagen.
* Jfr prop. 2012/13:1, utg. omr. 18, s. 72.
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Sedan lagen om uthyrning av egen bostad tridde 1 kraft har endast
ett mindre antal ansékningar om dndring av hyresvillkor limnats in
till landets hyresnimnder. Orsakerna till det kan vara minga. En
orsak kan vara att hyressittningsmodellen i lagen om uthyrning av
egen bostad leder till hyresnivier som ir godtagbara for bida parter,
varfor 3 hyresgister anser sig ha behov av att 3 hyran prévad. Den
uppféljning som Boverket gjort 1 friga om lagens tillimpning tyder
ocksd pd att de hyror som hyresgister erbjuds pd privatuthyrnings-
marknaden generellt synes ligga under den nivd som hyresvirdar
har ritt att ta ut enligt lagens hyressittningsmodell.

En annan orsak kan vara risken for att hyresvirden siger upp
hyresavtalet om hyresgisten anmiler en hog hyra till hyresnimnden.

Vid bostadsbrist finns risker for att hyresvirden kan komma att
utnyttja hyresgistens situation och kriva en ¢verhyra. Utredningen
beddémer inte att hyresgistens mojligheter att begira villkorsind-
ringar under 16pande hyresavtal ar tillrickliga f6r att balansera styrke-
forhillandena mellan parterna. Mojligheterna for hyresgisten att
kriva dterbetalning av hyra som overstiger hyresvirdens kostnader
vid upplitelser av dgda bostider bér dirfor utformas s att de mot-
svarar vad som giller vid andrahandsuthyrning enligt hyreslagen.

Utredningens forslag innebir att hyreslagens bestimmelser om
hyresgistens mojligheter att begira dterbetalning av hyra som over-
stiger ett skiligt belopp &ter blir tillimpliga vid andrahandsupplatel-
ser av bostadsrittsligenheter (55 e § hyreslagen). Aven skyddet for
hyresgisten vid férstahandsupplatelser av ligenheter 1 en- och tvé-
familjshus och 1 dgarligenhetsfastigheter inom ramen {6r 55 d § hyres-
lagen blir tillimpligt.

De nu nimnda bestimmelserna tar utgingspunkt i att hyran be-
stims till ett skiligt belopp, antingen enligt bruksvirdesprincipen
eller enligt regler 1 55 ¢ § om s.k. presumtionshyra. En regel om
dterbetalning av 6verhyra som ir tillimplig vid uthyrning av igda
bostidder bér knytas till den sirskilda hyressittningsmodellen. Regeln
155 e § hyreslagen bér dndras 1 enlighet med detta. Det betyder att
dven nir en kostnadsbaserad hyra bestims bor hyresgisten ha moj-
lighet att begira terbetalning av hyra for den del som den 6ver-
stigit ett av hyresnimnden faststillt belopp. Aterbetalning bér inte
avse lingre tid tillbaka dn ett ir fore dagen f6r ansdkan hos hyres-
nimnden.
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5.5.5 Deposition och forskottsbetalning som sakerhet
for forpliktelser i bostadshyresforhallanden

Bedomning: Utredningen anser att frigan om deposition behver
utredas ytterligare.

Bakgrund

Det har under senare tid uppmirksammats att hyresvirdar p andra-
handshyresmarknaden och pi marknaden fér uthyrning av egna
bostider kriver att hyresgisten ska stilla sikerhet 1 form av deposi-
tion eller férskottshyra i samband med att hyresavtal ingds. Enligt
Boverket dr det vanligt att hyresvirdar pd andrahandsmarknaden
stiller krav pd en eller tvd minaders forskottshyra och depositioner
uppgdende till i genomsnitt knappt 10 000 kronor men férhillan-
dena skiftar stort 6ver landet.” Underlaget for Boverkets berik-
ningar har varit relativt begrinsat men andra uppgifter som utred-
ningen har tagit del av bekriftar bilden av det numera, sirskilt i
storstadsomrddena, ir ovanligt att hyresvirdar pd andrahandsmark-
naden inte kriver att hyresgisten stiller sikerhet. Forfarandet kan
dirmed sigas ha standardiserats 1 viss utstrickning. Det kan heller
inte uteslutas att dven professionella hyresvirdar ibland stiller upp
villkor om deposition vid férstahandsuthyrning av bostider.

Savil forskottsbetalningar av hyra som depositioner av medel
bér, som antytts ovan, ses som sikerheter f6r hyresgistens forplik-
telser. Om exempelvis hyresgisten inte erligger avtalad hyra fir
hyresvirden tillgodogéra sig medel frin betald férskottshyra.
Vidare fir hyresvirden anses ha ritt att ur deponerade medel {3 tll-
godogora sig ersittning for eventuella skador och brister 1 ligenheten
som ir ett resultat av hyresgistens nyttjande av ligenheten och som
hyresgisten ansvarar foér. En sddan ritt att tillgodogéra sig medel ur
en stilld sikerhet foreligger emellertid forst om forhdllande intriffar
som sikerheten ir avsedd for.

Har hyresvirden ansprik p ersittning for eventuella skador giller
som forutsittning for att hyresvirden ska kunna tillgodogora sig

*# Se Boverkets rapport Andrahandsmarknaden: hyror, utbud och institutioner, 2015:39.

236



SOU 2017:33 Privatpersoners uthyrning av bostiader m.m.

hela eller delar av de deponerade medlen giller att han eller hon kan
styrka att det féreligger en rittmitig fordran mot hyresgisten.”

Av allminna rittsgrundsatser fir anses f6lja att en hyresvird som
tar emot medel som sikerhet f6r hyresgistens prestation har en redo-
visningsplikt f6r medlen. Med redovisningsplikten far anses folja en
principiell skyldighet for hyresvirden att hilla medel som stillts
som sikerhet avskilda frin sin egen férmégenhetsmassa. For att en
hyresgist ska vara skyddad mot hyresvirdens borgenirer krivs att
hyresgisten har separationsritt till de medel som har stillts som
sikerhet hos hyresvirden. Sddan separationsritt foreligger om hyres-
virden har férvarat medlen avskilda frin sina egna medel. Har
hyresvirden i stillet 13tit medlen flyta in pd exempelvis ett eget bank-
konto som anvinds fér 16neinbetalningar, vardagliga transaktioner
m.m. finns en risk for att hyresgistens medel sammanblandas med
dessa. Huvudregeln ir i sidana fall att hyresgistens separationsritt
till medlen upphér vid hindelse av utmitning av hyresvirdens egen-
dom eller vid hyresvirdens konkurs. Beroende pd omstindighet-
erna i det enskilda fallet finns det 1 och fér sig situationer d& hyres-
gisten trots allt kan anses ha separationsritt till medel pa en hyres-
virds konto (jfr NJA 1995 s.367 II). Forfarandet mdste emellertid
anses riskfyllt for hyresgisten.

Av god sed pa fastighetsmarknaden féljer emellertid att en depo-
sition eller forskottshyra bor ordnas 1 form av en s.k. bankdeposi-
tion. Avgoérande vid sddan deposition ir att det i villkoren stipuleras
att beloppet fir lyftas endast om hyresgisten och hyresvirden sam-
tycker till det eller efter en rittslig prévning.

Behov av sikra losningar pd hyresmarknaden

Det férhillandet att krav pd férskottshyra och deposition har blivit
s& vanligt férekommande vicker frigan om dessa krav pd sikerhet
bor regleras nirmare i hyreslagstiftningen. Som har anférts ovan
synes det finnas behov av ett system som ger hyresgisten storre kon-
troll 6ver medel som stillts som sikerhet och Boverket har, som
anforts ovan, limnat forslag om att ett system med depositions-

%0 Se t.ex. Fritjof Lejman, Den nya hyresritten efter hyresregleringens avskaffande, Norstedst,
1976, s. 283.
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konton bér inféras. Behovet av sikra 16sningar pd framfér allt andra-
handsmarknaden blir ocksd tydligt vid en granskning av hur s.k.
andrahandsférmedlingar agerar pd marknaden. Som har konstaterats
ovan arbetar f6r nirvarande en rad féretag med att ta fram tjinster
for att minska den ekonomiska osikerheten vid andrahands- och
privatuthyrning.

Framfor allt handlar det om att skydda hyresgisten under ett
l6pande hyresférhillande. En hyresgist som har stillt medel som
sikerhet, antingen 1 form av férskottshyra eller deposition, har be-
hov av att skyddas frin hyresvirdens borgenirer vid utmitning eller
konkurs. Hyresgisten bor ocksd skyddas mot att hyresvirden god-
tyckligt tillgodogor sig medel avsedda som sikerhet utan att hyres-
gistens beteende gett upphov dirtll.

Det finns emellertid all anledning att beakta dven hyresvirdens
stillning vid upplitelse av en bostadsligenhet. Sirskilt pd andra-
handsmarknaden kan en hyresvird kinna en viss oro kring att hyra
ut sin bostad till nigon frimmande minniska. Det kan finnas en oro
for att hyresgisten inte kan betala hyran eller att hyresgisten inte
kommer att virda ligenheten eller méblemang m.m. p3 ett tillfreds-
stillande sitt. Har hyresvirden funnit det nédvindigt att som vill-
kor foér upplatelsen stilla krav pd att hyresgisten stiller sikerhet
bér givetvis dven hyresvirdens stillning och mojlighet att nyttja
sikerheten skyddas.

Utover ett behov av trygghet f6r hyresgister och hyresvirdar i
friga om medel som stillts som sikerhet for bostadshyresavtal har
dven det forhdllandet att bedrigerier i samband med ligenhets-
annonser forts fram som ett skil for att inféra ett reglerat deposi-
tionssystem pd hyresmarknaden.

Utredningen ifrigasitter inte att detta dr ett problem i minga
avseenden. Den uppenbara féljden av att en potentiell hyresgist
blir utsatt for bedrigeri pd detta sitt dr att denna blir av med de
pengar som har éverforts till den som har utgett sig for att vara
hyresvird. Problem av den hir karaktiren ir dock inte sirskilt for-
behdllna annonsmarknaden fér bostider och bedrigerier av lik-
nande slag férekommer i stor utstrickning i samband med allskéns
transaktioner och kan dirmed i sig sigas utgora en del av ett storre
samhilleligt problem som giller ett generellt behov av sikra betal-
ningar. Aven om ett system med depositionskonton eventuellt kan
bidra till att minska den brottslighet som omger annonsering av
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bostider 1 dag, bor 16sningar pd den aktuella problematiken i forsta
hand 6vervigas 1 andra sammanhang. Utredningens férslag nedan
syftar dirfor inte 1 férsta hand till att erbjuda en potentiell hyresgist
skydd i den inledande transaktionen utan till att forma ett sikert
system for hantering av medel som stillts som sikerhet f6r ett 16p-
ande hyresfoérhéllande.

I syfte att skapa sikrare forhdllanden for framfor allt hyresgis-
ten i sidana fall d3 hyresvirden stiller som krav fér ingdende av
hyresavtal betriffande en bostadsligenhet att hyresgisten limnar
en deposition eller betalar forskottshyra som sikerhet kan man tinka
sig olika losningar.

Avgérande for ett system om sikra forskottsbetalningar och
deposition ir att risken for hyresgisten att hyresvirden godtyckligt
tillgodogor sig medel som stillts som sikerhet under eller efter ett
hyresférhillande minimeras. Vidare bér den av hyresgisten stillda
sikerheten skyddas mot hyresvirdens borgenirer 1 hindelse av kon-
kurs eller utmitning. Samtidigt maste hyresvirden erbjudas tillrick-
ligt goda mojligheter att ur sidana medel tillgodogora sig exempelvis
betalning for hyra om sidan uteblir frén hyresgisten eller ersittning
for skador pd ligenheten som hyresgisten orsakat. Hyresvirden
mdste ocksd skyddas mot att sikerheten minskar 1 virde.

Ett alternativ som skulle uppfylla de ovan nimnda kriterierna ir
att utdka hyresgistens mojligheter att deponera eller nedsitta pengar
hos linsstyrelsen. En férdel med det skulle vara att man 1 s3 fall
skulle kunna utnyttja att linsstyrelsen redan i1 dag har administra-
tiva system och rutiner f6r att hantera depositioner av medel samt
riktlinjer f6r utbetalning i hindelse av tvist mellan parterna m.m.
Man skulle ocksd kunna inritta ett depositionssystem pd sd sitt att
det foreskrivs att hyresgisten alltid ska kunna uppfylla hyresvirdens
krav pi forskottsbetalning och deposition genom att sitta in medel
pd ett for parterna gemensamt bankkonto. Frigan ir emellertid 1
vilken utstrickning sddana system skulle komma att tillimpas. Vid-
are ir riskerna stora for tilltvingat eller falskt samtycke, bade frin
hyresvird och frin hyresgist.

Av uppgifter som utredningen har tagit del av framstdr det som
att framfor allt andrahandsmarknaden fér bostider i1 dag priglas av
att hyresvirdar har ett stort férhandlingsévertag pd grund av den
skenande bostadsbristen. Enligt vad utredningen har erfarit ir det 1
storstadsomrddena inte ovanligt att en upplitare av en ligenhet 1
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andra hand kan ha flera tiotals intressenter som samtliga ir villiga
att hyra ligenheten samt erligga sivil foérskottshyra som limna
deposition som sikerhet.

Syftet med att inritta ett system med sikra depositioner och
forskottsbetalningar dr givetvis att det ska komma till tillimpning i
praktiken. Att vid angivna férhdllanden ligga ansvaret pd hyres-
gisten att se till att den sikerhet som stills ir skyddad mot hyres-
virdens borgenirer eller godtycke framstdr inte som sirskilt frukt-
bart. Mojligheten for uppldtaren att vilja bort potentiella hyresgister
som kriver att f§ deponera pengar eller nedsitta férskottshyra som
sikerhet vid linsstyrelsen, bank eller annan institution ir alltfor stora.

I sammanhanget bér ocksd betonas att det dr hyresvirden som
stiller som villkor att hyresgisten ska stilla sikerhet for att hyres-
avtal ska ingds. Sikerhet i form av férskottsbetalningar och deposi-
tioner minskar hyresvirdens ekonomiska risk samtidigt som hyres-
gistens risk 6kar. Ansvaret f6r att sdvil hyresvirden som hyresgisten
har en skyddad position i1 forhdllande till den sirskilda sikerheten
bér dirfor &vila hyresvirden.

Svarigheter som behdver utredas vidare

Systemet med depositioner efterfrigas framfér allt di det giller
andrahandsuthyrning av privatbostider. Men frigan om ett deposi-
tionssystem ska gilla f6r all uthyrning eller om den 1 s3 fall ska be-
grinsas till att gilla enbart for privatuthyrning 6ppnar fér en rad
frigor som denna utredning inte haft mojlighet att klargéra.

Aven frigan om huruvida det skulle behévas sittas grinser for
hur hog deposition en hyresvird skulle kunna fi ta ut kan behéva
utredas vidare. Detsamma giller hur en sikerhet skulle kunna sigas
upp.

God sed for fastighetsigare 1 bostadshyresférhillanden ger ocksi
uttryck for att krav pd sirskild sikerhet endast bor stillas efter en
individuell prévning av hyresgistens betalningsférmdga och efter
en bedéomning av huruvida det finns en risk for att han eller hon
ska &sidositta sin vardnadsplikt, skada ligenheten eller utsitta den
fér onormal férslitning.

Om maxnivder fér depositioner eller ett maximalt antal manads-
hyror som fir tas ut i férskott regleras i lag finns det en risk for att
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forfarandet normaliseras. Vad som utgor en rimlig depositionsnivd
1 det enskilda fallet 13ter sig heller inte litt goras.

Som ett alternativ till ett system dir hyresvirdens krav pd siker-
het regleras nirmare inom ramen fér ett depositionssystem har Bo-
verket anfért att olika forsikringslésningar skulle kunna 6vervigas.
Privata aktorer erbjuder redan i dag olika typer av férsikringar som
hyresgisten kan teckna for att hdlla hyresvirden skadefri om hyres-
gisten brister 1 sina forpliktelser.
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6 Kriminella grupperingars
anvandning av hyreslagenheter

6.1 Inledning
6.1.1 Vad ar kriminella grupperingar?

Avsnittet handlar om anvindningen av hyresligenheter hos krimi-
nella grupperingar. Det ir for utredningen betydelsefullt att definiera
vad en kriminell gruppering avser.

Den 15 november 2000 antog FN:s generalforsamling genom
resolution 55/25 en konvention mot grinsdverskridande organise-
rad brottslighet (United Nations Convention against Transnational
Organized Crime), dven kallad Palermokonventionen. Organiserad
brottslig sammanslutning definieras i artikel 2a som en strukture-
rad sammanslutning som finns under en viss tid, bestdende av tre
eller flera personer och som handlar i samforstdnd i syfte att begd
ett eller flera grova brott eller dvertridelser som ir straffbelagda 1
enlighet med konventionen for att, direkt eller indirekt, uppnd
ekonomisk eller annan materiell vinning.'

De kriminella grupperingarna ir att hinfora till den organiserade
brottsligheten. I detta inledande kapitel berors dirfér pa ett dver-
gripande plan vad som avses med organiserad brottslighet.

I Sverige och internationellt finns det flera definitioner beskriv-
ningar av vad som menas med begreppet organiserad brottslighet.
Frin att tidigare ha vickt associationer till grupperingar med en
strikt hierarkisk struktur omfattar begreppet numera iven bl.a.
grupperingar dir sliktskap, ursprung och geografiska anknytningar
fungerar som en sammanhéllande faktor. Utéver mer varaktiga nit-

' Se prop. 2002/03:146 s. 8.
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verk forekommer dven mer 16st sammansatta och tillfilliga grupper-
ingar som bildas fér att genomfora ett visst brott.

Brottsférebyggande rddet (fortsittningsvis Brd) har utifrén forsk-
ning om svenska férhdllanden utarbetat en beskrivning av begreppet
som kan sammanfattas i f6ljande tre punkter’

e Det ror sig om nitverksbaserad vinstinriktad brottslig verksam-
het 1 projektform dir girningspersonerna har vilja och férméga att
skydda och underlitta brottsligheten genom otilliten paverkan.

e Inom projekten, som avldser varandra, finns en arbetsordning och
flexibilitet som innebir att medarbetare gir 1 och ur projekten.

e Verksamheten bedrivs som regel diskret men kan ibland ta sig
uttryck 1 synliga ging med ett utmanande beteende, symboler
och maktsprak.

Det finns inte nigon legaldefinition av begreppet organiserad brotts-
lighet 1 svensk ritt och nigon sddan har inte ansetts limplig att in-
fora’

Det nirmaste en i svensk ritt kommer en definition ir bestim-
melsen 129 kap. 2 § 6 brottsbalken. Bestimmelsen stadgar att dom-
stolen vid straffmitningen av ett brott, som férsvirande omstin-
dighet, ska beakta om brottet utgjort ett led i en brottslighet som
utdvats 1 organiserad form, systematiskt eller om brottet fregdtts
av sirskild planering.

Med brottslighet som utdvats i organiserad form avses enligt
lagforarbetena brottslighet som har begitts inom ramen for en
struktur dir flera personer samverkat under en inte helt obetydlig
tidsperiod for att begd brott. Med brottslighet som utévats syste-
matiskt avses brottslighet dir ett visst tillvigagingssitt upprepats ett
flertal gdnger av antingen en ensam girningsman eller av flera per-
soner i samférstind.* Klart ir alltsd att bestimmelsen tar sikte pd
organiserad brottslighet, men att begreppet inte anvinds uttryckli-
gen 1 lagstiftningen.

2 Br3, Lokala itgirder mot organiserad brottslighet, Idéskrift nr 18 frdn Brottsférebyggande
ridet 2009, s. 34.

3 Se t.ex. prop. 2007/08:68 s. 54 {.

*Se prop. 2009/10:147 s. 43.
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Den organiserade brottsligheten ror sig 6ver landsgrinser och
omfattar alla former av kriminalitet. Fér att méjliggéra en gemen-
sam kartliggning av den organiserade brottsligheten anvinder EU:s
medlemsstater de elva kriterier som riknas upp nedan. De fyra
forsta och minst tvd av de dvriga kriterierna méste vara uppfyllda
for att brottsligheten ska anses vara organiserad.’

1. Samverkan mellan fler dn tv3 personer.

2. Lang eller obegrinsad utstrickning i tiden (kriteriet hinfér sig
till gruppens stabilitet och [potentiella] varaktighet).

Misstanke om allvarliga kriminella handlingar.
Strivan efter vinning och/eller makt.

Egna tilldelade uppgifter &t var och en.
Nigon form av disciplin och kontroll.
Verksamhet pd internationell nivi.

Anvindande av vild eller andra metoder f6r hot.

Y © N o ok

Anvindande av kommersiella eller affirsmissiga strukturer.
10.Deltagande i penningtvitt.

11.O0tillborlig paverkan pd politik, medier, offentlig forvaltning, ritts-
liga myndigheter eller ekonomi.

6.1.2  Bakgrund och utredningens uppdrag

Organiserad brottslighet utgér ett hot mot det demokratiska sam-
hillet och ir en av landets stora utmaningar. Parallellt med att
traditionell organiserad brottslighet blivit mer grinséverskridande
och komplex har organiserad brottslighet 1 vissa geografiska omri-
den blivit allt mer framtridande. P3 vissa platser handlar det om att
kriminella nitverk, som med vald och hot, gjort bostadsomriden
till en otrygg plats att leva i for dess innevénare.

Utredningen ska belysa problemen med kriminella gruppering-
ars anvindning av hyresligenheter och ta stillning till om det bér

> Se dokumentet 6204/2/97 Enfopol 35 Rev 2.
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bli littare att siga upp hyresavtal for ligenheter som anvinds av
dessa. Utredaren ska underséka hur vanligt problemet med krimi-
nella grupperingars anvindning av hyresligenheter dr. Det ska kart-
liggas hur vanligt det ir att hyresavtalet inte kan sigas upp 1 de fall
anvindningen av ligenheten inte kan anses skyddsvird. Utredaren
ska klarligga vilka problem det medfér att en sddan anvindning av
en ligenhet inte kan avbrytas. En analys ska géras av om de problem
som eventuellt konstateras beror pd regelverket, hyresvirdarnas kun-
skap om hur kriminella grupperingar verkar, hyresavtalens utform-
ning eller andra férhdllanden.

Mojligheten att avbryta kriminella grupperingars tillging till en
ligenhet eller lokal ir en faktor som i vissa fall kan foérsvira en
skadlig verksamhet. Att bo granne med foretridare for en kriminell
gruppering kan vara forenat med fara och obehag for fastighets-
dgare och grannar. Det ir inte bara hyresgisternas egen brottslighet
som kan fi negativa effekter. Aven vissa former av samarbete med
personer som ignar sig 4t allvarlig brottslighet kan ibland leda till
samma resultat. S kan vara fallet om det t.ex. leder tll en 6kad
hotbild mot huset och dirmed ocksd mot dem som bor dir. Det kan
ocksa vara ett allvarligt problem for det lokala samhillet nir en kri-
minell gruppering etablerar sig 1 det.

6.2 Gallande ratt vad galler kriminella grupperingars
anvandning av lagenheter

6.2.1  Hyresgastens ansvar fér boendemiljon

Bide hyresvirdar och hyresgister har ett intresse och, enligt hyres-
lagstiftningen, ett ansvar for en god boendemiljo. Om hyresgisten
brister 1 sin del av ansvaret kan hyresvirden siga upp hyresavtalet.
Uppsigningen kan prévas antingen av tingsritten eller av hyres-
nimnden.

Det ena alternativet for hyresvirden om hyresgisten brister 1 sitt
ansvar dr att siga upp avtalet till omedelbart upphérande pa grund av
att hyresgisten har forverkat sin hyresritt enligt 42 § forsta stycket
hyreslagen. I den paragrafen anges som uppsigningsgrunder, sdvitt
hir ir av intresse, dels storningar frén hyresgisten eller ndgon som
denne ansvarar for (sjitte punkten), dels brottslig verksamhet som
helt eller delvis bedrivs 1 ligenheten (nionde punkten). Om inte
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hyresgisten godtar att flytta kan hyresvirden fi en sddan uppsig-
ning provad av tingsritten genom att féra talan om avhysning.

Det andra alternativet f6r hyresvirden ir att siga upp avtalet till
upphorande med iakttagande av den uppsigningstid som giller fér
avtalet, i allminhet tre mdnader. I sddana fall kan hyresvirden 3
uppsigningen provad genom att vid hyresnimnden yrka att hyres-
gisten inte ska ha ritt till f6rlingning av avtalet. De tinkbara grund-
erna for en uppsigning framgdr av 46 § hyreslagen. Denna paragraf
innehéller nio olika typfall som kan ge stod for att hyresgisten inte
har ritt till forlingning efter uppsigningen. Hyresvirden kan enligt
forsta punkten i denna paragraf dven vid en uppsigning med upp-
signingstid dberopa de ovan nimnda férverkandegrunderna (sdsom
storningar eller brottslig verksamhet). Hyresvirden kan ocksd med
stdd av paragrafens andra punkt 8beropa att hyresgisten 1 annat fall
in vid forverkande har 8sidosatt sina forpliktelser 1 s8 hog grad att
avtalet skiligen inte bor forlingas. Slutligen finns en s.k. general-
klausul 1 paragrafens tionde punkt, som kan vara aktuell nir det
giller omstindigheter som inte passar in pd ndgon av de 6vriga nio
punkterna i paragrafen eller nir omstindigheterna inte ir tillrickligt
allvarliga fér att ndgon av de 6vriga punkterna ska vara tillricklig for
att hyresgisten ska tvingas att flytta.

Avgérande f6r om tingsritten eller hyresnimnden ir behorig att
prova uppsigningen ir alltsd om hyresvirden viljer att siga upp av-
talet till omedelbart upphérande eller till upphérande med iakttag-
ande av uppsigningstiden. Det finns vissa skil av bl.a. processuell
natur som kan avgéra hur hyresvirden viljer att géra uppsigningen.
Det finns inte heller nigot som hindrar att hyresvirden pd grund av
samma faktiska omstindigheter gor tv3 uppsigningar, en f6r omedel-
bart upphérande och en f6r upphdrande efter uppsigningstid, och
direfter fo6r talan i bide tingsritten och hyresnimnden parallellt
(BD 162/1993).

I det foljande redovisas nirmare om hyresgistens skyldigheter 1
de avseenden som ovan angetts och hur de olika bestimmelserna
har tillimpats 1 rittspraxis.
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Storningar i boendet

Hyresgisten ska vid anvindningen av ligenheten se tll att de som
bor i omgivningen inte utsitts for storningar som i sidan grad kan
vara skadliga for hilsan eller annars férsimra deras bostadsmiljé att
de inte skiligen bor tdlas (25 § forsta stycket hyreslagen). Bestim-
melsen giller ull skydd for sdvil grannar 1 samma hus som andra
som bor i nirheten.

Om det forekommer strningar 1 boendet ska hyresvirden ge
hyresgisten en tillsigelse att se till att storningarna omedelbart upp-
hér, en s.k. rittelseanmaning (iven kallat varningsbrev). Dessutom
ska hyresvirden underritta socialnimnden i kommunen dir fastig-
heten ir beligen.

Hyresvirden ir inte skyldig att limna rittelseanmaning och att
underritta socialnimnden om det ir friga om sirskilt allvarliga
storningar. Detta undantag dr framfor alle tinke att tillimpas 1 tvd
fall. Det ena ir nir storningarna bestdr av allvarlig brottslighet som
har samband med boendet, t.ex. mordbrand eller misshandel och
hot av ndgon annan som bor 1 huset. Det andra ir de situationer di
storningarna ir outhirdliga fér grannarna och det stdr klart att en
tillsigelse inte skulle leda till ndgon férbittring.®

Begreppen storningar och sirskilt allvarliga storningar 1 boendet
inférdes 1 hyreslagen genom en lagindring &r 1993. Bakgrunden till
indringen var att lagstiftaren ville uppmirksamma de problem som
storande hyresgister kan utgdra f6r grannarna och férbittra skyddet
mot storningar genom att gora det mojligt att snabbare dstadkomma
rittelse eller avhysa en stérande hyresgist.

Enligt 42 § forsta stycket 6 punkten hyreslagen ir hyresritten
forverkad och hyresvirden berittigad att siga upp hyresavtalet om
hyresgisten vid anvindningen av ligenheten &sidositter nigot av
vad som ska iakttas enligt 25 § samma lag och rittelse inte sker
utan drojsmaél efter tillsigelse.

6 Se prop. 1992/93:115 s. 21.
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Ridittspraxis om storningar

For att hyresvirden ska fi framgdng med en forverkandetalan som
grundar sig pd stérningar miste denne bevisa att hyresgisten gjort
sig skyldig tll stérningar som inte kan anses normala (t.ex. ned-
skripning, skrik, spring, buller eller h6g musik) eller att ndgon som
hyresgisten har ansvar f6r gjort sig skyldig till sddana stérningar
och att hyresgisten brustit i sin tillsyn av den personen.” Hir giller
samma beviskrav som f6r tvistemdl 1 allmin domstol.

I ritesfallen RH 1999:57 T och 1T prévades tvd situationer dir det
var friga om det som hint utgjorde sirskilt allvarliga stérningar.
I det forsta fallet var det en boende som oprovocerat hade miss-
handlat en annan person utanfoér en ligenhet. D4 den som blev
misshandlad vistades 1 huset som en gist till en granne ansdgs miss-
handeln ha utgjort en sirskilt allvarlig stérning 1 grannens boende.
Den hyresgist som hade utfért misshandeln ansdgs dirfor ha for-
verkat sin hyresritt. Det andra fallet rorde en situation dir hyres-
gisten hade hotat att déda en granne samt himtat ett skjutvapen
och riktat detta mot grannen. Sjilva hindelsen utspelade sig pd en
parkeringsplats i nirheten av de inblandade personernas bostider.
Aven nirliggande bostadsmiljé omfattas av reglerna. Hindelsen ut-
gjorde dirfor en storning och den ansdgs sirskilt allvarlig.

Aven andra exempel frin rittspraxis visar att olaga hot mot
grannar kan utgdra grund for férverkande av hyresritten.

En grannes begiran om att hyresgisten skulle ”dimpa ljudnivin”
hade av hyresgisten bemétts med hotfullt upptridande. Hyres-
gisten hade kallat grannen ”djivla svartskalle”, spottat pa eller efter
honom, ringa p& hans dérrklocka, sparkade pd dérren till hans ligen-
het och ryckt i handtaget, uppmanat honom att komma ut och
hotat att sli honom. Beteendet bedémdes ha framkallat allvarlig
fruktan hos grannen och varit krinkande f6r denne. Hindelserna
utgjorde sidrskilt allvarliga stérningar och medférde férverkande
(SOH 61/1997).

Brottslighet som inte direkt har pdverkat grannar och kring-
boende betraktas inte som stérningar. Enbart det foérhillandet att
hyresgisten foérvarat vapen i ligenheten kunde exempelvis enligt
hovritten inte anses som stdrningar 1 boendet. Inte heller ansigs

7 Se bl.a. SOH 341/2000 och BD 262/1988.
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storning ha férekommit enbart pd grund av polisens misstanke om att
visst material som antriffats i en ligenhet kunde vara hégexplosivt.
Hyresritten ansigs inte forverkad. Inte heller ansdgs hyresgisten
ha &sidosatt sina forpliktelser som hyresgist. Avtalet forlingdes
(OH 6099-04).

Brottslig verksamhet i ligenheten

Hyresritten ir férverkad om ligenheten helt eller till visentlig del
anvinds for sidan niringsverksamhet eller liknande verksamhet som
ir brottslig eller dir brottsligt forfarande ingdr till en inte ovisent-
lig del eller anvinds for ullfilliga sexuella férbindelser mot ersitt-
ning (42 § forsta stycket 9 hyreslagen).

Den nirmare inneborden av bestimmelsen framgdr av uttalan-
den 1 lagforarbetena®. For att forverkande ska kunna ske maiste
sjilva ligenheten utgéra en typisk forutsittning eller ett medel for
den brottsliga verksamheten. Som exempel nimns fall nir ligen-
heten anvinds som uppehéllsplats for ett antal personer som for-
sorjer sig pa brottslighet och som anvinds for en brottslig verk-
samhet som miste ske systematiskt. Det kan gilla varaktig illegal
spelhdleverksamhet eller att ligenheten anvinds som foérvaring for
stoldgods eller som en lokal f6r narkotikatillverkning, falskmyntar-
verksamhet eller olovlig hantering av drycker. En grundliggande
forutsittning for forverkande dr att den verksamhet som bedrivs i
ligenheten ir straffbelagd.

Lagridet pipekade i sitt yttrande’ att det utmirkande foér den
brottslighet som avsdgs leda till férverkande var att den utovas
affirsmissigt — den gir in under vad som brukar kallas organiserad
brottslighet — och att det typiska fér de brott som skulle leda till
forverkande var att den brottsliga verksamheten tar ligenheten eller
en visentlig del av denna 1 ansprak med uteslutande av andra legala
anvindningssitt. Om emellertid ligenheten faktiskt anvinds som
bostad ansdg lagrddet att det fanns skil att begrinsa forverkande-
pafoljden. Lagbestimmelsen fick sin nuvarande lydelse sedan dessa

pipekanden beaktats.

8 Se prop. 1979/80:179 5. 24 f. och 29 {.
? A. prop. s. 108.
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Rittspraxis om brottslig verksambet i ligenheten

Kraven for forverkande pd grund av brottslig verksamhet i1 ligen-
heten uppfattas ofta som hégt stillda. Det ir dirfor inte ovanligt
att hyresvirden dessutom 1 andra hand beropar att hyresgisten
enligt 42 § forsta stycket 6 (storningar) eller 46 § forsta stycket 2
och 10 (annat sidosittande respektive generalklausulen) inte har
ritt till f6rlingning av avtalet. Foljande rittsfall beskriver rittsliget.

Genom brottmdlsdomar kunde virden visa att hyresgistens make
1 mycket stor omfattning sdlt heroin frin prévningsligenheten och
killarutrymme 1 fastigheten. Hyresgisten 3beropade likarintyg,
vilket dock inte berittigade till slutsatsen att hon pd grund av hjirn-
skada inte hade forsttt att maken silde narkotika. Hon hade inte
vidtagit ndgon &tgird for att fa verksamheten att upphora. Att hon
enligt gambisk sed inte skulle bry sig om vad maken sysslade med
befriade henne inte frin det hyresrittsliga ansvaret. P4 grund av den
brottsliga verksamhetens allvarliga karaktir var hennes passivitet inte
ringa. Hyresritten hade forverkats enligt 42 § forsta stycket 9 hyres-
lagen (SOH 366/1999).

Genom en brottmélsdom hade hyresgistens dotter démts for
att ha innehaft och 6verldtit amfetamin i ligenheten. Om det skett
vid ett eller mojligen ndgra {3 tillfillen framgick dock inte. Dirfor
var det inte visat att det 1 ligenheten hade férekommit verksamhet av
den art och omfattning som krivs for ett férverkande (BD 122/1990).

Av en brottmilsdom framgick att hyresgisten i bostaden hade
haft 3,66 gram, 2,99 gram, 3,27 gram och 3,21 gram amfetamin, av
vilket en del hade innehafts 1 overlitelsesyfte, samt 32 tabletter
Rohypnol och 28 tabletter Stesolid 1 6verlitelsesyfte. Det ansdgs inte
visat att verksamheten hade haft den omfattning som foérutsitts for
forverkande (BD 391/1990).

Hyresgisten hade dverldtit narkotika i ligenheten vid ett tillfille
och hyresgistens man hade innehaft narkotika vid tvd tillfillen i
ligenheten. Hovritten uttalade betriffande hyresvirdens forver-
kandeyrkande att ”den omstindigheten att narkotika férvarats i en
ligenhet leder 1 regel inte till att hyresritten dr férverkad om inte
utredningen visar att det ocksd férekommit narkotikadverltelse 1
ligenheten” samt hinvisade till avgéranden i vissa andra mal'.

19BD 391/1990, SOH 91/1994 och OH 3010-07.
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Vidare anfoérdes att makens narkotikainnehav varit s begrinsade
att det inte kunde antas att detta hade funnits ett 6verldtelsesyfte.
Inte heller den omstindigheten att hyresgisten vid ett enstaka till-
fille hade 6verldtit narkotika innebar att ligenheten hade anvints
for brottslig verksamhet i sddan omfattning som forutsitts for ett
forverkande. Hyresvirden hade i andra hand som grund fér forver-
kande dberopat storningar i boendet bestiende 1 att husrannsak-
ningar hade genomférts mot maken, varvid polisen vid ett tillfille
hade brutit upp ligenhetsdérren. Vidare gjordes gillande att det
narkotikapdverkade personer som hade samband med hyresgisten
hade besokt fastigheten. Hovritten fann att utredningen inte visade
att de som bor 1 omgivningen hade utsatts {6r storningar med anled-
ning av dessa husrannsakningar eller besok. Hyresvirdens talan lim-
nades utan bifall (OH 8514-15).

Hyresgisten hade medverkat till att det hade férvarats cirka 100 kg
cannabisharts 1 ligenheten 1 cirka 14 dagar. Ingen bodde i ligen-
heten under den tiden. Hyresgisten hade fér sin befattning med
narkotikan démts for grovt narkotikabrott. Hyresvirdens talan om
forverkande ogillades eftersom det hade varit friga om en enstaka
forvaring under en kort tid. Asidosatta férpliktelser ansdgs inte heller
foreligga. Avtalet forlingdes (SOH 272/1999).

Hyresgisten hade olovligen i prévningsligenheten innehaft
12,89 gram amfetamin, 0,28 gram cannabis, fyra tabletter Iktorivil
samt nio tabletter Xanor, som allt ir narkotika och som till alldeles
overvigande del inte var for personligt bruk. Mingden ansigs av
hovritten i en f6rlingningstvist inte vara tillricklig for forverkande.
Narkotikainnehavet jimte det férhillandet att det under lingre tid
hade pigitt storningar 1 form av att narkotikapaverkade personer
regelbundet, vilka kunde sittas i direkt samband med prévnings-
ligenheten, hade rort sig i och omkring fastigheten ledde dock till
att hyresavtalet upphérde. Hyresgisten ansigs ha &sidosatt sina
forpliktelser enligt 46 § forsta stycket 2 hyreslagen (OH 2375-06).

Vid ett tillslag i en hyresgists ligenhet fann polisen en stor mingd
narkotika (389,91 gram amfetamin och 31,4 gram cannabisharts)
samt utrustning i form av vdgar, férpackningar och annat som kunnat
hirledas till utrustning for distribution och férsiljning av narkotika.
Hyresgisten domdes till fingelse 2 dr och sex minader. Hyresvir-
den sa upp hyresavtalet och 3beropade i ett férlingningsirende 46 §
forsta stycket 1 och 2 jimfért med 42 § forsta stycket 9 hyreslagen.
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Hyresnimnden konstaterade att hyresgisten i ligenheten forvarat
narkotika 1 en sidan mingd och annan utrustning att det mdste
hillas for visst att dverldtelsesyfte hade funnits. Hyresvirden hade
enligt hyresnimnden inte visat att sjilva ligenheten varit lokal fér
forsiljning eller att ligenheten till 6vervigande del tagits 1 ansprik
for detta indamal. Hyresritten var dirmed inte forverkad. Angdende
innehavet av narkotika 1 ligenheten konstaterade hyresnimnden att
det 1 sig inte stred mot ndgon hyresrittslig bestimmelse och att det
inte hade visats att vare sig innehavet eller den tinkta forsiljningen
lett till storningar eller annat obehag fér évriga hyresgister i sddan
grad att det kunde medféra avtalets upphérande. Avtalet forlingdes
av hyresnimnden och hovritten avslog hyresvirdens overklagande
(OH 3010-07).

En hyresgist hade i tingsritten démts {6r grovt bedrigeri best3-
ende 1 att han vid flera tillfillen hade hyrt ut ligenheten till olika
personer och tagit férskottshyror men inte hade ltit vederbérande
personer f3 tilltride till ligenheten. Hyresnimnden fann att hyres-
gisten dirigenom anvint sig av den omtvistade ligenheten som
brottsobjekt och att hyresritten dirfér hade férverkats. Hovritten
instimde i nimndens bedomning (SOH 342/2002).

Férvaring av stoldgods i1 ligenheten ledde inte till férverkande
enligt 42 § forsta stycket 9 hyreslagen eftersom férvaringen av stold-
godset inte bedomdes ha skett affirsmissigt eller som ett led 1 en
organiserad brottslighet (OH 4950-06).

Asidosatta forpliktelser

Forverkandegrunderna framgdr av 42 § och kan dven dberopas i en
forlingningstvist inom ramen for 46 § forsta stycket 1. Dirutdver
kan hyresvirden i en férlingningstvist stodja sig pd 46§ forsta
stycket 2 som stadgar att hyresgisten inte har ritt till forlingning
av ett hyresavtal nir denne (i annat fall in férverkande) dsidosatt sina
forpliktelser 1 s8 hog grad att avtalet inte skiligen bor férlingas.
Syftet med bestimmelsen ir att dven sddan misskdtsamhet som
inte medfort hyresrittens forverkande kan leda till att hyresgisten
gdr miste om sin ritt till forlingning av hyresavtalet. Hyresvirden
skulle annars sakna tillrickliga medel for att kunna uppritthilla
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ordning och skick i fastigheten.!" Kraven pd hyresgistens skdtsam-
het méste enligt lagférarbetena vidare stillas hogt. En alltfor 1ngt-
gdende tolerans mot en misskotsam hyresgist skulle annars urholka
virdet av de andra hyresgisternas besittningsskydd. Vid avgérande
av frigan om forlingning ir det i allminhet helhetsbilden av hyres-
gistens forhdllanden snarare in isolerade episoder som ir avgor-
ande. Ofta dberopas bristande och férsenade hyresbetalningar till
stdd foér upphérande enligt denna del av 46 §. Med avseende pd
situationer som kan utgora storningar eller brottslig verksamhet
finns det dock mojlighet att tillimpa denna punkt 1 vissa fall. Det
kan gilla sidana beteenden som inte varit tillrickligt allvarliga for
ett férverkande eller att det brister 1 de formella férutsittningarna.
Det senare kan vara fallet om t.ex. en rittelseanmaning inte har
skickats innan uppsigningen trots att detta borde ha skett enligt
reglerna f6r forverkande, eller att rittelseanmaningen i sig varit brist-
fillig som sddan.

Vid &sidosittande av forpliktelser ska dessutom en avvigning
ske mellan olika faktorer. Resultatet av denna avvigning kan bli att
hyresgistens avtal f6rlings trots att dennes dsidosittande 1 och for
sig varit tillrickligt for att avtalet skulle kunna ha upphort. Vid av-
vigningen kan hinsyn tas till émmande personliga forhillanden,
hyresgistens ldngvariga innehav av ligenheten och om férindringar
har intritt 1 de omstindigheter som 18g bakom 3sidosittandet av
forpliktelserna och att det finns anledning att anta att ytterligare
dsidosittanden inte kommer att ske. Departementschefen pipekade
ocks3 att paféljden vid bristande skdtsamhet 1 viss man bér anpassas
till hyresgistens mojligheter att fi annan bostad pd orten."

Det ir inte, som 1 de flesta forverkandesituationer, formellt néd-
vindigt att uppsigningen foregitts av en varning for att hyresforhdll-
andet ska kunna bringas att upphéra enligt denna punkt. Hyresgis-
ten stdr 1 princip risken och ansvaret for det dsidosittande av sina f6r-
pliktelser som han gor sig skyldig till. Vid inférandet av det tilligg om
varningsmeddelande som gjordes med ikrafttridande den 1 juli 2014
1 paragrafens andra stycke har dock uttalats i forarbetena att huvud-
regeln bor vara att ett hyresavtal inte upphor pd grund av dsidosatta
forpliktelser, om inte uppsigningen har féregdtts av en varning.

' Se prop. 1968:91 bihang A s. 62 f.
12 Se prop. 1968:91 bihang A s. 91.
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Rittspraxis om dsidosatta forpliktelser

En hyresgists brottslighet som riktar sig mot ndgon som inte bor 1
omgivningen eller inte bedoms bedrivas systematiskt i hyresligen-
heten faller inte in under de ovan nimnda grunderna fér férverkande.
S&dan brottslighet och stérande beteende kan dock bedémas utgéra
skil for att inte medge hyresgisten foérlingning av hyresavtalet vid
hyresvirdens uppsigning. Vid bedémningen av om hyresgisten dir-
vid dsidosatt sina forpliktelser brukar hyresnimnderna och Svea hov-
ritt hinvisa till hyresgistens skyldighet att, férutom att se till att de
kringboende inte utsitts fér stérningar 1 boendet, vid sin anvind-
ning av ligenheten ocks3 1 6vrigt iaktta allt som fordras for att be-
vara sundhet, ordning och gott skick inom fastigheten (25 § hyres-
lagen), se bl.a. RH 2010:84. Av rittspraxis f6ljer ocks3 att den hyres-
gist som riktar hot mot hyresvirden eller ndgon som ir anstilld
hos hyresvirden dirigenom ofta bedéms ha brustit i skyldigheten
att iaktta gott skick, se bl.a. RH 1997:19.” Féljande exempel frin
rittspraxis kan vidare nimnas.

Hyresgisten hade vid tv3 telefonsamtal med foretridare for hyres-
virden uttalat sig hotfullt med hinvisning till "kriminella kretsar” och
dven talat om ”"mc-ging”. Uttalandena hade enligt hovritten varit
dgnade att inge hyresvirdens foretridare en kinsla av obehag och
osikerhet, ndgot som dven blivit fallet. Hyresgisten hade dven 1 ett
brev till féretridaren uttalat sig ironiskt och hinfullt om dennes son.
Hyresgisten hade inte heller bidragit till att reda ut situationen nir
foretridaren tagit personlig kontakt efter det forsta telefonsamtalet.
Avtalet forlingdes inte (OH 4177-05).

En hyresgist hade vid telefonsamtal med en av hyresvirden an-
stilld person hotat att doda henne. Trots att det varit friga om en
enstaka hindelse har hyresgisten ansetts ha dsidosatt sina f6rplik-
telser 1 s hog grad att hyresavtalet skiligen inte borde forlingas
(RH 2010:84).

Hyresgistens make hade domts f6r olaga hot mot anstilld hos
hyresvirden. Sdvitt framkommit var det forsta gdngen under hyres-
gistens ldngvariga boende (frén ar 1995) som maken misskott sig,
och hindelsen bedémdes ha kommit som en ¢verraskning f6r hyres-

BT ritesfallet forklarades emellertid hyresritten forverkad pd den grunden att hyresgisten
allvarligt brustit i vad som fordras f6r att bevara gott skick inom fastigheten.
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gisten. Hyresgistens forsummelse kunde dirfér inte medfora att
hon &sidosatt sina forpliktelser 1 s3 hog grad att hyresavtalet skili-
gen inte borde forlingas. Hir kan tilliggas att det allts inte ricker
att en familjemedlem eller annan som hyresgisten har ett visst an-
svar for har misskott sig. Det forutsitts ocksd att hyresgisten for
egen del har brustit i tillsynen 6ver denne fér att sanktioner ska
kunna riktas mot hyresgisten. Hyresvirdens ¢verklagande avslogs
(OH 5057-10).

Hyresgisten, f6dd 1975, hade tillsammans med fadern domts
for ett flertal inbrott i grannligenheter och hyresgisten dessutom
for olaga hot. Hyresgisten hade dirigenom &sidosatt sina forplike-
elser. Av hyresgistens egna uppgifter och brottmalsdomarna fram-
gick att hyresgisten nirmast varit ett viljelost redskap 1 faderns
hinder. Enligt likarintyg hade det inte gitt att uppticka nigot kri-
minellt initiativ fr8n hyresgisten och d& denne fortsittningsvis inte
skulle ha kontakt med fadern férvintades ingen fortsatt krimina-
litet frin hyresgisten. Hovritten ansig risken fér fortsatt brottslig-
het liten och forvintade sig att hyresgisten med stdd av sociala
myndigheter skulle kunna st emot eventuell framtida pdverkan
frén fadern. Det ansdgs dirfor oskiligt att upplosa hyresforhallandet
(OH 4729-04).

Hyresgist 1 vars bostadsligenhet funnits fyra kilo dynamit som
hans bekanta hade haft med sig till ligenheten har inte frin hyres-
rittsliga utgdngspunkter vidtagit tillrickliga dtgirder for att férvissa
sig om att dynamiten avligsnats dirifrin. Bland annat mot bak-
grund av de forédande konsekvenser som skulle ha kunnat bli fallet
om dynamiten detonerat vid t.ex. en brand 1 huset bedémdes hyres-
gisten ha 1 s hog grad &sidosatt sina forpliktelser att hyresavtalet
skiligen inte borde forlingas (OH 8422-12).

Hyresgisten hade démts f6r bl.a. grov misshandel och véllande
till annans déd, grovt brott, till fingelse 1 sex r. Brottsligheten be-
gicks 1 provningsligenheten mot en person som varken var granne,
boende 1 omrddet eller anstilld hos hyresvirden. Hovritten konsta-
terade att grova brott mot nyss nimnda personkategorier normalt
medfor avtalets upphérande men fann att man i detta fall méste
gora en mer nyanserad beddmning. Avgérande vikt ansdgs béra till-
mitas grannars befogade ridsla och obehag. Vid en sammantagen
bedémning ansig hovritten att omstindigheterna inte var sddana
att hyresgisten genom brotten 3sidosatt sina skyldigheter som hyres-
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gist pd det sitt som krivs for att hyresforhillandet skulle upphora
av hinsyn till grannars intressen (OH 2919-05).

I foljande fall medférde dock brottslighet begdngen i ligenheten
hyresavtalets upphérande. Hyresgisten hade domts fér misshandel,
valdtikt och sexuellt utnyttjande till fingelse fyra dr och sex ménader.
Det var friga om upprepad brottslighet, begingen pa likartat sitt och
som gt rum under cirka ett r. Brotten hade begdtts 1 provnings-
lagenheten och riktat sig mot flickor och unga kvinnor. Brotten hade
vickt stor uppmirksamhet. Hovritten konstaterade att grova hot
eller misshandel av ndgon granne eller anstilld hos hyresvirden
normalt medfér avtalets upphérande men bedémningen méste goras
mer nyanserat nir brotten hade riktats mot nigon annan. Brottens
svarighetsgrad och den grad av uppmirksamhet de hade vickt méste
beaktas. Avgérande vikt borde tillmitas grannars befogade ridsla
och det obehag de kan kinna om hyresgisten tillits bo kvar (jfr
OH 2919-05 ovan). Hovritten framhéll att hyresvirdar och hyres-
gister gemensamt har ett intresse och en skyldighet att se till att
god boendemiljé uppritthills. Hyresgisterna har ritt att kinna trygg-
het i boendet. Brotten som hade dgt rum i prévningsligenheten var
av en typ som skapar starka kinslor och typiskt sett skapar otrygg-
het och péverkar kringboende negativt, vilket dven omvittnats av
grannar. Vid en sammantagen bedémning fann hovritten att grannar-
nas ritt att kinna trygghet 1 boendet vigde sirskilt tungt. Till skill-
nad fr8n hyresnimnden fann hovritten att hyresgisten 3sidosatt
sina forpliktelser 1 s& hog grad att avtalet inte skulle férlingas
(OH 4497-06).

I ett annat fall hade hyresgisten 1 provningsligenheten begitt
liknande brott (vildtikt mot barn i tre fall) som 1 nirmast féregs-
ende fall och démts till fyra &rs fingelse. Hovritten fann hir dock,
bland annat mot bakgrund av den behandling mot &terfall i brott
som hyresgisten genomgatt och den relativt ldnga tid som gitt sedan
brotten begdtts (november—december 2009), att grannarna inte hade
befogad anledning att befara att sikerheten och tryggheten 1
boendet skulle dventyras om hyresavtalet férlingdes. Trots allvaret
i de brott som hyresgisten begitt bedomde dirfor hovritten att
han inte hade 3sidosatt sina forpliktelser som hyresgist pd sidant
sitt att hyresavtalet skiligen borde upphora. Avtalet forlingdes
(OH 611-13).
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6.2.2 Fastighetsdgarens ansvar vid kriminell verksamhet
i lagenheterna

I 6 kap. 12 § brottsbalken finns en straffsanktionerad forpliktelse
for fastighetsigare att vidta dtgirder som skiligen kan begiras for att
f3 hyresavtal att upphora om han fir reda pd att ligenheten visent-
ligen anvinds for prostitution.

Om en hyresvird upplater en ligenhet till att helt eller till visent-
lig del anvindas for prostitutionsverksamhet — exempelvis under
tickmantel av massageinstitut eller dylikt — torde inte ndgon tvekan
rida om att hyresvirden frimjat verksamheten pd sidant sitt att
han eller hon gjort sig skyldig till koppleri enligt 6 kap. 12 § forsta
stycket brottsbalken."* I paragrafens andra stycke finns dessutom
en sirskild regel som tar sikte pd det fallet att en hyresvird fir veta
att en uthyrd ligenhet helt eller till visentlig del anvinds for prosti-
tution. Hyresvirden anses ha frimjat tillfilliga sexuella forbindelser
mot betalning, om prostitutionsverksamheten fortsitter eller 3ter-
upptas och virden underldter att géra vad som skiligen kan begiras
for att uppldtelsen ska upphora. Kriminaliseringen omfattar dock
inte det fall att en hyresvird mot normal hyra uppldter en vanlig
ligenhet som bostad 4t en prostituerad.

For att undg straffansvar ska hyresvirden antingen férma3 hyres-
gisten att upphéra med prostitutionsverksamhet i den férhyrda
ligenheten eller ocksd gora vad som skiligen kan begiras for att fa
uppltelsen att upphora. For straffbarhet krivs vidare att hyresvir-
den visas ha fatt kunskap om att ligenheten anvinds till prostitution.

Hyresvird som av polis eller sociala myndigheter underrittas
om férhéllandet blir — férutsatt att uppgifterna ir riktiga — i princip
skyldig att gora vad som skiligen kan begiras for att {3 bort hyres-
gisten frdn ligenheten, svida han inte kan {3 garantier for att ligen-
heten inte lingre kommer att anvindas pd aktuellt sitt.” I proposi-
tionen till lagen framhalls vidare foljande:

!4 Se prop. 1983/84:105 s. 42 och 58.
1> Se prop. 1983/84:105 5. 58 {.
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Vad som skiligen kan begiras av hyresvirden ir i férsta hand att han
— under dberopande av den sirskilda férverkandegrunden 1 hyreslagen —
siger upp hyresavtalet och, om det behovs, begir handrickning for att
f3 hyresgisten att avilytta.'

Det saknas sdvitt kint rittspraxis pd omridet.

6.3 Brottslighet i organiserad form
och dess anvandning av hyreslagenheter

Under senare ir har fokus 6kat och stora resurser lagts ned pd att
bekimpa den organiserade brottsligheten. Regeringen har successivt
intensifierat sitt arbete och har avseende grov organiserad brottslig-
het bland annat skirpt lagstiftningen och gett uppdrag inom detta
omride till Polisen och Bra.

Den grova organiserade brottsligheten berér alla delar av sam-
hillet. Inom den organiserade brottsligheten utgér kriminaliteten
en affirsmissig verksamhet. Med det avses att brott inte dr engdngs-
foreteelser, utan bedrivs pd yrkesmissiga grunder och syftet ir fram-
for allt att tjina pengar. Eftersom verksamheten som de kriminella
gingen utfor ir brottslig miste den skyddas frin myndigheter och
angrepp frn andra kriminella och svekfulla personer i eller 1 nir-
heten av verksamheten. Skyddet byggs upp dels genom att organi-
sationen genom vildshandlingar och hot mot dem som riskerar att
angripa verksamheten etablerar ett vdldskapital, dels genom att nit-
verken foérsoker undvika att dra uppmirksamhet 4t sig genom att
agera diskret och vara ytterst forsiktiga. Skyddet av organisationen
eller ginget ir f6ljaktligen en mycket viktig del 1 verksamheten och
livsféringen for dessa girningspersoner.'”

De kriminella organisationerna skapar genom den brottsliga
verksamheten kapital, kompetens, kontakter och status som sedan
kan anvindas for att ytterligare skydda och underlitta den fortsatta
verksamheten. Denna stindigt pdgiende process medfér att brotts-
ligheten blir systemhotande och ett stérre problem for samhillet in
dess “kriminella kirnverksamhet” (som t.ex. narkotikabrott och
stolder). Den kriminella verksamheten blir ocksd systemhotande

16 Se prop. 1983/84:105 s. 59.
17 Br4, Idéskrift 18. Lokala dtgirder mot organiserad brottslighet s. 35 f.
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om de kriminella organisationerna kan pdverka myndighetsperso-
ner, sdsom tulltjinstemin och poliser, pd ett otillbérligt sitt eller
hota brottsoffer och vittnen, som kanske d& inte vigar anmila brott
eller beritta om sina iakttagelser i domstol."

Enligt Brd dr det framfor allt pengar som ir drivkraften f6r den
organiserade brottsligheten. En del av de mer etablerade grupper-
ingarna har dirfor tagit steget 6ver till ekonomisk brottslighet och
inriktar sig pd t.ex. bolagstdmningar och bedrigerier snarare in mer
traditionell brottslighet, som narkotikabrott och stélder.” Den
organiserade brottsligheten 1 Sverige har annars 1 huvudsak varit in-
riktad pd narkotika, smuggling av sprit, tobak och dopningspreparat,
stolder, och 1 nigon man miljébrott. Vidare ir penningtvitt, min-
niskohandel fér sexuella indamal samt koppleri, minniskosmugg-
ling, illegal spelverksamhet, vapenhandel, och utpressning, grova
rin och skjutningar vanligt férekommande inom den svenska orga-
niserade brottsligheten.”

Nir insatser ska tillsittas mot organiserad brottslighet dr det
enligt Brd mer angeliget att det klargors vad det ir som ska bekim-
pas dn att det gors forsok att allmingiltigt definiera begreppet orga-
niserad brottslighet. Férst nir problemet med brottsligheten och
syftet med insatsen har identifierats kan de ritta dtgirderna vidtas.

I syfte att f& en bredare bakgrund har utredningen varit i kontakt
med olika féretridare for kommuner, brottsbekimpande myndig-
heter, fastighetsbolag och bostadsbolag fér att kartligga problemen
med kriminella grupperingars anvindning av hyresligenheter. De
uppgifter som dirigenom framkommit redovisas i det féljande.

Vi har ocksd genomfért ett vilbesokt seminarium i riksdagen
med syfte att stirka kunskapen om problemet samt sprida exempel
pa goda arbetsmetoder inom ramen f6r nuvarande lagstiftning men
med systematiska metoder.

18 Brg, Idéskrift 18. Lokala tgirder mot organiserad brottslighet s. 36 f.
' Brd 2012:13 5. 349 f.
% Br4 2002:7 s. 8, NUC Rapport 2011:3 s. 2.
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6.3.1 Problembeskrivning Stockholm

Utredningen har tagit hjilp av regionala underrittelsesektionen,
Polisen i Stockholm, som pd utredningens uppdrag firdigstillt en
problembeskrivning avseende kriminella aktorers och nitverks an-
vindning av bostadshyresligenheter och hyreslokaler. De uppgifter
som dirigenom framkommit redovisas 1 det féljande.

Problembeskrivningen bygger pd erfarenheter och uppfattningar
om situationer dir hyresligenheter eller lokaler har bedémts utgora
en forutsittning eller ett medel f6r kriminell verksamhet. Kunskaps-
underlaget bestdr dels av information himtad frin férundersok-
ningar och dels pd bedémningar utifrn underrittelseinformation.

Av materialet framtrider en bild av Stockholmsregionen dir
bostadsligenheter och lokaler anvinds 1 de flesta kriminella verk-
samheter och att det ofta féreligger oklara hyresforhdllanden. I polis-
utredningar om narkotikabrott ir hantering av narkotika i sdvil
bostadsligenheter som lokaler vanligt férekommande. Det handlar
ofta om, 1 frdga om bostadsligenheter, att ligenheterna ir hyrda i
andra eller tredje hand. Bulvaner férekommer ofta som hyresgister
och forses med de dokument och uppgifter som krivs for att ingd
ett hyreskontrakt.

Det kan vidare konstateras att de kriminella verksamheterna
stricker sig frdn smiskaliga verksamheter sisom forvaring- eller
forsiljningsplatser av narkotika och stoldgods, till storskalig och
systematisk verksamhet som tillverkningscentral av falska identitets-
handlingar, narkotikaodlingar, plats fér penningtvitt eller annan
ekonomisk brottslighet. Det ir ocksd timligen vanligt férekom-
mande med prostitution i bostadsligenheter, 1 vissa fall som ett led
i minniskohandel med sexuella fértecken.

Det finns en stor mingd drenden dir polisen i samband med
olika utredningsitgirder har hittat vapen i hyresligenheter eller
lokaler. Den allminna uppfattningen bland poliser i Stockholm ir
att skjutvapen har kommit att bli ett normaliserat och delvis nod-
vindigt attribut f6r personer involverade 1 organiserad eller seriell
brottslighet. Senaste 3rens statistik 6ver skjutningar 1 Stockholm
visar ocksd en tydlig trend pd att vapnen anvinds mot personer och
inte enbart ir till f6r att skrimmas. I det perspektivet ir hyresligen-
heterna, dir kriminella aktdrer ofta bor tillsammans med familj, for-
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utsittningar for att kunna gémma vapen och att bedriva annan slags
kriminell verksamhet.

Uppgifter 1 polisutredningar tyder ocksi pd att hyresgister in-
volverade i kriminell verksamhet ibland har disponerat flera ligen-
heter 1 samma fastighet vilket lett till mycket "spring” pd platsen.
Boende pd adressen har upplevt stor oro. Vid ett tillfille under 2015
rapporterades vddaskott i trapphuset i en hyresfastighet och miss-
tankar om pdgdende grov brottslighet uppstod i samband med
efterféljande polisingripande. I det aktuella fallet hyrdes ligenheter
och lokaler i fastigheten av ett féretag som kontrollerades av leda-
ren for ett vilkint kriminellt nitverk. Denne och personer 1 dennes
nitverk forvarade bide narkotika och vapen 1 lokalerna och anvinde
dven lokalerna som bostad.

Det finns uppgifter om relativt omfattande spelklubbsverksam-
het 1 Stockholmsregionen. Klubbarna finns bade i férorterna och i
innerstaden. Flera av dem kan liknas vid institutioner och de har en
verksamhet som har existerat under flera ar. Klubbarna tillhanda-
hiller och bedriver spel-, tobak-, alkohol- och matférsiljning. Vinster
frin verksamhet varken bokférs eller redovisas pd ett korrekt sitt
ull skatteverket. Verksamheten bedrivs oftast 1 hyreslokaler som
nyttjas for denna icke-tillstdndsgivna och illegala verksamhet. Under
dagtid anvinds lokalerna minga ginger for ndgon annan laglig verk-
samhet, som exempelvis restaurang- eller frisérverksamhet.

Spelklubbarna bevistas ofta av kriminella personer som anvinder
dessa som en arena for att gora upp affirer. Det har visat sig att
klubbarna kan vara en grogrund for kriminella konflikter, dir risken
for allvarligt vald ir patagligt di bdde besdkare och innehavare inte
sillan ir bevipnade. Exempel pd detta dr tv8 hindelser i Sodertilje
dr 2009 och 2010, d& bevipnade personer besokte en illegal spel-
klubb 1 Ronna med avsikten att ha ihjil utpekade personer. Bidda
hindelserna resulterade 1 dodligt vald, och flera skadade, och blev
inledningen pd en myndighetsgemensam insats 1 S6dertilje.

Hyreskontakt kan ocksi anvindas som underlag f6r bidrags-
brott. I brottsuppliggen anvinds felaktiga folkbokforingsuppgifter,
skenseparationer eller skyddsbehov for att lyfta felaktiga bidrag eller
kringgd kommunala bostadskéer.

Problemet inbegriper ocksd otilliten andrahandsuthyrning dir
en person samtidigt kan hyra flera ligenheter 1 andra hand vilka
denne sedan hyr ut i tredje hand, mojligtvis med foérstahandshyres-
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gistens goda minne. I okind omfattning, men nigot som utifrin
underlaget bedéms ske systematiskt, anvinds dessa andrahands-
kontrakt och inneboendekontrakt 1 kontakten med socialtjinsten
som efter prévning betalar ut ersittning.

I nirheten av organiserad kriminell verksamhet finns hypotetiskt
en hotbild som kan bli éverférd hotbild pd grannar och boende i nir-
heten. Det ligger i kriminalitetens natur att det finns en hotbild mot
dessa aktorer och att de inte sillan uppvisar en l3g impulskontroll.
Vildshandlingar som exempelvis skjutningar pd allmin plats och
mot bostider riskerar att g& utéver andra. Det finns exempel pd nir
kulor har triffat fel bostad och gitt igenom foénster och dérrar.

I det rapporterade underlaget finns exempel pd hur kriminell
verksamhet 1 bostider och lokaler inneburit fara for andra boende 1
fastigheten. Det handlar om direkta olagligheter som grova vapen-
brott, med innehav av automatvapen eller pistoler, illegal spelklubbs-
verksamhet eller svartklubbar som beséks av kriminella individer
men ocksd om enskilda kriminellas bostidder och lokaler som utsitts
for antagonistiska angrepp. Det pagér inte alltid en fysisk kriminell
verksamhet 1 bostaden eller lokalen, det kan lika girna handla om
bedrigerier eller it-relaterad brottslighet, men bostaden eller lokalen
blir likvil en maéltavla f6r skjutningar eller andra angrepp utifrin
kopplingen till ett kriminellt nitverk eller en enskild aktor. Skjut-
ningar mot bostider 1 titbebyggt omride ir den nist vanligaste typen
av skjutningar i Stockholmsregionen. Dessa hindelser innebir ofta
en 6verford risk f6r andra boende 1 fastigheten eftersom kulor kan
gd genom fonster och dérrar och inte sillan har fel bostad beskjutits.
Mot bakgrund av detta kan det vara svart att dra en tydlig grins nir
hyresligenheter eller lokaler har utgjort en forutsittning eller medel
for den kriminella verksamheten.

Det ir inte alltid sikerstillt att det dr en kriminell person som
har kontraktet. I stillet kan den kriminelle bo inneboende eller fa
kontrakt via en bulvan eller tvinga till sig ligenheten av ndgon.

Sammantaget konstaterar den regionala underrittelsesektionen i
Stockholm att kriminella nitverks och aktérers anvindning av hyres-
ligenheter och lokaler dr omfattande och problembilden komplex.
Det ir svart att ha kontroll pd vilka som faktiskt nyttjar ligenheter
nir forstahandshyresgisten olovligen hyr ut eller nir kriminella
aktodrer doéljer sig bakom bulvaner eller foretag.
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Nir kriminella aktiviteter uppdagas och fastighetsigaren vill siga
upp ir kontraktet uppstir ofta problem. Hot om vild eller andra
repressalier. Men dven linga juridiska processer kan uppsta.

6.3.2  Problembeskrivning Goteborg

Utredningen har iven inhimtat uppgifter frdn Kunskapscentrum
mot organiserad brottslighet 1 Goteborg (Kunskapscentrum). Orga-
nisationen utgor ett samarbete mellan kommunen och elva statliga
myndigheter mot gingkriminalitet, organiserad brottslighet och
otilliten pdverkan.”’ Kunskapscentrum tar initiativ till, samt stédjer
och driver nitverk och samarbetsprojekt som ska leda till konkreta
dtgirder mot gingkriminalitet, organiserad brottslighet och otilla-
ten pdverkan. Kunskapscentrum arbetar dven lingsiktigt och struk-
turellt genom att forsvira fo6r kriminell verksamhet och otilliten
paverkan.

Fran Kunskapscentrums verksamhetsbeskrivning fér r 2014 fram-
gir att organisationen blivit kontaktad angiende olika problem i
och kring olika lokaler. Det har i flera fall rért misstankar om
pigdende svartklubbsverksamhet. Bolag och forvaltningar vinder
sig dven till organisationen fér att £ rdd och stéd i samband med
att lokaler ska upplatas till nya hyresgister. Problemen behver dd
inte vara kopplade till kriminella ging utan kan réra sig om miss-
tankar om ekonomisk brottslighet eller annan pigiende brottslig
verksamhet. Sirskild prioritet ges till drenden dir kommunen sjilv
stdr som hyresvird. Organisationen bedriver dven fortlépande arbete
med att forsvira f6r och férsoka skilja kriminella ging och dess
nyckelpersoner frin befintliga hyresavtal och fastigheter.

Utéver en allmin problembeskrivning som liknar den som redo-
visats ovan avseende Stockholmsregionen har foretridare fér orga-
nisationen redovisat foljande nuligesbeskrivning av situationen i
Géteborgsregionen.

2! Samarbetet bestdr av, fsrutom Goteborgs Stad, Polismyndighoeten 1 Vistra Gotaland, Skatte-
verket, Ekobrottsmyndigheten, Kronofogden, Kriminalvérden, Aklagarmyndigheten, Sikerhets-
polisen, Tullverket, Linsstyrelsen Vistra Goétaland, Forsikringskassan och Arbetsférmed-
lingen.
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Kriminell aktivitet

Foretridare fér Kunskapscentrum ger en bild av delar av Géteborgs-
regionen som platser dir det demokratiska samhillet 1 det nirmaste
har ersatts av alternativa samhillsstrukturer. Problemen i dessa om-
riden yttrar sig pd sd sitt att dessa mer eller mindre styrs” av krimi-
nella grupperingar. Representanter for sddana grupperingar kon-
trollerar vad som férsiggdr i det geografiska niromrddet, inte minst
1 det lokala niringslivet. Ett exempel pd maktutévning dver nirings-
idkare med ekonomiska incitament ir tobakshandlare som kan
tvingas av kriminella element att férsilja smuggelcigaretter. Om han
eller hon inte gor det och 1 stillet sdljer lagligt inférskaffade cigaretter
kan han eller hon tvingas att *béta” till den lokalt férhirskande
organisationen eller familjen. Dessa lokala grupperingar har en stor
makt &ver olika omriden och det rider en tystnad i s& motto att f3
utsatta vdgar tala med polisen. Det férekommer ocksa en beskyddar-
verksamhet gentemot lokal niringsverksambhet.

I regionen har det ocksd férekommit att mc-ging och andra
kriminella grupperingar har “kapat” kontrakt pd lokaler. Hyres-
gisten har 1 dessa fall efter att ha utsatts {6r vald eller hot om vild
(uttalat eller underforstitt) 6verldtit hyresavtal till annan som ingdr
i ett kriminellt nitverk eller en bulvan. Det férekommer ocksd
situationer dir en person med en legitim verksamhet anges som
hyresgist 1 ett hyresavtal avseende lokal men i vilken ett kriminellt
nitverk de facto bedriver kriminell verksamhet, exempelvis svart-
klubbsverksamhet. Aven om polisen vid husrannsakan hittar vapen,
narkotika m.m. upplever fastighetsigare att det dr svirt att bli av
med de kriminella elementen frin sddana lokaler med sidana brotts-
pistienden som grund. I samverkan med andra myndigheter {6rso-
ker Kunskapscentrum 1 sidana fall att hitta alternativa sitt att siga
upp kontrakten. Sirskilt fér de mindre fastighetsigarna finns en
oro i friga om uppsigning, ofta p.g.a. en ridsla f6r repressalier.

Det férekommer ocksd att hyresavtal till bostadsligenheter kapas
pi ett liknande sitt som beskrivits ovan i friga om lokaler. Over-
tagandet kan bero pd att hyresgisten har en skuld till kriminella
element eller andra faktorer. Ofta anser sig hyresgisten férhindrad
att agera p.g.a. en ridsla for repressalier och finner sig 1 situationen
och den rittsforlust som denne lider genom det olovliga agerandet.
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De geografiska omrdden som beskrivits ovan priglas ocksd av
forekomsten av vdldsamma situationer i allminhet, skjutningar,
forsiljning och bruk av narkotika, trafficking, prostitution, verk-
samheter som samtliga har kopplingar till kriminella nitverk. Dessa
brottsliga verksamheter och de foljdproblem som genereras leder
till en omfattande oro i utsatta omrdden.

Storningsjouren i Goteborg ansvarar f6r de kommunala bolagens
bostider och bestdr av en telefonlinje och ett antal bilar som kér
runt i bostadsomrddena och kan finga stérningar i ett tidigt skede.

I regionen ir dven otilliten andrahandsuthyrning vanligt fore-
kommande och det framstir som att kriminella nitverk stir bakom
dessa transaktioner i stor utstrickning. Det forefaller ocksd som att
nuliget med att minga flyktingar anlint till regionen har férvirrat
situationen ytterligare. Dessa personer utnyttjas di det stills admi-
nistrativa krav pa att de miste vara folkbokférda pa en adress. Det
ir inte ovanligt att s3 mdnga som tjugo personer ir folkbokforda i
samma ligenhet. I ett fall var s minga som 250 personer skrivna i
samma ligenhet. Kriminella nitverk kan t.ex. skriva falska avtal pd
ligenheter som utvisar att en person hyr en ligenhet 1 andra hand
for en viss summa. Hyresavtalet liggs sedan till grund {6r en ansé-
kan om férsérjningsstdd fér hyresgisten trots att han endast fatt
tillgdng till exempelvis en soffa i en ligenhet med ett storre antal
personer. Socialtjinsten gor vid prévningen av ritten till {6rsérj-
ningsstdd ingen nirmare kontroll av hyresférhdllandet, varfor for-
farandet anses mer eller mindre riskfritt. Fastighetsigare har under
veckoslut noterat att det féorekommer manga flyttar 1 vissa bostads-
omriden trots att ndgra sddana inte har anmiilts till fastighetsigaren.

Piverkan

Utover problematiken med alternativa samhillsstrukturer 1 utsatta
omriden 1 Géteborgsregionen har Kunskapscentrum tecknat en bild
av att otilldten pdverkan férekommer i viss utstrickning i samband
med fastighetsigares ingripanden mot situationer som uppfattas
som stdrande for fastighetsidgaren, boende eller lokalhyresgister.

I situationer dir fastighetsigaren dverviger att vidta dtgirder for
att skilja en hyresgist frn ett bostads- eller lokalhyresavtal ir det
inte ovanligt att denne, eller foretridare for fastighetsigaren, mots
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av hot om vald eller andra repressalier, antingen uttalade eller under-
forstddda.

I de allra flesta fall leder uttalade hot inte till att fastighetsigare
eller foretridare for fastighetsigare utsitts for vald eller andra nega-
tiva konsekvenser i samband med 3tgirder for att skilja en hyres-
gist frdn en hyresritt. Det har emellertid férekommit att fastig-
hetsigare utsatts for himndatgirder, bl.a. i form av skadegorelse pd
fastigheten. T ett fall sattes en killare 1 en hyresfastighet 1 brand efter
att ett uppsigningsférfarande inletts mot en hyresgist.

Ett anknytande problem finns 1 s.k. sjilvpdtagen paverkan hos
yanstemin och andra féretridare f6r det allminna, fastighetsbolag
och bostadsbolag. Det férekommer att dessa vid problem 1 boen-
den, lokaler m.m. som kan kopplas till organiserad brottslighet drar
sig for att agera di det foreligger en oro f6r vad som kan hinda
med dem, familj och andra nirstiende om de vidtar dtgirder som
typiskt sett kan uppfattas som negativa av de kriminella element
som har nytta av den aktuella hyresritten. I dessa situationer har
det inte férekommit nigot aktivt handlande frn hyresgisten eller
annan for att sdka pdverka beslutsfattaren. I stillet dr det valds-
kapital och det allminna rykte det kriminella nitverk eller aktor
som kopplas till hyresobjektet avgdrande f6r beslutsfattarens ridsla
for repressalier.

6.3.3  Svart att bli av med kriminella grupperingar

I kontakter med Justitiedepartementet har féretridare f6r kommu-
ner framhdllit att utformningen av reglerna om hyresgisternas ritt
till forlingning av hyresavtalet utgor ett problem 1 vissa situatio-
ner.”” De anser att reglerna gér det for svart for hyresvirdar att siga
upp hyresgister som samverkar med kriminella grupperingar.

Ofta kan hyresgisten vara skdétsam 1 dvrigt genom att betala
hyran i tid och inte stéra grannarna. Det kan vara svirt att knyta
den begidngna brottsligheten till en enskild person eller férening,
bl.a. eftersom det férekommer bulvanférhdllanden. Det fors fram att
det dr f6r hoga krav 1 drenden om férverkande pd grund av brottslig
verksamhet.

22 Se bl.a. Karlstads kommuns skrivelse till Justitiedepartementet den 5 februari 2014.
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Utredningen har besokt Karlstad kommun som var den kommun
som forst skrev till regeringen om problemet efter att de under ling
tid forsokt siga upp ett hyreskontrakt med mc-klubben Hells Angels.
Vi har ocksd sirskilt studerat de metoder som Kunskapscentrum
kunnat dra nytta av genom att samla minga myndigheter. Vi har
dessutom tagit kontakt med SKL och Brd for att nirmare studera
bakgrunden f6r samverkansmodeller.

6.4 Samverkansprocessen,
samverkansoverenskommelsen
och grannsamverkan

Polismyndigheten jobbar tillsammans med kommunerna 1 olika
strukturerade former av samverkansprojekt. Brd har tillsammans
med Polismyndigheten och SKL tagit fram en metodhandbok som
stod for detta arbete. Publikationen Samverkan — samverkan 1 lokalt
brottsférebyggande arbete™ publicerades forsta gdngen ir 2010 och
har uppdaterats 2016. Publikationen utvecklades ur ett tviarigt projekt
dir fyra kommuner och polismyndigheter tillsammans arbetade
enligt en modell som beskrivs 1 polisens handlingsplan Samverkan
Polis och kommun — for en lokalt férankrad polisverksamhet i hela
landet (PoA-480-5788/06) som divarande Rikspolisstyrelsen, RPS,
tog fram 4r 2008.

Vid den foérsta utgivan av publikationen hade endast ett fital
kommuner skrivit samverkanséverenskommelser med polisen. I dag
har mer dn 80 procent av landets 290 kommuner en 6verenskom-
melse med polisen om samverkan 1 det brottsférebyggande arbetet.

Bri och Polismyndigheten har {6ljt upp arbetet med samverkans-
overenskommelser. Uppfoljningarna visar att samverkan har utveck-
lats och blivit bittre, men att den lokala férmigan att arbeta kun-
skapsbaserat fortfarande behover stirkas, sirskilt avseende orsaks-
analyser och val av dtgirder.

Den tidigare modellen f6r samverkan utifrdn samverkansdverens-
kommelser har forstirkts 1 och med sjésittningen av den nya polis-
organisationen. I den nya Polismyndigheten har beslut och resurser

2 Greta Berg m.fl., Samverkan — samverkan i lokalt brottsférebyggande arbete, rev. upplaga
2016, Brd — Polismyndigheten — SKL.
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forts ut till lokala polisomrdden. Samverkan mellan polis och kom-
mun leds och drivs av si kallade kommunpoliser. Medborgarna
involveras 1 hogre utstrickning 1 utformningen av arbetet med hjilp
av dialoger. Under &ren 2015-2016 pagir ett utvecklingsarbete for
att utarbeta en nationell modell f6r medborgarléften.

I flera kommuner har man dessutom sirskilda samarbetsprojekt
emot kriminella grupperingar i bostadsomraden.

Bri skriver i en rapport’ om Kriminella nitverk och grupperingar
angdende samverkansprojekt. Nir ett samverkansprojekt, mellan
exempelvis polis och kommun, ir tinkt att pdgd under en lingre tid
och ir riktat mot en komplex problematik stills sirskilt héga krav
pd planering, prioritering 3tgirderna bér genomforas. Risken ir
annars stor att bigen spinns for hirt genom att en vill ta tag i alla
problem pd en och samma géng.

Samhillet har haft framging 1 arbetet mot kriminella nitverk
genom att myndigheter samverkar for att pd olika sitt férsvara for
dessa att bedriva sin verksamhet. Olika administrativa verktyg inom
ramen for skattelagstiftning, bidragslagstiftning och inte minst straff-
lagstiftning anvinds av myndigheterna i dessa fall. Administrativa
dtgirder mot brottslighet som kan anvindas av myndigheter som
inte dr brottsbekimpande, kan exempelvis vara krav och kontroller
1 samband med upphandlingar, inspektioner av brandskydd, arbets-
miljé och utskinkningstillstind, att férhindra felaktiga bidrags-
utbetalningar, ta fram checklistor for att kartligga den information
som finns tillginglig om leverantérer eller att skapa rutiner f6r upp-
foljning av avtal eller tillstdnd.

Utredningen har tidigare nimnt Kunskapscentrum mot organi-
serad brottslighet 1 Géteborg som ett gott exempel pd detta arbete.
Organisationen har inga beslutsbefogenheter visavi de myndigheter
eller bolag som ingdr 1 samarbetet utan respektive samverkanspart
fattar under eget ansvar de beslut som krivs for att fullgéra upp-
draget. De brottsbekimpande myndigheterna ansvarar for att ut-
reda brott och for att lagféra individer. Goteborgs stads forvalt-
ningar och bolag ansvarar for att sl sénder infrastrukturen f6r den
organiserade brottsligheten med hjilp av administrativa tgirder.

2 Br, Kriminella nitverk och grupperingar — Polisers bild av maktstrukturer och marknader,
Rapport 2016:12, s. 21.
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6.4.1 En pagaende myndighetsgemensam insats
mot organiserad brottslighet

Mot bakgrund av den utékade problematik som identifierats i vissa
geografiska omrdden har regeringen bedémt att det finns behov av
att utveckla organisationen inom myndighetsgemensamma sats-
ningen mot organiserad brottslighet till att dven innefatta lokal
myndighetssamverkan. Syftet dr att pd ett effektivt sitt kunna be-
kimpa sddan organiserad brottslighet pd lokal nivd som bedéms
allvarlig eller omfattande genom sin pifrestning pa lokalsambhiillet.

Regeringen har mot denna bakgrund beslutat att ge Polismyndig-
heten i uppdrag att tillsammans med Aklagarmyndigheten, Eko-
brottsmyndigheten, Sikerhetspolisen, Skatteverket, Kriminalvirden,
Kronofogdemyndigheten, Kustbevakningen, Tullverket, Migrations-
verket, Forsikringskassan och Arbetsférmedlingen utveckla den
myndighetsgemensamma satsningen mot organiserad brottslighet.
I uppdraget ingdr att utveckla innehdll och organisation inom den
myndighetsgemensamma satsningen pd nationell och regional nivd
for att mota de organisatoriska férutsittningar som rider inom Polis-
myndigheten efter ombildningen, inkludera fler brottsomriden for
att pd s sitt kunna motverka fler typer av organiserad brottslighet
som bedoms vara allvarlig eller omfattande, utveckla organisationen
inom nuvarande myndighetssamverkan till att dven omfatta sam-
verkan pd lokal nivd mellan relevanta myndigheter inom satsningen.
Ett sdrskilt fokus ska liggas pd problematiken 1 utsatta omrdden
och sikerstilla en effektiv och lingsiktig samordning mellan den
myndighetsgemensamma samverkan mot organiserad brottslighet
och det lokala brottsférebyggande arbetet.”” Uppdraget ska slut-
redovisas den 1 oktober 2017.

6.4.2 Grannsamverkan

Ytterligare en metod fér att forebygga brott 1 bostadsomriden ir
grannsamverkan.” Metoden utvecklades frén bérjan 1 USA och har
sedan mitten av 1980-talet funnits i svenska villiomrdden. Sedan
2007 finns metoden dven etablerad i flera omrdden med flerfamiljs-
hus. De férsta projekten skedde thop med Polisen och Linsférsik-

2 Se regeringens beslut den 1 december 2015, Ju 2015/09350/PO.
% Bra, Grannsamverkan, Rapport 2000:22, publikationsir 2002.
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ringar i Sorse, Varberg och 1 Andersberg, Halmstad. Erfarenheterna
ir att brottsligheten minskar och tryggheten 6kar i dessa omriden.
Br4 har pd sin hemsida en guide” utifrin svenska férhillanden och
manual, en s.k. Tool-box, till hjilp vid utvirdering av ett lokalt brotts-
forebyggande arbete.”

6.5 Overviaganden
6.5.1  Ett hyresrattsligt perspektiv

Bedomning: De beskrivna problemen ir i1 huvudsak inte hyres-
rittsliga. Utredningen féreslir dirfér ingen férindring av hyres-
lagstiftningen.

Kriminella grupperingars verksamhet ir ett omfattande problem
for samhillet. Att siga upp kriminella ifrén en lokal eller en ligen-
het kan vara ett sitt att stéra den brottsliga verksamheten. Utred-
ningen bedémer dock inte att de problem som finns l6ses med for-
indringar pd det hyresrittsliga omridet.

Nir det giller stérningar 1 boendet ger gillande ritt uttryck for
att frimst direkta stdrningar av andra hyresgister kan liggas till
grund for en forverkandetalan. Rittspraxis har dock éppnat upp for
att utifrin omsorgen om hyresgisternas ritt till trygghet 1 boendet
ge mer indirekta féljder av allvarliga brott, betydelse vid bedom-
ning av om hyresforhillandet bér upphora. For nirvarande ir den
principen begrinsad till svdra vldsbrott. Utredningen har inte be-
démt att det mojligt att utdka den till att mer allmint avse hyres-
gisters ritt till trygghet 1 bostadsomrdden och ett skydd mot krimi-
nella nitverks brottsliga verksamhet. En bestimmelse med en sidan
bakgrund och syfte skulle bli alltfér generell och riskera att allvar-
ligt hota rittssikerheten.

Hyresvirdar och hyresgister har ett gemensamt intresse och
dven en skyldighet att se till att en god boendemiljé uppritthalls.
Hyresgisterna har ritt att kinna trygghet 1 boendet. Reglerna om
forverkande tar 1 viss min utgdngspunkt 1 att besittningsskyddet

¥ Bré:s publikation, Grannsamverkan i flerfamiljshus — en guide, 2011.

2 EU:s brottsférebyggande nitverk EUCPN, Serie EUCPN Toolbox, Nr 3, Utvirdering av
brottsforebyggande initiativ, Inom ramen for projektet "Towards a European Centre of
Expertise on Crime Prevention” - EUCPN:s sekretariat Bryssel 1 juni 2013.
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for en drabbad hyresgist inte ska urholkas pd grund av storningar i
boendet. En mer generell skrivning om trygghet skulle riskera att
urholka besittningsskyddet genom minskad bevisborda.

Utredningen har ocksd provat frigan om fastighetsigarens ansvar
ska utdkas. For nirvarande finns det ett straffrittsligt ansvar regle-
rat for fastighetsigaren om koppleri och prostitution férekommer 1
hyresfastigheten. Aven om det kan misstinkas att det finns mindre
nogriknade fastighetsigare som upplater ligenheter eller lokaler &t
kriminella ir vir bedomning utifrin det underlag vi tagit del av att
det ofta beror pd ridsla snarare dn att man ir delaktig i brott. Utred-
ningen bedomer dirfor inte att stirke lagstiftning ir indama&lsenligt.

Utredningen har tll sist provat frigan om férverkande vid brotts-
lig verksamhet. Det finns i dag vissa mojligheter att siga upp hyres-
gister vid ett systematiskt nyttjande av en ligenhet f6r brottslig
verksamhet. Brottsligheten ska bedrivas affirsmissigt och ta ligen-
heten i ansprdk med uteslutande av andra legala anvindningssitt.
Kraven ir hogt stillda och bevissvirigheter gor att bestimmelserna
kan vara svéra att tillimpa 1 praktiken. Hir kan utredningen mojligt-
vis se behov av en 6versyn nir det giller brottslighet i allminhet.
Det idr dock svirt att hitta en rittssiker lagstiftning som triffar krimi-
nella grupperingar varfér vi dven 1 denna friga avstyrker lagforind-
ringar.

6.5.2  Hur bor arbetet ga vidare?

Forslag: Utredningen bedémer att de mest effektiva dtgirderna
ir att utéka de administrativa dtgirderna med olika typer av
samverkan. Utredningen har identifierat f6ljande omriden som
behoéver utvecklas 1 sirskild ordning.

1. Polismyndigheten bér {8 ett uppdrag att ge stod och utarbeta
forstirkande dtgirder vid hot och annan otilldten paverkan i
forhillande till fastighetsbolag.

2. Brd bor {3 ett uppdrag att se hur samarbetsprojekt 1 kommu-
nerna kan ge stod till fastighetsvirdar vid uppsigning av hyres-
avtal.

3. Brd bor dven {3 ett utdkat uppdrag att ge stdd dt samarbets-
projekt i bostadsomriden.

272



SOU 2017:33 Kriminella grupperingars anvandning av hyreslagenheter

Den organiserade kriminella verksamheten ir komplex till sin natur.
De slutsatser som utredningen kan dra frin Polismyndighetens
genomging, samtal med Kunskapscentrum, Kommunledningen 1
Karlstad, fastighetsbolag med flera ir att det inte ir lagstiftningen
som brister. I stillet behdvs stéd med en rad olika saker. Det kan
vara juridisk expertis eller de beslutsmojligheter som olika myndig-
heter har. Fastighetsigare behover vidare stdd 1 situationer dir de
utsitts for otilliten pdverkan, men ocksd rutiner for att hantera
kriminella element. Det ir viktigt att inte underskatta behovet av
samordnade insatser pa lokal niva.

Det forekommer lokalt brottsférebyggande arbete i de flesta av
Sveriges kommuner och det finns samverkanséverenskommelse
mellan kommunen och polismyndigheten 1 85 procent av kommu-
nerna.” Foér att detta arbete bl.a. ska ge tryggare bostadsomriden
och for att kriminella grupperingars anvindning av hyresligenheter
ska minska, s beh6évs mer stdd och kunskap till fastighetsigare.
Det giller sirskilt situationer nir hyresavtal ska sigas upp och dir
foretridare for fastighetsigaren utsitts fo6r hot eller otillbérlig pa-
verkan.

Kunskapen finns redan pd flera hills, men den behéver spridas
till dnnu fler aktdrer s8 att ocksd fler kan ta ansvaret f6r verksam-
heten. Det idr framfér allt viktigt att arbetet bedrivs systematiskt
over hela landet och att de goda exemplen kan {8 genomslag. For
att 3 till stdnd ett systematiskt arbete krivs att nigon leder arbetet
avseende metod, process och rutiner. Ett systematiskt arbete som
finns pa fler stillen dn i de storre stiderna ir, tillsammans med 6kad
kunskap, viktiga faktorer 1 ett lyckat fortsatt arbete mot en trygg-
are milj6 for boende och fastighetsigare.

For att lyfta fram de lokala krafterna och minska rekryteringen
till kriminella grupperingar ser utredningen ett behov av att stirka
samarbetsprojekt 1 bostadsomriden. Sidant arbete pdgir i vissa
delar av landet. Det ir 1 sammanhanget viktigt att fokusera pd om-
riden med flerfamiljshus, eftersom denna boendetyp inte har lika
l&ng tradition av samverkan som exempelvis omriden med sméahus.

For att t.ex. grannsamverkan 1 flerfamiljshus ska fungera 6ver
tid har det visat sig viktigt att samarbetet utvidgas, sd att fler parter
som till exempel fastighetsigaren, bostadsféreningar och andra

% Bra, Samverkan mellan polis och kommun, Rapport 2013:5, s. 26.
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aktorer verksamma 1 omrddet involveras och tar ansvar fér verk-
samheten. Grannsamverkan kan bedrivas pd en rad olika sitt och
med manga olika aktiviteter. Syftet dr att tillsammans forebygga
brott och pa s sitt skapa en trygg och trivsam boendemiljs.

Mot bakgrund av Polismyndighetens och Bri:s uppdrag och er-
farenhet av samverkan och brottsforebyggande dtgirder ser utred-
ningen det limpligt att foresld just dessa myndigheter att ge detta
stod.

Kostnaderna for dessa uppdrag dr forhdllandevis sma3, sirskilt
sett till hur stor skada den organiserade brottsligheten kan for-
orsaka 1 ett bostadsomrdde. Utredningen har tittat pd Bris regler-
ingsbrev och konstaterat att Brd for 2017 har fatt drygt 20 miljoner
kronor fér det lokala brottstorebyggande arbetet i landet. Dessa
pengar gir till mdnga typer av projekt, men ocks3 till arbete i bostads-
omriden. Att successivt bygga ut sddana projekt bor langsiktigt
minska kostnaderna for samhillet. Kostnader for projekt, som inklu-
derar myndigheter, fastighetsigare och ibland privatpersoner, kan
naturligtvis sittas till vilken kostnad som helst beroende pd ambi-
tionsnivd. Utredningen beddmer att en stegvis utbyggnad bér
kunna goras inom ordinarie budget fér Brd och Polismyndigheten.
Vill man se en mer kraftfull ambitionshéjning bor naturligtvis medel
tillféras. Utredningen har inte beriknat storleken pa en sddan efter-
frigad ambitionshéjning.
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/ Forfarandet vid uppsagning
av lokalhyresavtal och avtal
om anlaggningsarrende

7.1 Bakgrund

En lokalhyresgist har som huvudregel ett indirekt besittningsskydd.
Lokalhyresgisten har alltsi inte som bostadshyresgisten ndgon
principiell ritt till f6rlingning av hyresavtalet efter en uppsigning
(direkt besittningsskydd) utan ir i stillet hinvisad till att begira er-
sittning vid domstol om uppsigningen ir obefogad eller uppstillda
villkor oskiliga. Lokalhyresgisten har inte heller ndgon ritt att
genomdriva en foérindring av hyresvillkoren under 16pande hyres-
tid. Istillet ar denne hinvisad till att siga upp hyresavtalet till
hyrestidens utging och begira forlingning pd dndrade villkor.

Reglerna om lokalhyra bygger pd att hyresvirden och hyres-
gisten ska vara jimstillda vid en férhandling om férlingning av
hyresavtalet och om villkoren vid en {érlingning. Balansen mellan
dem ska bl. a. uppnds genom de paféljder de stills infér om de inte
kan komma &6verens. Om en 6verenskommelse inte kan triffas,
méste hyresgisten silunda limna lokalen och hyresvirden kan bli
skyldig att betala skadestind. Ar parterna inte jimstillda, finns en
risk foér att resultatet av férhandlingarna blir snedvridet till den
starkare partens forman. En hyresgist kan t.ex. komma att g8 med
pa alltfér stora hyreshdjningar.

Nir tvist uppstdr 1 ett lokalhyrestorhillande ska tvisten 1 vissa
fall handliggas av hyresnimnd och 1 vissa fall av allmin domstol.
Betriffande tvist om ersittning 1 anledning av det indirekta besitt-
ningsskyddet finns dock ett samband mellan processerna.

Om hyresvirden siger upp ett lokalhyresavtal, vare sig det sker
for avilyttning eller for villkorsindring, mdste hyresgisten inom
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tvd méanader frin uppsigningen ansdka hos hyresnimnden om
medling for att vara bibehdllen sin ritt till ersittning. Detsamma
giller om hyresgisten har sagt upp hyresavtalet f6r villkorsindring.
Medlingsférfarandet brukar mot denna bakgrund beskrivas som ett
obligatoriskt medlingsférfarande. Reglerna ir utformade sd att hyres-
gisten 1 minga fall 1 praktiken m3ste pikalla medling dven nir ett
intresse av att delta 1 en sidan inte finns, t.ex. for att parterna kan
16sa frigan om férlingning pa egen hand.

Det obligatoriska medlingsférfarandet har lett till att antalet
ansdkningar om lokalmedling vid hyresnimnderna blivit mycket
stort. Av de 6ver fyra tusen drenden som kommer in till nimnderna
varje 4r leder endast en forhdllandevis liten andel del, uppskatt-
ningsvis 10-15 procent, till sidana reella medlingsinsatser som nor-
malt bedrivs vid ett sammantride. Arendena skrivs alltsi av i stor
utstrickning, vilket beror pd att parterna sjilva kommer &verens
utan nimndens hjilp. Aven tidigare utredningar har pekat pi detta
forhillande.'

Utredningen har enligt direktiven att utreda om det nuvarande
forfarandet kan effektiviseras. Detta fir bl.a. ses mot bakgrund av
vad som nu har tagits upp mingden irenden vid hyresnimnden
som 1 praktiken inte leder till ndgon reell medling. Enligt direktiven
ska utredningen édven ta stillning till om férutsittningarna, for att
begira ett yttrande om marknadshyra eller anvisad lokal, bér
indras. Utredningen kommer hir att ta stillning till nimndens
skyldighet att avge ett yttrande och di ocksd beakta frigan om
skyldigheten att yttra sig nir hyresvirden begir omsittningshyra.
Utredningen ska dven ta upp andra frigor med syftet att grund-
tanken bakom lokalmedlingsinstitutet fir ett okat genomslag. En
utgdngspunkt for utredningens arbete ska vara att den nuvarande
ordningen fér lokalhyresgisters indirekta besittningsskydd inte ska
indras 1 sina grunddrag. En annan ir att fordelarna med dagens
medlingsférfarande ska kvarstd och att férfarandet ska vara will-
gingligt for parterna nir frigan om férlingning ir tvistig.

Nuvarande bestimmelser om det indirekta besittningsskyddet
om uppsigning och ersittning m.m. betriffande lokaler finns i
12 kap. 56-60 §§ jordabalken (12 kap. jordabalken nimns fortsitt-
ningsvis som hyreslagen). Dessa bestimmelser kompletteras och

'SOU 1999:15 5. 229 f. och SOU 2012:82 5. 159 {.
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hinger intimt samman med de processuella bestimmelserna om
medling och yttrande om marknadshyra och anvisad lokal som finns
1 lagen (1973:188) om arrendenimnder och hyresnimnder (fortsitt-
ningsvis nimndlagen).

Regelsystemet i friga om anliggningsarrende motsvarar 1 stora
delar det system som giller for lokalmedling och finns i 11 kap. jorda-
balken och nimndlagen. Direktiven omfattar liknande frigor att
overviga om anliggningsarrende som betriffande lokalhyra. Av
systematiska skil kommer vi dirfér att ta upp frigor om anligg-
ningsarrende efter vira dverviganden om lokaler. Vi tar di ocksd
upp vissa frigor om gillande ritt m.m.

7.2 Gallande ratt om lokaler
7.2.1 Forarbetena till nuvarande regler

Det indirekta besittningsskyddet for lokalhyresgister har som
huvudprincip gillt sedan 1968 drs hyresreform. Som skil for valet
av skyddsform i friga om lokaler angavs d& bl.a. att hyresférhillan-
det hir i de flesta fall utgor ett led 1 en affirsmissigt driven verk-
sambhet, att det dr svirt att 1 ett system med direkt besittningsskydd
finna skiliga normer f6r bedémningen av olika lokalers inbérdes
marknadsvirde och att det ir angeliget att en marknadsmissig an-
passning av hyrorna inte hindras®.

Lagstiftaren har sedan bestimmelserna infordes pd olika sitt
forsokt stirka hyresgistens stillning, men med den bibehdllna huvud-
principen innebirande i sista hand avflyttning och mgjlighet till
ersittning.

En ordning som inférdes dr 1972 ir kravet pd att hyresgisten, for
att behilla ritten till ersittning, ska hinskjuta tvisten for medling till
hyresnimnden’. Tidigare gillde att hyresgisten inom tre veckor frén
uppsigning skulle meddela hyresvirden att han eller hon vill be-
hilla ligenheten. Underlit hyresgisten att limna meddelandet, for-
foll ritten till ersittning. Limnades emellertid sidant meddelande
inom den angivna fristen, dlig det hyresvirden att inom tre veckor
frdn det att meddelandet limnades underritta hyresgisten om de

2 Prop. 1968:91, bihang A s. 120-124.
3 Prop. 1972:70s. 16 f.
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villkor som uppstilldes for att for att forlinga hyresavtalet eller om
orsaken till att hyresvirden vigrade medge forlingning. Om hyres-
virden férsummade att limna sddan underrittelse blev han eller
hon ersittningsskyldig gentemot hyresgisten. D3 det bedémdes att
sdvil hyresvirdar som hyresgister ofta var ovetandes om vad de
hade att iaktta enligt de tidigare bestimmelserna inférdes systemet
med hyresgistens hinskjutande till medling vid hyresnimnden for
att sd ldngt som mojligt eliminera rittsforluster for parterna.

Genom 1973 &rs hyresreform fick en lokalhyresgist ritt att med
bibehillet indirekt besittningsskydd siga upp avtalet {6r dndring av
hyresvillkoren®. Reglerna fungerade dven i detta fall s§ att hyres-
gisten blev skyldig att flytta, om denne inte kunde komma &verens
med virden om forlingning av avtalet. Hyresgisten hade dock ritt
till ersittning bl.a. om virden for forlingning krivt en hyra som
inte ir skilig. Hyresvirdens mojlighet att tvinga fram en avflytt-
ning pd grundval av hyresgistens egen uppsigning fér villkors-
indring bedémdes emellertid verka himmande p& hyresgisternas
vilja att utnyttja ritten att ta initiativ till en villkorsférindring genom
en egen uppsigning. Hyresgisten gavs dirfor genom en efterfsl)-
ande lagindring ritt att férta uppsigningen dess verkan genom att
dterkalla sin anstékan om medling’. Ett inte ovisentligt skil for
bestimmelserna var emellertid ocksd att man ville ta till vara den
tvistlésande funktionen som medlingsférfarandet vid hyresnimnden
har, varigenom antalet ersittningsmal vid de allminna domstolarna
skulle kunna begrinsas.®

Betriffande forarbeten kan 1 dvrigt hinvisas till prop. 1987/88:146
om indringar i lokalhyreslagstiftningen som grundas pa betinkandet
SOU 1987:47 och prop. 2001/02:41 kap. 4.8 s. 50, Indirekt besitt-
ningsskydd vid lokalhyra, som grundas p4 betinkandet SOU 2000:76
s. 222.

* Prop. 1973:23 5. 109.
> Prop. 1978/79:89 5. 16 {.
¢ Prop. 1972:70s. 16 f.
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7.2.2  Hyresvardens och hyresgastens uppsagning

Som framgitt har en lokalhyresgist har enligt nuvarande reglering i
de flesta fall ett indirekt besittningsskydd.” Det innebir att hyres-
avtalet upphor vid uppsigning och att hyresgisten méste flytta, men
att hyresgisten under vissa forutsittningar kan ha ritt till ersittning
om uppsigningen var obefogad eller om villkoren for férlingning
var oskiliga (56 och 57 §§ hyreslagen).

Om hyresvirden vill siga upp ett lokalhyresavtal ska hyresvirden
1 uppsigningen underritta hyresgisten om de villkor som denne
kriver for att forlinga hyresforhillandet eller om orsaken till att
forlingning vigras. Dessutom ska uppsigningen innehélla en under-
rittelse om att hyresgisten, om denne inte gir med pd att flytta
utan att fd ersittning, inom tvd minader frin uppsigningen méste
hinskjuta tvisten till hyresnimnden f6r medling. Om uppsigningen
inte uppfyller de nimnda kraven ir den utan verkan. Hyresgistens
ritt till ersittning forfaller om hyresgisten inte hinskjuter tvisten
till hyresnimnden f6r medling inom den angivna tiden (58 § hyres-
lagen).

Vill hyresgisten siga upp avtalet for forlingning pd dndrade
villkor, ska han eller hon i uppsigningen underritta hyresvirden
om den dndring i de avtalade villkoren som hyresgisten begir. Om
parterna inte triffar en overenskommelse ska hyresgisten dven 1
detta fall, inom tv8 ménader frin uppsigningen, hinskjuta tvisten
till hyresnimnden f6r medling. Uppsigningen ir utan verkan om
hyresgisten inte fullgor dessa skyldigheter (58 a § hyreslagen).

7.2.3  Maedling och yttrande om marknadshyra
eller anvisad lokal

Innan en lokalhyresgist kan vicka talan vid tingsritten om ersitt-
ning pd grund av obefogad uppsigning ska hyresgisten ha ansokt
om medling vid hyresnimnden. Nimnden ska vid medlingen klar-
ligga tvistefrigorna och forsdka forlika parterna (12 § nimndlagen).

7 Undantag giller om hyresforhallandet upphér innan det varat lingre dn nio ménader i foljd
eller upphér pa grund av férverkande. Om sirskild sikerhet for avtalets fullgérande limnats
men den forsimrats kan uppsigning ske av avtalet om inte ny sikerhet presteras. Sidan
uppsigning aktualiserar inte heller ndgot besittningsskydd. Vidare kan parterna under vissa
forhéllanden med bindande verkan avtala bort det indirekta besittningsskyddet.
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Forlikningsférslag ska framliggas av nimnden om det inte dr uppen-
bart att det saknas forutsittningar for en Sverenskommelse. Ett
medlingssammantride ir inte offentligt.

Av 58 § sista stycket hyreslagen framgir att hyresvirden innan
medlingen avslutats f6r forlingning av hyresférhillandet inte fir
kriva hogre hyra eller nigot annat villkor som ir oférménligare for
hyresgisten dn vad hyresvirden har angett 1 uppsigningen. Bestim-
melsen innebir att hyresvirden ir pd detta sitt blir bunden av de
villkor som angetts i uppsigningen. Begirs oférmdnligare villkor,
har hyresgisten alltid ritt till ersittning. Hyresvirdens forfarande
att gd ifrdn sitt i uppsidgningen angivna hyreskrav blir alltsd att
jimstilla med forlingningsvigran® Av detta kan motsatsvis utlisas
att hyresvirden under medlingen ir oférhindrad att g8 hyresgisten
tillmétes, dvs. dndra sina krav till bittre villkor fér hyresgisten.

En liknande bestimmelse finns vid hyresgistens uppsigning for
villkorsindring. Av 58 a § tredje stycket hyreslagen féljer nimligen
att om inte hyresvirden sjilv har sagt upp avtalet, fir hyresvirden
innan medlingen har avslutats inte vigra forlingning av hyres-
forhallandet eller for férlingning kriva hogre hyra eller ndgot annat
villkor som ir oférménligare f6r hyresgisten dn vad som foljer av
det uppsagda avtalet. Gor hyresvirden det och kommer férlingning
inte till stdnd, har hyresgisten alltid ritt till ersittning.

Enligt 12 2§ nimndlagen ska hyresnimnden p& hyresvirdens
eller hyresgistens begiran ”vid medlingen” yttra sig om vad den
anser marknadshyran vara eller i férekommande fall om en anvisad
ersittningslokal kan anses vara godtagbar f6r hyresgisten. Uttrycket
”vid medlingen” indikerar att lagstiftaren ser ett yttrande om mark-
nadshyra som en del av medlingen. Det ir alltsd inte frigan om nigot
sirskilt drende. Begiran om nimndens yttrande kan géras endast
vid medling som féljer pd en uppsigning fran hyresvirden eller hyres-
gisten enligt 58 respektive 58 a § hyreslagen. Nimndens yttrande
kan inte 6verklagas.

Avsikten med yttrandet dr att det kan utgoéra underlag for en
forlikning mellan parterna. Yttrandet blir ocksd vigledande 1 en
eventuell ersittningstvist eftersom den hyra nimnden angett 1 yttran-
det presumeras vara riktig (se presumtionsregeln i 57 a § andra
stycket hyreslagen).

8 Prop. 1978/79:89 5. 16 och s. 25.
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Nir det giller yttrande frin hyresnimnden om en lokals mark-
nadshyra sigs i1 lagforarbetena att det kan vara till stod for bada
parter. Samtidigt betonas att hyresgisten bedéms vara den part som
har storst nytta av yttrandet. Hyresvirden anses redan genom sin
profession ha en timligen god uppfattning om marknadshyran. Nir
regeln om hyresnimnds yttrande inférdes anférdes att hyresvirden
ansdgs ha ett forhandlingsovertag, vilket borde utjimnas genom att
hyresgisten garanterades ritt att vid medlingen {4 del av den infor-
mation om lokalens hyresvirde som hyresvirden forfogar 6ver.
Parterna skulle dessutom ges en kvalificerad férhandlingshjilp som
syftar dels till att ta fram ett bittre underlag for hyresbedomningen
in man tidigare hade, dels ge parterna bittre ledning vid deras be-
démning. Mot denna bakgrund féreslog utredningen att medlings-
forfarandet skulle stirkas pd det sittet att det i hyreslagen inférs en
bestimmelse, som ligger hyresnimnden att, om férlikning i annan
ordning inte kan komma till stdnd, pd parts begiran vid medlingen
foreta en prelimindr provning av lokalens marknadshyra’. Genom
en sddan preliminir utredning skulle man enligt utredningen tvinga
fram en ordentlig utredning och dirigenom sikerstilla den nédvin-
diga balansen mellan parterna i friga om underlaget fér hyresbedom-
ningen.

Aven departementschefen'® ansig det limpligt att hyresnimnden
ger parterna en kvalificerad férhandlingshjilp genom att 1 medlings-
irendet kunna uttala sig om lokalens marknadshyra. Vidare uttalades
att en forutsittning for att nimnden ska yttra sig om marknadshyran
bor vara att ndgon av parterna pdkallar ett sidant yttrande. Nimnden
bér & andra sidan alltid vara skyldig att pd begiran avge ett yttrande.

Nir yttrandet giller marknadshyra ska nimnden sitta ut en viss
tid inom vilken part ska anmila till nimnden om den antar hyran
eller arrendeavgiften som angetts i yttrandet. Om parten inte gor
sddan anmilan anses partens slutliga stdndpunkt vara den som an-
getts innan yttrandet avgavs (21 a § andra stycket lagen (1973:188)
om hyres- och arrendenimnder, nimndlagen).

?SOU 1978:8 5. 79.
19 Prop. 1978/79:89 s. 10.
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7.2.4  Tvist om ersattning

Tvist om ersittning med anledning av det indirekta besittnings-
skyddet handliggs som tidigare anférts inte av hyresnimnden utan
av allmin domstol efter stimningsansékan. Begir nigon av part-
erna medling 1 denna friga ir dock nimnden oférhindrad att medla.
En domstol kan alltid hinskjuta en hyrestvist till hyresnimnden fér
medling (se 7 § andra stycket lagen om arrendenimnder och hyres-
nimnder).

Om hyresnimnden har avgett ett yttrande har yttrandet pre-
sumtionsverkan 1 en kommande ersittningstvist. Domstolen fir nim-
ligen fringd hyresnimndens yttrande endast om det dr uppenbart,
nir yttrandet avser marknadshyra, att denna ir patagligt hogre eller
ligre in hyresnimnden angett eller, nir yttrandet avser anvisad
lokal, att hyresnimndens bedémning inte varit riktig (57 a § andra
stycket hyreslagen).

I en ersittningstvist betriffande lokalhyra f&r domstol, nir det
giller frigor som hyresnimndsyttrandet avser, beakta sidan utred-
ning som inte har lagts fram under medlingen endast om det finns
synnerliga skil (57 a§ tredje stycket hyreslagen). Genom denna
preklusionsregel forstirks presumtionsverkan av ett yttrande frin
hyresnimnden. Syftet dr att f6rm& parterna att under medlingen i
hyresnimnden ligga fram all den utredning som de vill beropa.

Bestimmelser om den ersittning som en hyresgist kan ha ritt
till vid en obefogad uppsigning eller nir oskilig hyra har begirts
finns 1 58 b § hyreslagen. Huvudregeln ir att hyresgisten har ritt
till ersittning med en &rshyra, men kan hyresgisten visa pd en hogre
forlust, ska hyresvirden ersitta hyresgisten dven for detta.

7.2.5 Bestimmande av marknadshyra

Nir hyresnimnden yttrar sig om marknadshyran ska bestimmelsen
1 57 a § 1akttas. Enligt lagrummet ska den hyra som hyresvirden
kriver for forlingning inte anses som skilig om den dverstiger den
hyra som lokalen vid hyrestidens utging kan antas betinga p& 6ppna
marknaden (marknadshyra). Marknadshyran ska i forsta hand be-
stimmas med utgingspunkt 1 en jimforelse med hyran fér andra lik-
nande lokaler pd orten. Endast om det finns sirskilda skil far hinsyn
tas till 6kning av lokalens virde, som en hyresgist har 8stadkommit.
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Bedémningen av marknadshyran ska, enligt férarbetena, 1 forsta
hand ske i flera steg" I ett forsta steg bedéms om 3beropade
jamforelselokaler 4r “liknande”, t.ex. kontor, butikslokaler eller
restauranglokaler. Nista steg 1 bedémningsprocessen ir i1 vad mén
fysiska skillnader och skillnader 1 hyresvillkor vid jimférelsen. Efter-
som marknadshyran utgér den hyra som lokalen vid hyrestidens
utgdng kan antas betinga pd dppna marknaden, ir det hyrorna for
jimforelselokalerna vid denna tidpunkt som ir relevant. Det tredje
steget dr att bedoma marknadshyran — den mest sannolika hyran —
utifrdn jimfoérelsematerialet. Om det inte dr mojligt att pd angivet
sitt beddma marknadshyran méste nimnden géra en mer allmin
virdering.

Medlingen 1 hyresnimnden ir en dispositiv process. I ett ytt-
rande ir nimnden dirfér bunden av parternas yrkanden och med-
givanden. Det dr ocks parterna som ska presentera det jimforelse-
material som de 3beropar. Férst om nimnden finner att det 8beropade
materialet dr bristfilligt eller uppenbart missvisande kan nimnden
sjilv inféra annat jimférelsematerial som den har kinnedom om.
Nimnden ir dock inte skyldig att underséka om det finns nigot
relevant material. Om nimnden for in eget material ska parterna
givetvis ha del av det och {3 tillfille att yttra sig dver det.

7.2.6  Uppskov med avflyttning

Enligt 59 § hyreslagen fir hyresnimnden p3 ansdkan av hyres-
virden eller hyresgisten medge skiligt uppskov med avilyttningen,
dock hégst tvd ar frin hyrestidens utgdng. Ansdkan om uppskov
ska ha kommit in till hyresnimnden fore hyrestidens utging. Med-
ges uppskov, ska hyresnimnden faststilla skiliga hyresvillkor for
tiden frin det att avtalet upphort till dess hyresgisten ska flytta.
For att uppskov med avilyttningen ska kunna medges av hyres-
nimnden miste lokalhyresavtalet falla inom ramen fér det indirekta
besittningsskyddet (jfr 56 § hyreslagen).

I samband med inférandet av uppskovsregeln anférdes att upp-
skov bor kunna medges nir hyresgisten ir 1 behov av anstind med
avilyttningen fér att kunna avveckla sin verksamhet i den férhyrda

"' Se nirmare prop. 2001/02:41 5. 76 f.
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lokalen p3 ett tillfredsstillande sitt'?. Uppskov kan vara nédvindigt
ocksd dirfor att hyresgisten inte disponerar éver annan lokal forr-
in ndgon tid efter hyresperiodens slut. I bida dessa fall och minga
andra kan ett uppskov med avflyttning innebira att hyresvirdens
forlust minskar. Uppskovet kan alltsd dven vara till hyresvirdens f6r-
mén. Det konstaterades samtidigt att uppskovsreglerna ir tillimpliga
dven om hyresvirden haft befogad anledning att vigra forlingning
av hyresférhillandet.

Uppskovsreglerna giller sdvil nir hyresvirden sagt upp avtalet,
antingen till avflyttning eller till villkorsindring, som nir hyres-
gisten sagt upp avtalet for villkorsindring. Diremot giller uppskovs-
reglerna inte nir hyresgisten sagt upp utan att begira villkors-
indring. Bdde hyresgist och hyresvird har ritt att yrka uppskov nir
hyresgisten sagt upp for villkorsindring.

Om uppsigningen goérs pd annan grund t.ex. for rivning, om-
byggnad eller for att hyresgisten &sidosatt sina forpliktelser har
liget ansetts vara annorlunda. D4 miste hyresgisten normalt rikna
med att virden vidhiller att hyresférhdllandet ska upphora. Behovet
av ett lingre uppskov ir di avsevirt mindre."”

Som nimnts ovan miste en ansdkan om uppskov ha kommit in
till hyresnimnden fére hyrestidens utgdng. En fér sent inkommen
ansokan om uppskov upptas dock till prévning om inte motparten
gor invindning. Gér motparten invindning ska anstkan avvisas'*.
Det ir inte ovanligt att parterna under medlingen efter en villkors-
uppsigning blir 6verens om att flytta fram den tidpunkt till vilken
uppsigningen ska anses ha gjorts, en framflyttning av upphérande-
tidpunkten. Det har dirfér ansetts vara tillrickligt att ansokan in-
kommer till hyresnimnden foére den nya upphérandetidpunkten.”

Eftersom en ansdkan om uppskov naturligen ofta gors strax
fore hyrestidens utging, kan den situationen uppkomma att hyres-
nimnden inte hinner avgéra frigan innan tiden gir ut. Praxis tycks
dock dnd3 vara att hyresgisten 1 denna situation fir anvinda lokalen,

2 Prop. 1968:91 Bihang A s. 237 f.

> A. prop.s. 32 f.

" Prop. 1987/88:146 s. 50.

> Se Holmgqvist och Thomson, Hyreslagen, En kommentar, Zeteo under 59 § hyreslagen.
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som man brukar siga sitter "pd lagen”, s linge frigan om uppskov
inte ir avgjord."

Om uppskov medges ska hyresnimnden faststilla hyresvillkoren
for uppskovstiden. I motiven framhélls att villkoren kunde bestim-
mas “efter en timligen fri skilighetsprévning”."” Detta dr den enda
situation d& hyresnimnden bestimmer hyresvillkoren for en lokal.

Hyresnimndens beslut om uppskov och om hyresvillkoren kan
inte 6verklagas (70 § andra stycket hyreslagen).

Det bor 1 detta sammanhang poingteras att det forhillandet att
hyresnimnden bestimmer hyresvillkoren under uppskovstiden inte
far ndgon inverkan pd upphérandetidpunkten for hyresavtalet. Ndgon
mojlighet till fortsatt medling eller f6r parterna att fi ett marknads-
hyresyttrande under uppskovstiden finns sdledes inte.

7.3 Nagot om hyresvillkoren pa lokalhyresmarknaden
7.3.1  Hyran ska som huvudregel anges i fast belopp

Hyra ir enligt 1 § hyreslagen den ersittning hyresgisten betalar till
hyresvirden fér att nyttja lokalen. For hyresavtalet finns inga form-
krav, men det ska upprittas skriftligt om nigon av parterna begir
det (2 § hyreslagen). I regel upprittas avtal skriftligt, ofta utifrn
olika standardavtal som finns pd marknaden.

For lokaler giller marknadshyra nir parterna tvistar om ersitt-
ning, dvs. att skilig hyra dr den hyra lokalen kan betinga 1 hyra pd
den 6ppna hyresmarknaden (57 a § hyreslagen). Hyresbeloppet ska
vara bestimt i hyresavtalet med vissa undantag (19 § hyreslagen).
Det finns siledes ett principiellt férbud mot rérliga hyror. Ett
undantag ir den del av hyran som avser virme, el samt vatten och
avlopp. Andra undantag fér lokaler ir mojligheterna att reglera
hyran efter omsittning av hyresgistens rorelse, s.k. omsittnings-
hyra, eller efter index (19 § tredje stycket hyreslagen). Klausuler 1
hyresavtalet om omsittningshyra och index fir ses som hyresvillkor.
Villkoren fir inte vara oskiliga eller strida mot god sed i hyres-

' Jfr Holmqvist/Thomsson Hyreslagen., En kommentar, Zeteo under 59 § med dir gjorda
hinvisningar.
7 Prop. 1968:91 Bihang A s. 238.
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forhillanden. En hyresvird som stiller upp sidana villkor for for-
lingning av ett hyresavtal kan alltsd bli ersittningsskyldig.

7.3.2 Omsattningshyra och indexreglerad hyra

Med omsittningshyra (eller som det heter 1 19 § hyreslagen “ett
belopp som stdr 1 visst forhdllande till hyresgistens rorelseintikter”)
avses en hyra som ir rorlig pd sd sitt att den dr kopplad till hyres-
gistens omsittning. Vad som utgdr omsittning preciseras vanligt-
vis 1 hyresavtalet, men avser ofta den omsittning som uppnis
genom den verksamhet som bedrivs i den férhyrda lokalen. Hyres-
gisten brukar vara redovisningsskyldig f6r omsittningen for hyres-
virden.

Omsittningshyra utgdr vanligtvis som ett tilligg till en minimi-
hyra som ir bestimd alldeles oavsett vad hyresgistens verksamhet
omsitter. Den omsittningsbaserade delen aktiveras 1istillet for
minimihyran om en férutbestimd procentuell del av hyresgistens
omsittning dverstiger minimihyran. Det finns ocksa exempel pi avtal
som innehdller klausuler om maximihyra, vilka innebir att hyres-
gistens hyra aldrig kan bli hogre dn ett visst angivet belopp,
oberoende av omsittningen.'®

Ofta varierar den procentsats av omsittningen som en hyresgist
har att erligga 1 hyra beroende pd inom vilken bransch hyresgisten
verkar. Det kan t.ex. féreskrivas att 5 procent av omsittningen ska
utgora hyra. En hyra som baseras pd hyresgistens omsittning inne-
bir att sivil hyresgistens kostnad och hyresvirdens intikt blir
konjunkturberoende. Anledningen till att avtalsformen dnd3 tillim-
pas, trots framfér allt den typiska risken for hyresvirden, kan antas
vara att ménga hyresgister ir beredda att betala genomsnittligt mer
1 hyra om hyran beror pi deras betalningstérmdga. I realiteten torde
emellertid parterna allt som oftast avtala om en minimihyra som
ligger timligen nira en tinkt fast marknadshyra fér lokalen och

'8 En omsittningsklausul i ett hyresavtal kan stadga att hyra ska utgd med ett &rligt belopp
motsvarande X procent av hyresgistens omsittning under dret 1 den i lokalen bedrivna verk-
samheten, exklusive mervirdesskatt och andra varuskatter (omsittningshyra). Den kan dven
innehilla alternativ om att hyran inte ska understiga den 1 hyreskontraktet angivna hyran om
X kronor per &r (minimihyra) eller dverstiga ett drligt belopp om X kronor (maximihyra).
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omsittningsklausulen aktiveras endast vid osedvanligt hég omsitt-
ning for hyresgisten."”

I samband med fastighetskrisen under 1990-talet d3 fastighets-
dgare hade svirigheter med att hyra ut lokaler 1 kopcentrum borj-
ade omsittningsbaserade avtal anvindas alltmer pd den svenska
fastighetsmarknaden.”® Av uppgifter som utredningen har tagit del
av har framkommit att det sedan 1990-talet och fram till i dag har
blivit successivt allt vanligare med lokalhyresavtal som inneh&ller
dessa s.k. omsittningsklausuler, inte minst vid lokaluthyrning till
hotellverksamheter eller vid uthyrning till aktorer lokaliserade i
centrumanliggningar och képcentrum.

Enligt Sveriges Hotell- och Restaurangféretagares (SHR) hyres-
undersokning frin 2011 ir den klart vanligaste hyresformen for
hotellfastigheter ett hyresavtal som innehéller en fast hyra med ett
indextilligg. Det vill siga hyreshdjningarna som sker under kontrakts-
tiden ir indexerade med Konsumentprisindex (KPI). Denna hyres-
form motsvarade 54 procent av hyresavtalen f6ljt av omsittnings-
baserad hyra med 37 procent, de resterande 9 procent tillimpar annan
hyresberikning. Vad giller medianhyra fér en hotellanliggning i
Sverige motsvarar den 20 procent av hotellets omsittning.

For restauranger ir den dominerande hyresformen fast hyra
som tillimpas i 76 procent av hyresavtalen, foljt av omsittnings-
hyra som motsvarar 17 procent samt annan hyresberikning som
stdr f6r 7 procent. Forhllandet mellan omsittning och hyresniva
var 4r 2011 6 procent sett 6ver hela riket.”

Jimf6rt med restaurang- och hotellbranschen ir statistiken mindre
generell f6r butikhyresgister di detaljhandelsbranschen ir mindre
homogen. De olika detaljhandelsbranscherna skiljer sig markant &t
vad giller forhdllandet mellan omsittning och lokalkostnader. Ar 2009
genomforde Handelns Utredningsinstitut en undersékning bland
Svensk handels medlemsféretag dir foretagen bland annat ombads
att svara pd frigan vilken hyresform de anvinde. Totalt svarade
560 foretag pd frigan 1 enkiten. I det redovisade resultatet gjordes

¥ Joakim Bill, Omsittningsbaserade hyror — Orsaker och effekter, examensarbete inom
samhillsbyggnad, Bygg- och fastighetsekonomi, KTH, 2012. En undersdkning visade att for
cirka 80 procent av detaljhandelshyresgister utgick enbart minimihyran och inte den av-
talade omsittningsdelen av hyran.

2 Hallin, Fastighetsnytt 05/09, s. 70.

2! SHR, Hyresundersskning 2011, 2011.
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ingen uppdelning mellan olika branscher. Sammanstillningen visar
att fast hyra tillimpades som hyresform av cirka 80 procent, om-
sittningshyra av cirka 15 procent och annan hyresform av cirka
5 procent inom detaljhandeln. Det finns mot bakgrund av den
nyetablering av képcentrum som kontinuerligt sker 1 landet dock
anledning att anta att andelen omsittningshyra dkat sedan dess.

Hyra som indexregleras grundas pd annan berikningsgrund (19 §
tredje stycket hyreslagen). Begreppet annan berikningsgrund kan
tillimpas pd avtal som léper pd bestimd tid 1 minst tre &r, med en
forlingning pd minst tre dr for att klausulen dven ska kunna tillim-
pas under forlingningstiden. Loper hyresavtalet tills vidare eller om
hyrestiden ir kortare dn tre dr kan hyresgisten vigra att betala det
rorliga tilligget. Indexerade hyresavtal ir mycket vanliga och hir-
igenom blir hyrestiderna i de flesta hyresavtalen tre dr. Men givetvis
féorekommer bide kortare och lingre hyrestider.

7.4 Lokalmedlingsarenden i hyresndmnderna

Under 8r 2015 kom det in 4 276 drenden om lokalmedling till landets
hyresnimnder. Arendena stod dirmed fér knappt 14 procent av den
totala irendetillstrémningen till hyresnimnden. Med bortseende
frén drenden om godkinnande av 6verenskommelse om avstiende
fran besittningsskydd, s.k. massidrenden och till antalet den storsta
gruppen, uppgick andelen lokalmedlingsirenden till cirka 28 procent
av irendena.

Av inhimtade uppgifter frin hyresnimnderna framgdr att dess
generellt tillimpar féljande forfarande i lokalmedlingsirendena. Efter
registrering och genomgang av drendet skickar nimnden en inkom-
men ansdkan om medling till motparten tillsammans med skriftliga
upplysningar om handliggningen 1 nimnden, frigor om begiran
om marknadsyttrande m.m. Aven sékanden underrittas om hur
handliggningen i hyresnimnden gér till. Parterna upplyses om att
medlingssammantride endast hills efter begiran. Om parterna triffar
en uppgorelse under hand skrivs drendet av efter terkallelse. Om
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hyrestiden har gitt ut, utgdr nimnden frin att medling inte lingre
behovs. Arendet skrivs i sidant fall av iven utan dterkallelse.”

Hyresnimnden 1 Stockholm handligger en stor andel, drygt
45 procent, av det totala antalet irenden om lokalmedling. Av in-
himtade uppgifter framgir att det under &r 2015 kom in 1 928 an-
sokningar om lokalmedling till nimnden. Samma 4r héll nimnden
sammantride 1 252 drenden medan antalet instillda sammantriden i
denna typ av drenden uppgick till 443. Nimnden héll alltsd sam-
mantride 1 endast motsvarande var sjunde drende. I en majoritet av
drendena kallades parterna alltsd inte ens till nigot sammantride.
Hyresnimnden 1 Stockholm avger sillan yttrande om marknads-
hyra. Av inhimtade uppgifter framgdr att nimnden under r 2015
gjorde besiktningar infér yttrande om marknadshyra 1 10 drenden.
Antalet yttranden om marknadshyra uppgick under aret till tta
stycken. Antalet yttranden varierar dock &ver dren. Ett yttrande
kriver férutom sammantride dir parterna far utveckla sin talan och
ange det jimforelsematerial som de 8beropar, besiktning, ver-
viganden, skrivande av beslut och underrittelse till och mottagande
av besked frin parterna. Tidsitgdngen frin begiran om yttrande till
dess att drendet avskrivs kan normalt sikerligen uppgd till tvi—tre
ménader.

Nigon ovillkorlig ritt fér parterna att f3 ett marknadshyres-
yttrande finns inte. Har hyresgisten ansokt om medling och seder-
mera dterkallat sin ansékan, har hyresnimnden att avskriva drendet
och nigon mojlighet f6r hyresvirden att {8 till stdnd ett yttrande
om marknadshyran finns di inte (RBD 16:94). Att nimnden inte
kan avge nigot yttrande nir medlingsirendet avskrivits giller dven
da frigan giller om en anvisad lokal ir godtagbar eller inte.

Trots att en part vidhiller en medlingsansokan och begiran om
yttrande om marknadshyra kan nimnden anse sig férhindrad att
meddela ett yttrande. S3 ir fallet om hyrestiden gtt ut och hyres-

2 Enligt uppgifter frin Domstolsverket avseende &r 2014 ligger styckkostnaden for ett
irende enligt 12 kap. jordabalken i hyresnimnd pd i genomsnitt 6 440 kronor. Eftersom den
absoluta merparten av lokalmedlingsirenden avslutas utan att hyresnimnden har vidtagit
nigra mer kvalificerade handliggningsitgirder kan det antas att den faktiska genomsnittliga
styckkostnaden fér lokalmedlingsirenden ir betydligt ligre, men mingden drenden som
skrivs av pd detta sitt gér dock sammantaget att den onddiga kostnaden blir beaktansvird.
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nimnden inte lingre kan medla i irendet (RBD 17:94).” Det fore-
kommer ocksi att nimnderna anser sig forhindrade att avge ett
marknadshyresyttrande nir hyresvirden har forklarat sig inte villig
att medverka till ett sddant yttrande eller anfort att han eller hon inte
ir intresserad av att ligga ett sidant yttrande tll grund for
forlikningsdiskussioner. Vidare dr det vanligt férekommande att
hyresnimnderna anser sig férhindrade att yttra sig om marknads-
hyran di det finns en s.k. omsittningsklausul 1 det omtvistade
kontraktsférslaget (se dven nedan). Vissa hyresnimnder har dock
utvecklat en praxis som gir ut pd att nimnden yttrar sig éver mark-
nadshyran p8 vanligt sitt och éverlimnar &t parterna att med utgdngs-
punkt i yttrandet komma dverens om omsittningsklausulen.

7.5 Overviaganden och forslag
7.5.1 Allmédnna utgangspunkter

Det indirekta besittningsskyddet for lokalhyresgister innebir att
lokalhyresgisten har ritt till ersittning nir en uppsagnmg ir obe-
fogad eller de hyresvillkor som begirs i uppsigningen inte ir skiliga.
Nigon sidan ritt till forlingning av hyresavtalet som bostadshyres-
gisten har finns alltsd inte. For att ett lokalhyresavtal ska kunna
forlingas pa skiliga hyresvillkor ir 1 stillet uppsigningsreglerna och
det dirtill kopplade medlingsforfarandet vid hyresnimnden och
mojligheterna for parterna att f3 ett yttrande om marknadshyran
och i férekommande fall om en anvisad ersittningslokal av stor
betydelse. Det dr marknadshyran vid hyrestidens utging som ir av-
gorande for vad som ir skilig hyra.

Det finns med de utgdngspunkter som véra direktiv anger ingen
anledning att géra nigra férindringar i1 de nu nimnda grunddragen
for det indirekta besittningsskyddet. Vad giller medlingstérfaran-
det vid uppsigning av ett lokalhyresavtal for villkorsindring ir
syftet att hyresnimnden ska forsoka forlika parterna om hyres-
villkoren och pd detta sitt uppnd en dverenskommelse om férling-
ning av hyresavtalet. Syftet kan ocksd beskrivas som ett medel att

» Frigan ir kontroversiell. Se Holmgqyvist i JT 2012/13 nr 4 s. 787 och JT 2014/15 nr 1 5. 228
samt Hakan Julius, Hyrestvister, Arrendetvister och Bostadsrittstvister. Forfarandet 1 nimnder
och hovritt, s. 331 f.
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forma3 parterna till férhandlingar om foérlingning nir en uppsigning
har skett och hyresgisten vill stanna kvar 1 lokalen.

Utredningen stiller sig bakom detta syfte och reglerna fér med-
lingsférfarandet bor dirfér ha en sddan utformning som bidrar till
att vidmakthalla syftet. Hiri ingdr att medlingsforfarandet vid hyres-
nimnden i sina huvuddrag alltjimt bor finnas kvar. Regelverket ir
dock komplicerat och som véra direktiv anger finns, mot bakgrund
av kritik 1 olika avseenden som frimst organisationerna pd lokal-
hyresmarknaden har framfért, anledning att 6éverviga om férfar-
andet vid uppsigning kan goras mer effektivt.

Utredningen har tidigare visat att en stor miangd av hyresnimnd-
ernas medlingsirenden vid uppsigning av lokalhyresavtal anhingig-
gors vid nimnden av formella skil. En hyresgist som har blivit
uppsagd miste — inom tvd ménader frin uppsigningen och obero-
ende av om ndgon tvist 1 egentlig mening finns mellan parterna —
ans6ka om medling hos hyresnimnden fér att inte forlora sin ritt
till ersittning. I realiteten blir det dirfér friga om ett obligatoriskt
hinskjutande eftersom en hyresgist normalt vill bevara sin ritt till
ersittning. Man brukar dirfor tala om ett obligatoriskr medlings-
forfarande iven om ndgon skyldighet givetvis inte finns att begira
medling.

Ett stort antal ansékningar leder dock inte till nigon medling
vid hyresnimnden utan skrivs av sedan parterna efter rutinmissig
skriftvixling férhandlat och kommit éverens pd egen hand. Vidare
har det, enligt uppgifter frin hyresnimnderna, i ménga fall nir ett
medlingssammantride satts ut visat sig att parterna inte sillan kom-
mer &verens nira inpd sammantridet. I andra fall blir ansékningar
efter begiran av parterna vilande till dess uppsigningstiden har gitt
ut, varvid drendena skrivs av. Det fir 1 sidana fall férutsittas att
parterna har kommit éverens om att antingen férlinga hyresforhall-
andet eller om att hyresgisten ska flytta.

Det kan siledes konstateras att hyresnimnderna fir hantera en
stor mingd drenden dir det egentligen inte rdder ndgon tvist mellan
parterna. Denna ordning innebir mycket administrativt arbete fér
hyresnimnderna och leder ocksd till onddiga kostnader for bide
nimnd och parter. Enligt utredningen finns det dirfér anledning
att dverviga ett system dir medlingsforfarandet anvinds endast for
de tvistiga fallen. Samtidigt ir det av stor vikt for det indirekta besitt-
ningsskyddet att ett medlingsférfarande 1 dessa fall kommer till
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stdnd innan en avflyttning och en kostsam ersittningsprocess aktua-
liseras.

Ett sddant yttrande om marknadshyra som hyresnimnden kan av-
ge nir medlingsinsatserna vid hyresnimnden inte leder tll en éver-
enskommelse anser utredningen ir ett utomordentligt verktyg for
att férm3 parterna att indd komma 6verens. Mojligheten att begira
ett marknadshyresyttrande ir sdlunda tinkt att ge parterna en
kvalificerad férhandlingshjilp och ledning vid deras bedémning av
vilka medgivanden som bér goras for att fa hyresférhdllandet for-
lingt.”* Genom méjligheten till yttrande tvingar man fram en bittre
utredning for detta indamil. Foérutsigbarheten for parterna ir
ocksd god, eftersom hyresnimnden kan avge ett yttrande om mark-
nadshyran fér lokalen innan parterna behéver ta slutlig stillning till
om de ska férlinga sitt hyresférhillande.

Av uppgifter som partsorganisationerna pd lokalmarknaden har
limnat samt vad utredningen tidigare har anfért om hyresnimnd-
ens praktiska tillimpning av bestimmelserna (avsnitt 7.4) kan dock
ifrdgasittas om regelverket 1 tillricklig utstrickning tillgodoser part-
ernas 6nskemal nir ett yttrande begirs. Frigan om hyresnimndernas
mojligheter att hinna med att avge ett yttrande inom de tidsfrister
som giller har tagits upp tidigare utan att leda till lagstiftning. Det
finns enligt vr mening anledning att nu dter se éver denna friga.
Det har vidare visat sig att en part har méjlighet att ensidigt for-
hindra ett yttrande om marknadshyra. Utredningen anser att det ir
problematiskt. Ytterligare ett problem vid bedémning av om en
marknadshyra ir skilig, ir bruket av omsittningshyra, vilket blivit
alltmer vanligt sirskilt 1 centrumanliggningar.

Utredningen bedémer sammantaget att dagens system framstir
till vissa delar som ineffektivt utifrin dess indamil. Som framgitt
giller det framfor allt det s.k. obligatoriska medlingsférfarandet
och bestimmelserna om yttrande om marknadshyra. I det féljande
kommer vi att 6verviga dessa frigor nirmare. Vi kommer di ocksi
att ta upp vissa andra frdgor som har anknytning till dessa.

* Prop. 1978/79:89 s. 11.
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7.5.2  Ett effektivare medlingsforfarande

Forslag: Ritten till ersittning efter en uppsigning som innehéller
oskiliga hyresvillkor eller annars ir obefogad ska som huvud-
regel alltjimt vara beroende av att hyresgisten hinskjuter tvisten
till hyresnimnden f6r medling.

Vi foreslir dock att en ansékan till nimnden, med vissa
undantag, fir goras tidigast fyra minader foére hyrestidens ut-
gdng for att ersittningsritt ska foreligga.

Bada parter ska kunna ansoka om medling.

Som vi anfért under utredningens allminna utgdngspunkter finns
det anledning att 6verviga ett system dir medlingsférfarandet an-
vinds endast for de fall dir en tvist rdder mellan hyresvirden och
hyresgisten med anledning av en uppsigning. Samtidigt ir det av
stor vikt for det indirekta besittningsskyddet att ett medlingsférfa-
rande 1 dessa fall kommer till stind innan en avilyttning och en
kostsam ersittningsprocess aktualiseras.

Systemet med ett obligatoriskt medlingsforfarande vid uppsig-
ning av lokalhyresavtal inférdes for att dtgirda vissa brister 1 besitt-
ningsskyddsproceduren. Det hade nimligen visat sig att bide hyres-
gister och hyresvirdar ofta var ovetande om vad de hade att iaktta
enligt de dldre bestimmelserna. Sirskilt hyresgister hade pa det sittet
rakat ut for ritesforluster. Ett inte ovisentligt skil f6r bestimmel-
serna var emellertid ocksg att man ville ta till vara den tvistlosande
funktionen som medlingstorfarandet vid hyresnimnden har, var-
igenom antalet ersittningsmal vid de allminna domstolarna skulle
kunna begrinsas.”

Enligt utredningen har argumenten for att uppsigningsreglerna
ska vara knutna till ett medlingsférfarande vid hyresnimnden allt-
jamt fog for sig. Det finns dock inte ndgot vigande skil tll varfor
en ans6kan om medling ska belasta nimnden och parterna om part-
erna sjilva kan 18sa de frigor som har aktualiserats av en uppsig-
ning. Utredningen har konstaterat att majoriteten av dessa drenden
avskrivs 1 hyresnimnden redan nir nigra minader av uppsignings-
tiden, som normalt dr nio minader, har forflutit. Det ligger dirfor

3 Prop. 1972:70s. 16 {.

293



Forfarandet vid uppsagning av lokalhyresavtal och avtal om anlaggningsarrende SOU 2017:33

nira till hands att utéka den frist om tvd minader frin uppsig-
ningen som nu giller f6r att anséka om medling vid hyresnimnden.

Det kan emellertid ocksd anforas skil for att ritten till ersittning
inte ska kopplas till ett medlingsforfarande vid hyresnimnden.
I stillet skulle parterna sjilva kunna bestimma &ver om och nir de
vill begira medling vid nimnden. En hyresgist som fitt en uppsig-
ning med forindrade hyresvillkor som hyresgisten anser obefogade
skulle alltsd direkt kunna vinda sig till tingsritten och begira er-
sittning utan foregdende medling och ritten till ersittning skulle
inte d4 bli beroende av medling vid hyresnimnden. Ett skil {6r en
sddan ordning skulle mojligen kunna vara att en hyresvird fick an-
ledning att vara sirskilt noga med de villkor som stills upp nir
hyresavtalet sigs upp fér villkorsindring. En nackdel dr dock att
hyresnimndens tvistldsande funktion skulle riskera att minska och
tvisterna vid allmin domstol att 6ka, vilket inte stir 1 &verensstim-
melse med det syfte som den nuvarande regleringen har. Aven om
parterna med ett sddant system 1 viss utstrickning dven fortsitt-
ningsvis skulle begira medling vid hyresnimnden innan en tvist om
ersittning aktualiseras, skulle tingsritterna sannolikt i stérre ut-
strickning & gora bedomningar om bl.a. skilig marknadshyra och
att den nuvarande ordningen med marknadshyresyttranden av hyres-
nimnden férsvagades. Vi dr dirfor inte beredda att foresld en sd
genomgripande férindring av nuvarande system.

Den nuvarande utformningen av besittningsskyddsproceduren
ger sdvil hyresvirden som hyresgisten goda férutsittningar att
tillvarata sin ritt. Dirtill utgdr proceduren ett vil inarbetat system
pd marknaden som parterna har anpassat sig till. Det finns goda
erfarenheter av nuvarande system dir medling vid hyresnimnden
regelmissigt sker och som leder till forlikning eller yttranden om
marknadshyra. Vi anser dirfor inte att en ordning som huvudsak-
ligen innebir att en hyresgist utan foregiende medling vid hyres-
nimnden ska kunna begira ersittning vid tingsritten bor inforas.
Med fokus p3 att medlingsférfarandet vid nimnden bér vara huvud-
regel, ir vi diremot 6ppna for att foresld vissa jimkningar i nuvar-
ande system.

Vi forordar en ordning som alltjimt innebir att en tvist forst
méste hinskjutas till hyresnimnden f6r medling fér att ersittning
enligt bestimmelserna om indirekt besittningsskydd ska komma
ifriga. Ar det hyresgistens uppfattning att de hyresvillkor som be-
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girs 1 uppsigningen inte ir skiliga eller uppsigningen ir obefogad,
finns det med virt forslag inget hinder mot att medlingen vid
nimnden endast far avse ersittningsfrigan om hyresgisten vill flytta.
Hyresgisten har alltsd stora mojligheter att komma ifrdn hyres-
avtalet och istillet begira ersittning om detta bedoms vara det
bista alternativet. Vi foreslar ocksd att hyresgisten dven ges vissa
andra mojligheter att begira ersittning utan foregdende medling
och ska dterkomma till detta.

Frigan blir d8 om den frist pd tvi m&nader som f6r nirvarande
giller for att vinda sig till hyresnimnden bor forlingas eller kunna
forindras p& annat sitt for att minska antalet ansékningar till
hyresnimnderna och pd si sitt mildra det obligatoriska inslag som
det nuvarande systemet har. Som vi ska terkomma till méste ett
yttrande om marknadshyra begiras foére hyrestidens utgdng om
detta ska kunna avges av hyresnimnden. Vart {6rslag innebir ocksd
att en viss framflyttning av upphoérandetidpunkten ska kunna ske
for att mojliggora ett sddant yttrande. Ett yttrande bor enligt vir
mening dock alltjimt ses om en del av medlingen och féregds av
reella medlingsforsok. I dag loses de flesta tvister vid ett medlings-
sammantride pd detta sitt. Om det emellertid visar sig att det ir
fruktldst att forsoka f3 parterna att komma 6verens eller om bida
parter ir inriktade pd ett yttrande om marknadshyra, bér hyres-
nimnden givetvis kunna handligga frigan om ett yttrande utan vid-
are medlingsforsok.

For att ge utrymme f6r medling fére hyrestidens utging ir det
enligt vdr mening dock praktiskt nédvindigt att en medlingsansékan
kommer in till nimnden i s8 god tid att ett medlingssammantride
kan héllas innan hyresavtalet 16per ut. Vi har dirfér vervigt en be-
stimmelse om att en begiran om medling vid nimnden i de vanliga
fallen dir uppsigningstiden ir nio mdnader miste goras senast ett
visst antal minader fére hyrestidens utgdng samt att ritten till er-
sittning forfaller om denna tid inte iakttas. Med en sddan bestim-
melse ir det dock sannolikt att hyresgisten “for sikerhets skull”
indd ger in en ansdkan till hyresnimnden ganska snart efter upp-
signingen och sdlunda utan att parterna sjilva har férhandlat med
varandra foérst. Onskemilet att en ansékan till nimnden ska goras
forst om en verklig tvist foreligger tillgodoses allts inte fullt ut med
en sidan ordning.
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Med utgdngspunkt 1 att det ligger framfor allt 1 hyresgistens
intresse att ansdka om medling 1 tillrickligt god tid fér att inte
riskera att hyrestiden I8per ut och méojligheten till férlingning av
hyresavtalet omintetgérs, har vi i stillet stannat f6r en ordning som
innebir att en ansdkan om medling som huvudregel fir géras tidi-
gast fyra ménader fore hyrestidens utgdng. En sddan regel har sin
forebild 1 vad som giller vid villkorsindring f6r bostadshyresgister
enligt 54 § hyreslagen och motiveras just av att parterna ska for-
handla med varandra innan en ansékan gors till hyresnimnden (jfr
motsvarande tankegdng betriffande en ansékan enligt 18 e § hyres-
lagen och vart forslag till forlingning av tidsfristen 1 avsnitt 4). Fyra
méanader motsvarar ungefirligen den tid di de flesta ansokningar
om medling med nio ménaders uppsigningstid fér nirvarande har
dterkallats p& grund av att parterna sjilva har kommit &verens. Vi
har betriffande den tidigaste tidpunkten for en ansdkan ocks vigt
in det forslag om ritt till framflyttning av upphérandetidpunkten
som vi foreslér 1 avsnitt 7.5.4.

Den minsta tid som vi alltsd foreslér avser endast en ansékan om
medling som gors for att inte ersittningsritten enligt det indirekta
besittningsskyddet ska foérloras. Nigot hinder bor alltsd inte fore-
ligga f6r en part att dessforinnan begira medling utan att ansok-
ningen fir den nu angivna effekten. Parterna bor ocksd ha frihet att
avtala om att en tidigare ans6kan om medling ska ha den angivna
effekten, dvs. att ersittningsritten bevaras om bida ir intresserade
av medling vid nimnden utan att avvakta en senare ansdkan. Med
detta bor jimstillas att en ansdkan f6r medling efter 6verenskom-
melse mellan parterna har ingivits fére fyraminadersgrinsen i an-
ledning av uppsigningen. Regeln om att ersittningsritten bevaras
om part ansdker om medling tidigast fyra ménader fére hyrestidens
utgdng bor alltsd inte hindra parterna frin att begira medling dess-
férinnan om en verklig tvist ir fér handen som parterna kommer
overens om att 16sa vill 16sa redan pd ett tidigt stadium. Som vi ska
dterkomma till féresldr vi ocksd en méjlighet for en hyresgist som
vill flytta utan medling att genom en underrittelse till hyresvirden
bevara ersittningsritten.

Virt forslag innebir alltsd att en ansékan om medling som
huvudregel alltjimt méste goras for att hyresgisten ska vara beritti-
gad till ersittning om avtalet upphor, men att ansékan normalt
kommer att kunna goras pd ett betydligt senare stadium 4n f6r nir-
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varande. Hirigenom kommer onddiga ansékningar till nimnden att
undvikas. Om hyresvillkoren idr tvistiga kommer vidare underlaget
for hyresjimforelser di att forbittras eftersom fler avtal sluts ju
nirmare upphorandetidpunkten man kommer. Vid medlingen bér
detta ocks3 leda till att parterna ofta kan férlikas.

Enligt nuvarande regler ir det hyresgisten som madste ansoka
om medling vid nimnden f6r att inte gd miste om ersittning. Detta
bor enligt vart forslag gilla alljimt. Vi anser dock att dven hyres-
virden bér ha mojlighet att vinda sig till hyresnimnden. Denne
kan ju t.ex. ha ett intresse av detta for att dstadkomma ett yttrande
om marknadshyran fére hyrestidens utgdng. Bestimmelserna bor
dirfor utformas pé det sittet att ritten till ersittning bestdr om ndgon
av parterna har ansékt om medling.

Vi ska 1 dterkomma till uppsigningens innehdll och frigan om
hur parterna miste agera efter en uppsigning (avsnitt 7.5.3). Vi ska
ocksd dterkomma till frigan om hur nimnden ska forfara nir en
part dterkallar sin medlingsansokan (avsnitt 7.5.6). I férfattnings-
kommentaren kommer vi vidare att behandla frigor om nir den fore-
slagna regeln om nir en ansékan om medling fir goéras till hyres-
nimnden.

7.5.3  Uppsagningsforfarandet

Forslag: Hyresvirden ska i en uppsigning informera hyresgisten
om mojligheterna till ersittning och medling, annars saknar upp-
signingen verkan. Regeringen eller den myndighet som reger-
ingen bestimmer faststiller formulir f6r hur en underrittelse
ska se ut.

Om hyresgisten siger upp hyresavtalet f6r villkorsindring
och anséker om medling, men direfter dterkallar sin medlings-
ansokan, ska 3terkallelsen inte lingre f3 till foljd att uppsig-
ningen saknar verkan. For att f denna effekt miste hyresgisten
uttryckligen dterta sin uppsigning. Har hyresgisten sagt upp sig
for avilyttning, ska uppsigningen enligt allminna avtalsrittsliga
principer diremot inte kunna §tertas.
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Virt forslag om att en ansdkan om medling fir géras tidigast fyra
médnader fore hyrestidens utgdng innebir att vissa forindringar
méste goras i friga om uppsigningsreglerna. Det finns hir anled-
ning att skilja pd hyresvirdens uppsigning och hyresgistens upp-
signing.

Hyresvirdens uppsigning

Enligt 58 § hyreslagen ska hyresvirden 1 en uppsigning underritta
hyresgisten om de villkor hyresvirden kriver for att forlinga
hyresforhillandet eller om orsaken till att han eller hon vigrar med-
ge forlingning. Hyresvirden ska i1 uppsigningen ocksd underritta
hyresgisten om att denne inom tvd minader frin uppsigningen
miste hinskjuta tvisten till hyresnimnden fér medling, om denne
inte gdr med pd att flytta utan ersittning. Om en uppsigning inte
har detta innehdll dr den utan verkan. En hyresgist som inte vill
limna en ligenhet utan att fi ersittning miste med dagens regler
alltsd hinskjuta tvisten till hyresnimnden inom den angivna tvi-
ménadersfristen. Om hyresgisten inte gor det, forfaller ritten till
ersittning.

Det ir dven fortsittningsvis viktigt att ha en god information till
hyresgisten vid uppsigning. D3 reglerna 1 minga fall ir komplice-
rade menar utredningen att processen skulle underlittas om det
fanns ett firdigt formulir som skulle kunna bifogas eller infogas 1
underrittelsen. Vi anser till en borjan att uppsigningen dven fort-
sittningsvis bor innehdlla de villkor fér fortsatt forhyrning som
hyresvirden stiller upp eller orsaken till att férlingning vigras. Vart
forslag innebir vidare att uppsigningen ska innehilla uppgifter om
sdvil ritten till ersittning vid obefogade uppsigningar eller hyres-
villkor som inte ir skiliga som skyldigheten att vinda sig till hyres-
nimnden for medling f6r att ritten till ersittning inte ska forfalla.
For att uppsigningen ska vara tydlig i dessa avseenden och att
rittstorluster minimeras foreslar vi att regeringen eller den myndig-
het som regeringen bestimmer faststiller formulir till under-
rittelse och upplysning som hir avses. Ett sddant bemyndigande
finns vad giller vissa underrittelser och meddelanden enligt 44 §
hyreslagen, bl.a. lokalhyresgisters ritt att efter uppsigning pd grund
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av forverkande fir tillbaka hyresritten.® Vi ska i foérfattnings-
kommentaren dterkomma nirmare till innehallet 1 uppsigningen.

Hyresvirdens uppsigning ska som regel delges hyresgisten enligt
8 § tredje stycket hyreslagen. Utredningen féreslar ingen indring av
den bestimmelsen.

Nuvarande regler innebir att hyresvirden inom foérhillandevis
kort tid kommer att {3 reda pd att hyresgisten har ansékt om med-
ling. En friga ir om hyresgisten med den tid f6r medlingsansékan
som vi foresldr inom en kortare tid bér underritta hyresvirden om
hur han eller hon stiller sig till hyresvirdens uppsigning. En sidan
underrittelse skulle frimst tjina syftet att parternas stdndpunkter
blir klara pd ett tidigt stadium s3 att de kan komma igdng med
forhandlingar s& snart som mojligt. Man kan tinka sig att det skulle
kunna ricka med ett rekommenderat brev for att limna en sidan
underrittelse. En uppsigning med uppgifter om nya villkor innebir
emellertid ett anbud 1 avtalsrittslig mening. Det bér dirfor ligga 1
hyresgistens intresse att underritta hyresvirden om sin instillning
inom den avtalsrittsliga acceptfristen. Sdvitt vi kinner till finns
heller inte 1 ndgot annat avtalsrittsligt sammanhang nigot sddant
lagstadgat krav pd en underrittelse. Om hyresgisten inte accepterar
hyresvirdens férslag om nya villkor inom en relativt kort tid bér
alltsd hyresvirden kunna rikna med att hyresgisten inte vill flytta
utan ersittning. Mot denna bakgrund och d& hyresgisten inte utan
starka skil bor belastas med ett krav pd en sddan underrittelse som
vi nu diskuterar, finner vi att ett forslag i den delen bér kunna und-
varas.

Vi foresldr emellertid att en hyresgist som vill flytta efter upp-
signingen ska kunna underritta hyresvirden om detta innan en
ansokan till hyresnimnden kan goras och dirigenom behilla ritten
till ersittning. Grunden for regeln ir i forsta hand att hyresgisten
annars kan behéva anséka om medling och omedelbart dterkalla sin
ans6kan for att uppnd samma resultat. Detta kan ske redan med
nuvarande regler, vilket inte framstir som rimligt.

Det finns dven ett annat skil for en sddan regel om underrittelse
som nu tagits upp, nimligen att hyresgisten anser att en begiran
frdn hyresvirdens om indrade villkor ir oserids pd t.ex. det sittet
att den begirda hyran ir uppenbart oskilig. Hyresgisten kan d

% Se férordning 1978:314.

299



Forfarandet vid uppsagning av lokalhyresavtal och avtal om anlaggningsarrende SOU 2017:33

vilja avbryta hyresférhillandet direkt och begira ersittning utifrin
de villkor som hyresvirden har stillt upp i uppsigningen. Aven
detta skil gor att den foreslagna regeln har fog for sig. Samtidigt
bér dock framhaillas att olika meningar kan finnas om ett uppstillt
villkors skilighet. Det kan vid uppsigningstillfillet ocksd finnas
osidkerhet om marknadshyran vid hyrestidens utgdng vilket gor att
en begird hyra ligger for hogt. Om hyresgisten underrittar hyres-
virden om att flytta bor ndgot hinder dirfor inte finnas mot att
hyresvirden sjilv ansoker om medling och begir ett yttrande om
marknadshyran for att {3 sitt krav bedémt.”’

Hyresgistens uppsiagning

Om en hyresgist vill siga upp ett hyresavtal for indring av villko-
ren ska denne enligt 58 a § hyreslagen 1 uppsigningen underritta
hyresvirden om den indring i de avtalade villkoren som begirs.
Om 6verenskommelse inte triffas mellan parterna, ska hyresgisten
inom tvd ménader frin uppsigningen hinskjuta tvisten till hyres-
nimnd f6r medling. Om hyresgisten inte ansdoker om medling eller
fore hyrestidens utgdng dterkallar sin ansékan om medling, ir upp-
signingen utan verkan. Avtalet anses di forlingt pd oférindrade
villkor. En uppsigning for villkorsindring dr ocksd utan verkan om
hyresgisten inte har angett den dndring 1 de avtalade villkoren denne
begir.

Aven efter hyresgistens uppsigning for villkorsindring bor
tiden f6r hyresgistens ansékan om medling strickas ut enligt vad vi
tidigare har sagts. Lagbestimmelsen 1 58 a § méiste alltsd dndras i
enlighet med detta. Efter en egen uppsigning for villkorsindring
méste hyresgisten alltsd ansdka om medling {6r att inte ersittnings-
ritten ska g& férlorad. Underlater hyresgisten detta miste denne
avflytta. Enligt nuvarande regler kan emellertid hyresgisten, sedan
medling begirts, dterkalla sin ansékan vid hyresnimnden. Uppsig-

¥ 1 sammanhanget bér nimnas att oseriésa uppsigningar kan férekomma frin bide hyres-
virden och hyresgisten. Det torde t.ex. ha férekommit s.k. 1-kronasuppsigningar frin sir-
skilt stora betydelsefulla hyresgister (s.k. ”dragare”) med syftet att i en centrumanliggning
fa en sirskilt forménlig hyra i férhillande till marknadshyran for 6vriga hyresgister och som
villkor f6r att stanna kvar som hyresgist.
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ningen blir dd utan verkan om inte hyresvirden ocksd sagt upp
avtalet kommer detta att forlingas.

Det finns en svirighet med nuvarande regel om &terkallelse av
medlingsansékan. Om hyresgisten efter en uppsigning fér villkors-
indring 1 stillet onskar flytta, dr det litt att missta sig pa regelsyste-
met och dterkalla ansékningen om medling. Detta fir emellertid till
foljd att hyresavtalet kommer att forlingas eftersom uppsigningen
enligt 58 a § hyreslagen vid en &terkallelse blir utan verkan. Detta
innebir att hyresgisten, trots att han avilyttar, kan komma att fi
betala hyra pd grund av férlingningen trots att avsikten varit att
hyresgisten ska flytta (jfr NJA 1998 s. 430) Detta forhdllande ir
enligt vdr mening inte tillfredsstillande. Det ir naturligt att en
hyresgist 3terkallar sin medlingsansékan vid hyresnimnden nir
denne efter en egen uppsigning for villkorsindring i stillet vill flytta.
Om hyresgisten emellertid har f6r avsikt att vara kvar i lokalen pd
oférindrade hyresvillkor ir det mer naturligt att uppsigningen
dtertas. Vi foresldr dirfor 58 a § hyreslagen dndras pd sd sitt att
hyresgisten uttryckligen méiste dterta sin uppsigning for att denna
ska bli utan verkan. En sidan regel blir enligt v8r mening mer litt-
forstdelig och bor inte leda till rictstorluster.

Vad som nu har féreslagits 1 friga om mojligheten av att dterta
en uppsigning giller vid hyresgistens uppsigning fér villkors-
indring. Har hyresgisten sagt upp hyresavtalet f6r avilyttning, bor
allminna avtalsprinciper om att uppsigningen inte kan dtertas gilla.
I sddana fall miste parterna allts3 komma 6verens om att hyres-
avtalet ska fortsitta.

Oformadnligare villkor 4n i uppsigningen

Innan medlingen har avslutats fir hyresvirden for forlingning av
hyresférhillandet inte kriva hogre hyra eller nigot annat villkor
som ir oférmanligare f6r hyresgisten dn vad som har angetts i upp-
signingen. Om hyresvirden gér det och avtalet inte forlings har
hyresgisten ritt till ersittning (58 § fjirde stycket hyreslagen).
Motsvarande giller dven vid hyresgistens villkorsuppsigning for det
fall hyresvirden inte sjilv har sagt upp avtalet (58 a § tredje stycket
hyreslagen).
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I fortsittningen kommer enligt utredningens férslag parterna i
storre utstrickning sjilva kunna forhandla om hyresvillkoren innan
en medlingsansékan gors till nimnden. Nimndens insatser krivs
forst nir en verklig tvist rdder. Utredningen menar att nuvarande
regler bor kunna férindras s3 att hyresvirden under hela hyrestiden
inte fr kriva hégre hyra eller ndgot annat villkor som ir oférmanli-
gare for hyresgisten dn vad som har angetts 1 uppsigningen. Bestim-
melserna 1 angivna lagrum bor alltsd bestd med dessa indringar.

7.5.4  Forlangd hyrestid om det begérs ett yttrande

Forslag: Begirs ett yttrande om marknadshyra eller anvisad
lokal fir hyresnimnden, om det med hinsyn till omstindighet-
erna finns skil for detta, efter samrid med parterna besluta om
att flytta fram upphorandetidpunkten. Detta far ske med hogst
med tre minader frin den avtalade hyrestidens utging. Ett si-
dant beslut ska inte kunna 6verklagas. Marknadshyresyttrandet
ska alltjimt avse villkoren vid den avtalade hyrestidens utging
med den hyrestid och de évriga hyresvillkor som hyresvirden
har begirt frin denna tidpunkt. En begiran om uppskov ska
dock kunna framstillas senast vid den bestimda upphérande-
tidpunkten.

Som vi nirmare beskrivit 1 avsnittet om gillande ritt (avsnitt 7.2)
ska hyresnimnden vid medlingen yttra sig om marknadshyran for
en lokal om ndgon av parterna begir det. Ett yttrande om mark-
nadshyra méste enligt praxis ske fére hyrestidens utging. Detta
hinger samman med att yttrandet ska vara en hjilp f6r parterna att
triffa en uppgorelse om férlingning av hyresavtalet. Har hyrestiden
gdtt ut finns inte lingre nigot hyresavtal att forlinga. P4 motsva-
rande sitt ska hyresnimnden vid rivning eller ombyggnad av lokalen
yttra sig om en lokal som hyresvirden har anvisat ir godtagbar.
Vad giller ett sidant yttrande, finns inte samma motiv fér att ytt-
randet ska avges fore hyrestidens utging; i dessa fall ska ju hyres-
gisten alltid flytta frin lokalen. Det tycks dock dven 1 dessa fall vara
sd att nimnderna 1 sin praxis anser att yttrandet ska avges fore
hyrestidens utging.
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Vi ska dterkomma till yttrande betriffande anvisad lokal och be-
handlar yttrande om marknadshyra férst. Det ir inte ovanligt att ett
marknadshyresyttrande begirs kort fore hyrestidens utging sedan
varken parternas egna férhandlingar eller medlingen vid nimnden
lett till ndgon férlikning. Ett yttrande av nimnden kriver att part-
erna bereds tillfille att ta fram jimforelsematerial och det kriver
ocksd en besiktning av nimnden. Detta kan vara bide tids- och
kostnadskrivande. Tid &tgdr ocksd fér hyresnimnden att nirmare
overviga och fatta beslut om yttrandet och parterna ska efter ytt-
randet beredas tillfille att anmila om den hyra som nimnden har
angett 1 yttrandet antas. Utredningen erfar att den ytterligare tid
som 1 praktiken behdvs ofta handlar om dtminstone ett par manader.
Begirs det ett yttrande nira hyrestidens utgdng, brukar hyresnimn-
den dirfor kontakta parterna och uppmana dem att triffa ett avtal
om att flytta fram tidpunkten f6r hyresavtalets upphérande. Om en
part inte gir med pd det och hyrestiden gir ut, kan hyresnimnden
dock inte avge ndgot yttrande.

Nigra helt sikra uppgifter pd hur vanligt féorekommande det ir
att en part inte gir med pd att forlinga hyrestiden finns inte att
tillgd. Enligt uppgifter till utredningen frin landets hyresnimnder
och partsorganisationerna Svensk Handel och Visita ir det emeller-
tid relativt vanligt, sirskilt 1 Stockholm, att hyresvirdar vigrar att
g8 med pd en forlingning. I sidana fall férsoker hyresnimnden
ind3 att limna ett yttrande om det bedéms som praktiskt mojligt
att gora sd innan hyrestiden l6per ut. Ibland har hyresnimnden fatt
alltfor kort tid pd sig for att firdigstilla marknadshyresyttrandet.
Parterna kan 1 dessa fall ocksd {4 en alltfor begrinsad tid pa sig att
redovisa det jimforelsematerial som de 8beropar och yttrandet
mdste utarbetas skyndsamt. Kvaliteten pd de yttranden som limnas
under nu angivna forutsittningar riskerar naturligtvis att inte bli
lika hég som annars och syftet att det av nimnden angivna hyran
vid en ersittningstvist ska presumeras vara skilig hyra férsvagas.

Enligt vir mening finns det mot den angivna bakgrunden starka
skil att 6verviga om hyresnimnden ska kunna flytta fram tid-
punkten for hyresavtalets upphorande for att ge mojlighet till ett
yttrande som kan leda till férlikning. Forslag om detta har lagts
fram tidigare”. Forslaget kom dock inte att genomféras, bl.a. di

280U 2000:76 s. 223 f.
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det bedémdes att parterna regelmissigt skulle komma att utnyttja
mojligheten vilket skulle leda till ett mer tungrott och arbetskriv-
ande forfarande f6r hyresnimnden.”

Ett alternativ till en laglig mojlighet f6r hyresnimnden att flytta
fram upphérandetidpunkten skulle kunna vara att inféra en be-
stimmelse om att ett yttrande miste begiras senast viss tid fore
hyrestidens utgdng. Som vi tidigare har foreslagit f&r en ansékan
om medling géras normalt fyra minader fére hyrestidens utging.
Att infora en ytterligare en frist ir enligt vdr mening d& inte limp-
ligt, bl.a. dd den sedvanliga medlingen mellan parterna bor vara av-
slutad innan handliggningen av det tyngre férfarandet med ett
yttrande pdborjas.

Ett annat alternativ skulle kunna vara att infora en méjlighet att
avge ett yttrande dven efter hyrestidens utging. Fokus i medlings-
forfarandet bor enligt utredningens uppfattning dock alltjimt ligga
pd mojligheterna for parterna att enas om villkoren for ett fortsatt
hyresférhillande. Ett yttrande efter hyrestidens utgdng skulle endast
tjdna syftet att vara underlag 1 en ersittningsprocess och bér enligt
vir mening inte genomforas.”

Ytterligare alternativ kan méjligen finnas. Som vi anfért under
vira allminna utgdngspunkter bér den nuvarande ordningen for
lokalhyresgisters indirekta besittningsskydd dock inte dndras i sina
grunddrag. Detta betyder bl.a. att marknadshyran ska bedémas vid
hyrestidens utging och ndgon dndring i den delen ir vi inte beredda
att foresld. Eftersom man di maste rikna med att medlingsférfaran-
det dven fortsittningsvis intensifieras nira hyrestidens utgdng och
att parterna dessforinnan inte ligger ned alltfér kostnadskrivande
dtgirder for att nirmare underséka marknadsforutsittningarna m.m.,
ir det enligt vir uppfattning hogst otillfredsstillande att hyres-
nimnden ska kunna avsld en begiran om yttrande bara fér att tid
och praktiska méjligheter saknas for ett sidant. Om en bestim-
melse om framflyttning av upphérandetidpunkten utformas pi
limpligt sdtt bor risken for att parterna utnyttjar mojligheten till att
forlinga tiden kunna minimeras. Att relativt {3 yttranden limnas i
praktiken, betyder inte att mojligheten att 3 ett yttrande har stor

» Se prop. 2001/02:41 s. 58.
30 Jfr avsnitt 7.4 not 23.
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betydelse for parternas agerande och indrar inte vdr bedémning att
en bestimmelse om férlingning av hyrestiden behovs.

Vi férordar sdlunda att det inférs en mojlighet for hyresnimnden
att flytta fram den upphorandetidpunkt som parterna avtalat f6r att
mojliggora ett yttrande om marknadshyra. Vart forslag innebir inte
ndgon skyldighet f6r nimnden att flytta fram upphérandetidpunkten
utan bestimmelsens innebérd bér vara att frigan om detta far av-
goras 1 det enskilda fallet efter samr8d med parterna och om det
med hinsyn till omstindigheterna ir skiligt. Behov av att forlinga
hyrestiden kan exempelvis foreligga om en av parterna kort tid fére
hyrestidens utging har begirt ett marknadshyresyttrande och den
andre parten vigrar att l3ta hyrestiden férlingas f6r att mojliggora
ett yttrande. Vid samrddet med parterna kan det dock framkomma
omstindigheter som gor att nimnden inte bor forlinga tiden. Skulle
en part utnyttja systemet pd ett otillbérligt sitt, t.ex. genom att
inte instilla sig vid medlingssammantride och sedan begira ett ytt-
rande nir det endast terstdr kort tid av hyrestiden, kan det finnas
anledning att inte fatta beslut om férlingning av hyrestiden. Det-
samma giller om en part vill férhala en avilyttning. I sddant fall bér
en begiran om ett yttrande kunna avslds. Det kan ocksd finnas
andra situationer nir en ansdkan bor avslds. Det miste givetvis
ocksd krivas av en part att ansokningen om medling har gjorts i
god tid fore hyrestidens utgdng i enlighet med vad vi anfort 1 av-
snitt 7.5.2.

Vid bestimmande av tiden for forlingning av hyrestiden méste
beaktas samtliga moment som krivs for att ett yttrande ska kunna
avges. Tiden for forlingning bér dock vara s3 kort som méjligt.
Hyresnimnden bor dirfoér kunna anpassa tiden efter férutsittning-
arna 1 det enskilda fallet. Vi féreslar att en framflyttning av upp-
hérandetidpunkten fr vara hogst tre manader frdn den ursprung-
liga hyrestidens utgdng. Har nimnden hillit medlingssammantride
och parterna inkommit med det jimférelsematerial de onskar dbe-
ropa fore hyrestidens utging bor det minga ginger ricka med en
kortare férlingning.

Skulle hyresnimnden besluta om att flytta fram upphérande-
tidpunkten, ska ett yttrande om marknadshyran dock avse hyran
vid den avtalade hyrestidens utgdng, dvs. inte vid den nya upp-
hérandetidpunkt som nimnden har bestimt. Som grund foér prov-
ningen i en ersittningsprocess bor, liksom ir fallet idag, ocksd
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liggas marknadshyran vid den avtalade hyrestidens utgdng och den
stdndpunkt som hyresvirden slutligen intagit vid férhandlingarna
infér hyresnimnden innan yttrandet avgavs (jfr 21 a § nimndlagen).
Nya hyresvillkor bér dirfor gilla frin den avtalade tidens utging.
Aven hyrestiden bor riknas frin denna tidpunkt. Parterna har dock
givetvis avtalsfrihet 1 dessa frigor och nigon sirskild bestimmelse
om villkoren eller hyrestiden bor dirfér inte inféras. Diremot bér
en begiran om uppskov med avflyttning kunna ske s linge den
nya hyrestiden loper vilket féljer av den lydelse som 59 § hyres-
lagen redan har.

Ett beslut om framflyttning av upphérandetidpunkten bor inte &
overklagas. Ett 6verklagande skulle kunna undergriva hyresnimndens
mojlighet att avge yttrande. Vi vill erinra om att inte heller ett ytt-
rande frin nimnden kan 6verklagas (23 § andra stycket nimnd-
lagen). Detsamma giller ett beslut om uppskov med avflyttning i
samband med att ett hyresférhillande ska upphéra (59 § hyres-
lagen).

Utredningen bedémer inte att férslaget kommer att leda ull att
det begirs fler yttranden jimfért med 1 dag, men antalet yttranden
kan ind3 komma att 6ka mot bakgrund av att ett yttrande 1 dag inte
alltid dr mojligt. Forslaget innebir inte heller nigon méjlighet for
en part att uppnd férménligare hyresvillkor genom att anséka om
forlingning av hyrestiden. Foljden av férslaget ir i stillet att fler
yttranden som begirs en kort tid fére hyrestidens utgdng kommer
att kunna avges, vilket 1 forlingningen kommer att leda till att part-
erna far bittre férutsittningar att komma 6verens om hyresvillkoren
for ett fortsatt hyresférhillande. Redan mojligheten f6r hyresnimn-
den att forlinga hyrestiden nir ett yttrande begirs en kort tid fore
hyrestidens utgdng har sannolikt ocksd effekten att parterna har
storre incitament att frivilligt avtala om en forlingning. Nagot hinder
bér inte finnas mot sidana frivilliga avtal.

Vad vi hittills foreslagit tar sikte pd ett yttrande om marknads-
hyra, dvs. nir hyresavtalet sagts upp av hyresvirden eller hyres-
gisten for villkorsindring. Frigan ir om ett yttrande om anvisad
ersittningslokal ska behandlas pd samma sitt. I det fallet har ju
hyresgisten sagts upp for avflyttning, men enligt bestimmelserna i
57 § forsta stycket 2 eller 3 hyreslagen om uppsigning pd grund av
rivning eller ombyggnad kan hyresgisten ha ritt till en ersittnings-
lokal. Enligt 12 § nimndlagen finns d& mojlighet att begira ett ytt-
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rande av nimnden om lokalens godtagbarhet. I detta fall ska hyres-
gisten flytta vid hyrestidens utgdng och yttrande fyller frimst syftet
att kunna tjina som bevis 1 en eventuell ersittningsprocess. Nigon
motsvarighet till bestimmelserna 1 21 a § nimndlagen att part ska
beredas tillfille att anta den angivna marknadshyran finns inte.
Yttrandet har alltsd inte samma funktion att fd parterna att forlikas
som ett marknadshyresyttrande. Det borde dirfér kunna avges dven
efter hyrestidens utgdng. Vi utgdr frin att hyresnimndernas praxis
stabiliseras 1 den riktningen. Nigon bestimmelse om att kunna flytta
fram upphérandetidpunkten f6r att mojliggora ett yttrande om an-
visad lokal behovs d& inte.

Slutligen bor 1 denna del framhallas att ett beslut av hyresnimnden
om att upphorandetidpunkten ska flyttas fram inte innebir att
ndgot nytt hyresavtal uppkommer mellan parterna. Beslutet inne-
bir sdlunda endast att den upphdrandetidpunkten som parterna
avtalat om 1 sitt hyresavtal flyttas fram. Det gamla hyresavtalet och
villkoren i detta kommer d3 alltjimt gilla till dess parterna kommer
Overens om annat.

7.5.5 Hyresnamndens skyldighet att avge yttrande

Forslag: I nimndlagen klargors att hyresnimnden ir skyldig att
yttra sig om marknadshyran nir detta ir mojligt. En part kan
dirfor inte undandra sig att medverka till ett marknadshyres-
yttrande. Detsamma ska gilla 1 friga om en lokal som har an-
visats av hyresvirden dr godtagbar.

Utredningen har i det féregdende kunnat konstatera att hyres-
nimnderna i praxis har vigrat avge ett yttrande om marknadshyra
nir hyrestiden har gdtt ut. Utredningen anser att detta ir en riktig
ordning och har limnat vira f6rslag utifrin den stindpunkten. Den
kritik som har riktats mot tillimpningen av dagens regelverk frin
partsorganisationer pd lokalmarknaden och som vi nu tar upp gir
till stor del ut pd att vissa hyresnimnder anser sig forhindrade att
avge yttrande om marknadshyra dven 1 de fall nigon av parterna
forklarar sig inte vilja medverka till ett sidant yttrande. Enligt vir
mening ir kritiken 1 denna del berittigad.
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Enligt 12 § nimndlagen ska hyresnimnden i samtliga tvister som
nimnden handligger klarligga tvistefrigorna och soka forlika part-
erna. Kan parterna inte forlikas efter férslag av nigondera parten,
ska hyresnimnden ligga fram forslag till f6rlikning, om det inte ir
uppenbart att forutsittningar f6r en dverenskommelse saknas. Av
12 a § nimndlagen framggr att vid sidan medling som avses 1 58 eller
58 a § hyreslagen ska hyresnimnden, om hyresvirden eller hyres-
gisten begir det, yttra sig om marknadshyran fér lokalen eller om
huruvida en lokal som har anvisats av hyresvirden ir godtagbar
enligt 57 § forsta stycket 2 eller 3 hyreslagen.

Som grund fér att inte yttra sig éver marknadshyran i de fall en
part forklarar sig inte vilja medverka till nigot yttrande torde nimn-
den i de fall detta har férekommit ha hinvisat till 12 § nimndlagen
dir det framgar att nimnden ska skriva av drendet om det ir uppen-
bart att férutsittningar f6r forlikning saknas. Enligt vir mening
stdr forfaringssittet dock mindre vil 1 Gverensstimmelse med den
tolkning som lagtexten bor ges tillsammans med innehéllet 112 a §.
Forfaringssittet strider dessutom mot syftet med ett yttrande. En
begiran om yttrande ir just till for att en part ska kunna f3 ett
bittre underlag for att ta stillning till en forlingning av hyresavtalet
och om en part inte vill godta yttrandet har detta indd betydelse
for ritten till ersittning. Inte heller ordalydelsen av bestimmelsen i
12 2 § nimndlagen sedd fér sig ger uttryck fér att hyresnimnden
skulle kunna vigra att avge ett yttrande om den bedémer att f6érut-
sittningar for forlikning saknas. Tvirtom framgdr av bestimmelsen,
vilket ligger 1 linje med forarbetena’, att hyresnimnden ska yttra sig
om hyresvirden eller hyresgisten begir det.

Om ett yttrande om marknadshyra visar att den hyra hyresvirden
begir 6verstiger marknadshyran ir sannolikheten hog att hyres-
virden jimkar sina krav till att motsvara marknadshyran for att
undvika en efterfoljande skadestdndsprocess med hyresgisten. Och
om ett yttrande om marknadshyra visar att den hyra hyresvirden
begir motsvarar marknadshyran ir sannolikheten hog att hyres-
gisten accepterar hyresvirdens krav for att inte riskera att behéva
flytta utan storre mojlighet att 3 ersittning av hyresvirden. Det
kan dirfor hivdas att det finns goda férutsittningar for férlikning

31 Se SOU 1978:8 och prop. 1978/79:89s. 10 {.
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nir ett yttrande om marknadshyra har avgetts, 1 vart fall s linge
hyresgisten sitter kvar i lokalen.

Naturligtvis finns det situationer d hyresnimnden pd grund av
faktiska omstindigheter inte kan yttra sig om marknadshyran for
en lokal eller en erbjuden lokals godtagbarhet. Om det aktuella
objektet inte lingre finns kvar skulle kunna vara en situation d3 ett
yttrande faktiskt inte kan avges. En sirskild situation kan vara att
det stdr klart att hyresgisten har flyttat frin lokalen. I sddana fall
bér man kunna se saken pd det sittet att hyresgisten inte dr intresse-
rad av en forlingning oavsett vad ett marknadshyresyttrande ger
vid handen. I denna sirskilda situation bér dirfor hyresvirden, om
denne begir ett yttrande, ha ett intresse av att {3 ett yttrande i syfte
att anvinda detta 1 en eventuell ersittningsprocess. Nigot skil frin
att d8 avstd frn ett yttrande finns d3 inte.

Mot bakgrund av att praxis pi omridet vid vissa nimnder har
utvecklats pd ett sitt som innebir att en part med hinvisning till
bristande intresse av att medverka kan foérhindra att hyresnimnden
avger ett marknadshyresyttrande, anser utredningen att syftet med
bestimmelsen i 12 a § nimndlagen har férfelats. Vi foresldr dirfor
att lagstiftningen fértydligas pd denna punkt. Limpligen bor detta
ske genom in dndring av 12 § nimndlagen av innebord att nimnden
inte ska skriva av drendet nir part begirt ett yttrande. Bestimmel-
serna bor 1 6vrigt {4 en sddan formulering att yttrande inte behéver
limnas om ett yttrande pd grund av omstindigheterna faktiskt inte
ir mojligt. Vi ska i forfattningskommentaren nirmare iterkomma
till denna bestimmelse.

7.5.6  Yttrande vid en begdran om omsattningshyra

Forslag: Om en part vid medlingen har begirt en omsittnings-
hyra, ska hyresnimnden, om detta begirs av nigon av parterna,
yttra sig om marknadshyran som ett fast belopp. Begir parten
efter nimndens yttrande alltjimt omsittningshyra, ska partens
slutliga stdindpunkt anmilas till nimnden fér dokumentation.
Om parten istillet vill ha en fast hyra ska detta anmiilas till
nimnden pd samma sitt som for nirvarande.
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Av 19 § tredje stycket hyreslagen framgdr att hyran fér en lokal
som huvudregel ska vara till beloppet bestimd i hyresavtalet till den
del den inte omfattas av ersittning som hinfor sig till lokalens
uppvirmning, el och vatten m.m. Trots detta giller ett forbehall i
hyresavtalet om att hyran ska utgd med belopp som stér i visst {6r-
hillande till hyresgistens rorelseintikter, s.k. omsdttningshyra. En
sddan hyra ir alltsd rérlig och beroende av hyresgistens omsittning.
Ar hyresavtalet triffat for bestimd tid och ir hyrestiden minst tre &r,
giller dessutom forbehdll om att hyran ska bestimmas enligt annan
berikningsgrund. Sistnimnda méjlighet gor att de flesta lokalhyres-
avtal triffas pd minst tre &r med en klausul om index, dvs. ocksa det
en rorlig hyra.

En hyresgist har ritt till ersittning enligt reglerna om indirekt
besittningsskydd om de hyresvillkor som hyresvirden begir for
forlingning inte dr skiliga. Enligt 57 a § hyreslagen ska en krivd
hyra inte anses som skilig om den 6verstiger den hyra som lokalen
vid hyrestidens utgdng kan antas betinga p& den 6ppna marknaden
(marknadshyra). Marknadshyran ska 1 férsta hand bestimmas med
utgdngspunkt 1 en jimférelse med hyran f6ér andra liknande ligen-
heter pd orten.

Enligt den redogorelse som vi tidigare har limnat, ska hyres-
nimnden under nirmare angivna férutsittningar yttra sig om mark-
nadshyran for en lokal. Bestimmelsen 1 57 a § hyreslagen anses dock
endast limna utrymme {6r att bestimma hyran till ett fast belopp. I
de forarbeten som finns betriffande lokalhyreslagstiftningen ges
inte 1 nigot sammanhang nigon antydan om eller hur hyresnimn-
den ska kunna yttra sig nir en omsittningshyra begirs.

Aven av hyresnimndernas praxis framgir att ett yttrande om
marknadshyra inte kan avse omsittningshyra eller ndgon annan
form av rorlig hyra. Vissa nimnder vigrar 6ver huvud taget att avge
ett yttrande nir hyresvirden begir omsittningshyra. Andra nimn-
der yttrar sig dock pd begiran om en fast marknadshyra iven om
hyresvirden begir en omsittningsklausul 1 hyresavtalet. Motivet till
detta dr att parterna ofta anser att ett yttrande om fast belopp kan
vara till ledning fo6r dem vid férhandlingarna, t.ex. nir det giller s.k.
minimihyra. Betriffande index finns diremot uttalanden om att
nimnden i ett yttrande om marknadshyra bor beakta en indexklausul
sdsom andra hyresvillkor nir marknadshyran bestims. Ju mer be-
tungande ett hyresvillkor ir desto ligre kommer marknadshyran att
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bli. Motsvarande synsitt dr enligt vir bedémning dock inte applicer-
bart f6r en omsittningsklausul. Motsvarande betraktelsesitt kan
enligt vr mening inte anliggas betriffande en omsittningsklausul.

I betinkandet Hyresgistinflytande vid ombyggnad, Besittnings-
skydd vid lokalhyra, Andra hyresrittsliga frigor” féreslog den da-
varande hyreslagstiftningsutredningen att hyresnimnden skulle kunna
yttra sig ocksd om ndgot annat hyresvillkor dn hyran ir skiligt och
overensstimmer med god sed 1 hyresforhillanden. Forslaget god-
togs dock inte av regeringen.” Bla. pekades pi nackdelen att
nimnderna handligger yttrandena under stark tidspress och skulle,
om forslaget godtogs, belastas med nya frigor. Det anférdes ocksd
att frigor om hyresvillkor ofta torde vara inriktade pa den enskilde
hyresgistens verksamhet och dirfér inte dgnande for det slag av
generella bedémningar som priglar yttrandena. Bedémningen av
just villkor om omsittningshyra togs dock inte specifikt upp varken
av utredningen eller i1 propositionen.

Vi anser att det vore onskvirt att bdde hyresvirden och hyres-
gisten, pd motsvarande sitt som vid ett yttrande om marknadshyra,
1 ett yttrande av hyresnimnden fick ett kvalificerat underlag som
kan ligga till grund for en 6verenskommelse dven nir hyresvirden
begir en omsittningshyra. Oskiliga hyresvillkor skulle di kunna
undvikas. En sddan ordning har dven bejakats av organisationerna
pd lokalhyresmarknaden. Villkor om omsittningshyra blir allt van-
ligare, sirskilt i centrumanlidggningar, och avsaknaden av regler om
yttranden i dessa fall minskar parternas mojligheter att ta stillning
till om en omsittningsklausul ir skilig.

Utredningen har mot denna bakgrund diskuterat frigan om ytt-
rande dver omsittningshyra timligen ingdende. Vi har dock funnit
att det finns flera svirigheter med att inféra ett system med yttrande
frdn hyresnimnderna om omsittningshyra.

Det torde till en borjan vara en svr uppgift att, pd det sitt som
sker vid ett yttrande om marknadshyra, jimféra olika lokaler med
varandra. Frigan om omsittningen och de skiftande konstruktio-
nerna av omsittningsklausuler med olika procenttal i olika branscher,
bestimmelser om minimihyra och maximihyra m.m. ir alltfér indi-
viduella for att kunna jimforas. Ett system som byggs upp efter

250U 2000:76 5. 221 f.
3 Se prop. 2001/02:41 s. 55-56.
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samma principer som giller for yttrande om marknadshyra skulle
dirfor bli vildigt tungrott.

En mojlighet skulle kunna vara att hyresnimnden, i linje med
det forslag som lades fram 1 det nimnda betinkandet Hyresgist-
inflytande vid ombyggnad, Besittningsskydd vid lokalhyra, Andra
hyresrittsliga frigor’* yttrade sig om huruvida en omsittnings-
klausul idr skilig. Enligt nuvarande lagstiftning madste denna
bedémning goras av tingsritten nir hyresgisten har flyttat och om
hyresgisten begir ersittning pd den grund att hyresvillkoret péstis
vara oskiligt. Ett yttrande om en omsittningsklausuls skilighet ger
dock inte parterna alltid ett sddant forhandlingsunderlag som efter-
frigas. Om nimnden finner att hyresvillkoret ir oskiligt vet part-
erna silunda fortfarande inte hur de ska stilla sig i férhandlingen. Ett
forfarande dir parterna mdste presentera underlag i form av om-
sittning, branschpraxis betriffande procentuella pdslag m.m. torde
dven det bli tungrott.

En annan mojlighet som vi diskuterat dr att nimnden p3 vanligt
sitt yttrar sig om marknadshyran dven nir hyresvirden begir en
omsittningshyra och direfter transformerar resultatet till en skilig
omsittningsklausul. Utgdngspunkten skulle d& vara att hyran be-
riknad enligt omsittningsklausulen vid hyrestidens utging inte fir
vara hogre in den marknadshyra i fast belopp som nimnden kommit
fram tll. Blev beloppet hogre skulle omsittningsklausulen anses
oskilig och behéva justeras, t.ex. med avseende pd minimihyran
eller den omsittningsprocent som hyresvirden begir. Nimnden
skulle 1 sitt yttrande d& kunna redovisa vilken justering som behévs
for att omsittningsklausulen ska vara skilig vid hyrestidens utging.
En invindning som framférts ir dock att parterna tidigare kan ha
avtalat om omsittningshyra och att omsittningsprocenten skulle
behéva dndras vid den nya hyrestidens borjan. Om hyresvirden
gjort investeringar som pdverkat omsittningen kan di hivdas att
detta inte dr forenligt med parternas ursprungliga avtal och att en
transformation av detta slag inte gdr att gora. A andra sidan miste
den marknadshyra i fast belopp som nimnden kommer fram till
givetvis paverkas av de investeringar som hyresvirden har gjort.
Mot denna modell kan dirfér knappast hivdas att den omsittnings-
hyra som kan beriknas enligt omsittningsklausulen ska fi vara

3 SOU 2000:76.
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hégre in marknadshyran 1 fast belopp vid hyrestidens utging. Vi
menar dirfor att det finns vissa skil som talar f6r denna modell.
Det finns dock osikerhetsmoment. Det giller sirskilt mojligheten
av att transformera en marknadshyra i fast belopp till en skilig om-
sittningsklausul. Att dven denna metod kriver utredning om hyres-
gistens omsittning, mdjligen beriknad som en genomsnittlig omsitt-
ning under viss tid, talar vidare emot metoden, 1t vara att hyresgist-
ens uppgifter om omsittningen 1 allminhet borde kunna godtas. Ett
yttrande som gors pd detta sitt behdver dock inte ges den presum-
tionsverkan som ett marknadshyresyttrande med fast belopp har.
Det frimsta syftet skulle 1 stillet vara att ge parterna vigledning fér
ett nytt avtal. Vi har dock stannat fér att inte foresld en sddan
modell som nu hart diskuterats.

Det har ocks3 foreslagits att hyresnimnden pd begiran alltid ska
yttra sig om marknadshyran 1 fast belopp. En hyresvird som har be-
girt en omsittningsklausul méste efter nimndens yttrande d vilja
att antingen anta beloppet enligt yttrandet med verkan att hyran i
fortsittningen ska vara fast, eller att avstd och riskera att ersittning
méste betalas. Detta skulle emellertid innebira att en hyresvird
som onskar ett hyresavtal med omsittningsklausul riskerade att bli
frintagen denna méjlighet. Eftersom omsittningsklausuler enligt
nuvarande lag ir tillitna bor, enligt vir mening, en sidan ordning
dirfér inte komma 1 friga.

Mot bakgrund av de svirigheter som vi alltsd har kunnat konsta-
tera betriffande ett yttrande om omsittningshyra och organisatio-
nernas instillning 1 denna friga bedémer vi att férutsittningar f6r
att finna en godtagbar metod for att ge parterna den efterstrivade
forhandlingshjilpen saknas. Vi har dirfor slutligen stannat for ett
mer begrinsat forslag.

Virt forslag innebir till en bérjan att den metod som flera
hyresnimnder anvinder sig av i dag att pd begiran av part yttra sig
om marknadshyra 1 fast belopp befists i lag som en skyldighet for
nimnden att avge ett sidan yttrande. Det fir sedan bli parternas sak
att forhandla om hyran utifrin yttrandet. De kan d3 komma &ver-
ens om antingen en viss omsittningsklausul eller att hyran ska vara
fast 1 enlighet med nimndens yttrande. Vid bedémningen i en ersitt-
ningstvist av en omsittningsklausuls skilighet bor ocksd utgings-
punkten kunna vara den av nimnden bestimda marknadshyran.
Utifrdn yttrandet fir d& parterna argumentera i frigan om omsitt-
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ningsklausulens skilighet och yttrandet bér enligt vir mening di
ofta kunna {8 en forhallandevis stark bevisverkan. Eftersom yttran-
det inte avser sjilva omsittningsklausulen, kan emellertid yttrandet
1 dessa fall inte ges nigon presumtionsverkan.

Virt forslag pdverkar bestimmelserna i 12 § och 21 a § nimnd-
lagen. I sistnimnda lagrum stadgas att nimnden i ett yttrande ska
utsitta viss tid inom vilken part har att hos nimnden skriftligen
eller muntligen vid sammantride anmila om parten “antar” den
hyra som har angivits 1 yttrandet. Iakttar part inte nimndens fore-
liggande, anses hans slutliga stdndpunkt i tvisten vara den som han
angivit innan yttrandet avgavs. Innehllet stimmer mindre vil 6ver-
ens med det forslag betriffande omsittningshyra som vi foreslar
eftersom en part som vill ha en omsittningshyra knappast kan ”anta”
den marknadshyra i fast belopp som nimndens yttrande innehiller.
Bestimmelsen bor dirfér dndras.

Att en part antar den hyra som hyresnimnden har bestimt 1 sitt
yttrande innebir att hyran kommer att dokumenteras i nimndens
protokoll som partens slutliga stdndpunkt.” Nir, som enligt virt
forslag, hyresnimnden har yttrat sig om en fast hyra men en part,
naturligen oftast hyresvirden, énskar en omsittningshyra bor part-
ens slutliga stindpunkt om hur hyran ska bestimmas dokumenteras.
Parten bor alltsd inte ”anta” den hyra som nimnden har bestimt
om avsikten idr att parten 6nskar en omsittningsklausul. I stillet
bor parten ange klausulens utformning som sin slutliga stindpunkt.
21 a § nimndlagen bor dndras 1 enlighet hirmed. Av detta foljer
vidare att hyresnimndens foreliggande méste utformas pd sd sitt
parterna antingen antar den hyra i fast belopp som nimnden be-
stimt 1 sitt yttrande eller underrittar nimnden om sin slutliga stdnd-
punkt betriffande omsittningshyra.

Vi vill slutligen erinra om att ett yttrande om marknadshyra
alltid bor foregds av medlingsinsatser frdn hyresnimndens sida. Hir
kan parterna ta upp diskussioner om utformningen av en eventuell
omsittningsklausul och hyresnimnden kan ocksi ligga fram forlik-
ningsforslag i denna del. Medlingen bér som nu kunna leda till att
parterna forliks i stor utstrickning.

% Se prop. 1978/79:89 s. 31.
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7.5.7  Anvandning av lokalen i avvaktan pa beslut
om uppskov

Forslag: En lokalhyresgist som fore hyrestidens utging har be-
girt uppskov med avflyttningen ska fi anvinda lokalen efter
hyrestidens utging till dess frigan om uppskov slutligen har av-
gjorts. Under denna tid ska hyresvillkoren vara oférindrade om
hyresnimnden inte bestimmer annat.

Enligt 59 § hyreslagen kan hyresnimnden medge en lokalhyresgist
uppskov med avilyttningen hogst tvd &r om detta begirs av hyres-
gisten eller hyresvirden. En ansékan om uppskov ska ha kommit
in till hyresnimnden foére hyrestidens utgdng. Om ansékan gors pd
ett sent stadium kan detta innebidra att nimnden inte kan avgora
uppskovsfrigan forrin efter hyrestidens utgdng. Nigon uttrycklig
bestimmelse om att hyresgisten har ritt att anvinda lokalen till
dess frdgan om uppskov har avgjorts finns inte.

En bostadshyresgist har enligt 50 § hyreslagen ritt att bo kvar
efter uppsigningstidpunkten s linge en forlingningstvist inte har
avgjorts. Man brukar di tala om att hyresgisten ”sitter pd lagen”.
I det fallet avgdrs ocksd uppskovsfrigan inom ramen fér forling-
ningstvisten och hyresgisten ir dirmed skyddad s linge frigan om
forlingning och den sammanhingande frigan om uppskov inte har
avgjorts. S3 ir inte fallet nir en lokalhyresgist sigs upp. Praxis
tycks dock dnd3 vara att hyresgisten i1 denna situation sitter “pd
lagen” s3 linge frigan om uppskov inte idr avgjord.’® Indirekt kan
detta ocksd sigas framgd av 59 § hyreslagen, eftersom hyresnimn-
den ska faststilla hyresvillkoren frin hyrestidens utgdng till dess
hyresgisten ska flytta. For att undanroja tveksamhet betriffande
den frdga som vi nu har tagit upp anser vi att 59 § hyreslagen bor
kompletteras med en sirskild bestimmelse som uttryckligen anger
att hyresgisten har ritt att anvinda lokalen s linge frdgan om upp-
skov inte dr avgjord. Det bor normalt inte handla om ngon lingre
tid. Hyresvillkoren under denna tid bér dirfor vara desamma som
tidigare om inte hyresnimnden bestimmer andra villkor.

% Jfr Holmqvist/Thomsson Hyreslagen., En kommentar, Zeteo under 59 § med dir gjorda
hinvisningar.
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Aven hyresvirden kan begira att hyresgisten ska ges uppskov
med avflyttningen. Anledning hirtill kan finnas om parterna for-
handlat om férlingning, men det pd ett mycket sent stadium under
hyrestiden stdr klart att hyresgisten kommer att flytta. I det skedet
kan hyresvirden ha underldtit att skaffa en ny hyresgist och kan
dirfor vara beroende av att hyresgisten fortsitter en tid som hyres-
gist. Aven i detta fall bor hyresgisten ha ritt att anvinda lokalen
till dess uppskovsfrigan ir avgjord.

7.5.8 Vissa fragor om forfarandet

Bedomning: Vira forslag innebir bl.a. att lagen om arrende-
nimnder och hyresnimnder indras 1 olika avseenden. Vi beds-
mer att inga ytterligare dndringar som giller forfarandet behévs.

Mot bakgrund av att frimst de tvistiga drendena férs till hyres-
nimnden enligt virt forslag har vi ocksd dvervigt om forfarandet
skulle frimjas om parterna nirmare angav yrkanden och grunder
redan i ansékan. Vi har emellertid stannat for att nuvarande regel
om att den som anséker om medling i sin ansékan endast ska be-
héva ange “tvistens beskaffenhet” (8 § andra stycket nimndlagen).
Parternas yrkanden och grunder kan d behéva preciseras vid sam-
mantridet (jfr 12 § nimndlagen). Nimnden bér normalt snarast
sitta ut drendet till sammantride f6r medling och inte avvakta part-
ernas egna férhandlingar eller skriftvixling. Nigon sirskild regler-
ing om att sitta ut sammantriden behdvs dock inte, men vi vill er-
inra om det allminna skyndsamhetskrav som finns 1 26 § nimnd-
lagen.

I dag limnar nimnderna viss information till parterna 1 anslut-
ning till en ansékan om medling, t.ex. nir en begiran om yttrande
senast ska framstillas. En sidan information kan vara mycket
virdefull. Nimnderna bor enligt vir mening dock sjilva avgora 1
vilken utstrickning information behévs med de forindrade regler
som vi foreslir. Ndgra bestimmelser om detta krivs alltsd inte heller.

En sirskild friga giller hur hyresnimnden ska forfara d3 en av
parterna har begirt medling och eventuellt ett yttrande om mark-
nadshyra men sedan aterkallar sin begiran.

316



SOU 2017:33 Férfarandet vid uppsagning av lokalhyresavtal och avtal om anlaggningsarrende

Nir en sokande 4terkallar sin ansékan 1 hyresnimnden ska dren-
det skrivas av (8 § femte stycket nimndlagen). S6kandens motpart
kan sdledes inte — oavsett vilka omstindigheter som foranlett sok-
anden att gora dterkallelsen — med framging motsitta sig att drendet
skrivs av pd grund av &terkallelsen (jfr BD 379/1990). Med nuvar-
ande regler finns en risk att en hyresgist utnyttjar den hir mojlig-
heten och dterkallar sin medlingsansékan med baktanken att hyres-
virden inte ska ges ndgon mojlighet att ge sin syn pd yttrandet eller
anpassa sin instillning innan drendet avskrivs frin vidare handligg-
ning av nimnden. Det uppenbara syftet med ett sidant agerande ir
att skapa eller vidmakthélla en fordel 1 en eventuell skadestdnds-
process. Med vért forslag om att en ansékan om medling och dirtill
kopplad begiran om yttrande kan goras av bdda parter ger dock ett
sdant forfaringssitt inte samma fordel. Vi foreslir dirfor ingen
reglering 1 detta hinseende.

En nirliggande friga dr hur man ska se pd det foérhillandet att
hyresgisten innan en medlingsansdkan kan goras enligt vart for-
slag, dvs. tidigast fyra manader fére hyrestidens utging, underrittar
hyresvirden om att denne kommer att flytta och pa sd sitt behiller
ritten till ersittning. Vi har tagit upp den frigan i avsnitt 7.5.3 och
foresldr inte nigon reglering 1 denna del.

7.5.9 Forfarandet vid anldaggningsarrende

Forslag: Reglerna om uppsigning av avtal om anliggningsarrende
och det indirekta besittningsskyddet fér arrendatorer anpassas
till de férslag som vi limnat 1 friga om lokalhyresavtal. Det inne-
bir att 1 huvudsak att motsvarande regler kommer att gilla bl.a.
vad avser fristerna fér hinskjutande av en tvist till arrende-
nimnden, information i uppsigningen, mojlighet for arrende-
nimnden att forlinga arrendetiden i syfte att kunna avge ett
yttrande om arrendeavgiften m.m.

Enligt bestimmelserna i 8-11 kap. jordabalken kan mark upplitas
mot ersittning som jordbruksarrende, bostadsarrende, anliggnings-
arrende och ligenhetsarrende. Med anliggningsarrende avses enligt
11 kap. 1 § jordabalken jord som upplits fo6r annat indamail in jord-
bruk nir arrendatorn enligt uppldtelsen ska ha ritt att uppféra eller

317



Forfarandet vid uppsagning av lokalhyresavtal och avtal om anlaggningsarrende SOU 2017:33

bibehdlla byggnad fér foérvirvsverksamhet som inte ir av ringa
betydelse for verksamheten. Har upplitelsen skett f6r arrendatorns
livstid eller f6r viss tid som understiger ett r, foreligger dock icke
anliggningsarrende. I stillet kan det vara friga om ligenhetsarrende
dir storre avtalsfrihet foreligger. P3 ett anliggningsarrende kan
olika former av férvirvsverksamhet bedrivas. Ett typexempel ir
upplatelse av mark till en bensinstation eller liknande.

Reglerna om anliggningsarrende visar minga likheter med reg-
lerna om lokalhyra. Liksom vid lokalhyra har arrendatorn ett in-
direkt besittningsskydd som innebir att ersittningsritt kan fore-
ligga om en uppsigning ir obefogad eller begirda arrendevillkor
inte ir skiliga. Marknadsmaissiga principer rider vidare i friga om
arrendeavgiften vid férlingning, dven om reglerna ir lite annor-
lunda utformade. Lagen innehiller dock inte hirutdver nigra regler
om hur avgiften bestims utan parterna har full avtalsfrihet. Det
finns inga restriktioner mot indexklausuler sisom fér hyra och en
rorlig arrendeavgift ir tilldtet.

Vidare har hyreslagens regler vid uppsigning av lokalhyresavtal
stitt forebild f6r motsvarande regler vid anliggningsarrende.” Det
innebir bl.a. att arrendatorn efter en uppsigning méste hinskjuta
en tvist till arrendenimnden f6r medling inom tvd ménader frdn upp-
signingen for att inte g&8 miste om ersittning enligt det indirekta
besittningsskyddet. Liksom vid hyresnimnden ska arrendenimnden
forsoka medla mellan parterna och ska pd begiran av part yttra sig
over arrendeavgiften. Parternas slutliga stdindpunkter i tvisten ska
dokumenteras pd samma sitt som vid lokalhyra.

Vissa skiljaktigheter finns betriffande lokalhyra och anligg-
ningsarrende. Ett arrendeavtal ska alltid vara skriftligt. Vid anligg-
ningsarrende ir uppsigningstiden sex minader, om inte annat har
avtalats. Vid lokalhyra ir uppsigningstiden normalt nio ménader.
En skillnad finns ocks3 betriffande den procedur som méste iakttas
nir arrendatorn siger upp avtalet for villkorsindring. Reglerna ir
hir utformade sd att det dr jordigaren och inte arrendatorn som ska
ange de villkor som stills upp for en forlingning av arrendeavtalet
(fr vad som tidigare gillde i friga om lokalhyra, se avsnitt 7.2).
Som vid lokalhyra kan arrendatorn 3terkalla sin medlingsansékan
vid nimnden vid pféljd att uppsigningen blir utan verkan.

% Se prop. 1983/84:136 5. 78.
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Under &r 2015 kom det in 104 medlingsirenden om anligg-
ningsarrende till arrendenimnden. De utgjorde dirmed cirka fem
procent av arrendenimndens irendetillstrémning. Som anférts har
hyreslagens regler om uppsigning av lokalhyresavtal sttt som fore-
bild f6r motsvarande regler om anliggningsarrende. Det finns enligt
var mening anledning att s§ ldngt som mojligt uppritthilla likhet-
erna och nigot vigande skil mot att de férindringar som vi fore-
slagit betriffande lokalhyresavtal fir genomslag ocksd vid anligg-
ningsarrende kan vi inte se, trots de skillnader som vi redogjort for.
Vi foresldr dirfor att motsvarande forindringar som vi foreslagit
betriffande lokalhyresavtal ocksd genomfors betriffande anligg-
ningsarrende. Det innebir bl.a. en férindring av fristerna for hin-
skjutande av en tvist till arrendenimnden, information i uppsig-
ningen, mojlighet {6r arrendenimnden att forlinga arrendetiden 1
syfte att kunna avge ett yttrande om arrendeavgiften och 1 dvrigt
vissa andra forslag som vi tagit upp i avsnitten om lokalhyra. Vi ska
dterkomma till f6rfattningsférslagen betriffande anliggningsarrende
1 forfattningskommentaren.
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8 Substitution

8.1 Bakgrund och utredningens uppdrag

En hyresgist fir som huvudregel inte 6verldta hyresritten utan hyres-
virdens samtycke (12 kap. 32 § forsta stycket jordabalken; fortsitt-
ningsvis benimns detta kapitel hyreslagen). Om hyresvirden utan
skilig anledning vigrar samtycke till en begiran om 6verlitelse eller
inte besvarar den inom tre veckor, har hyresgisten ritt att siga upp
hyresavtalet i fértid (32 § andra stycket). For en sddan uppsigning
giller enligt 6 § andra stycket att hyresgisten kan siga upp ett tids-
bestimt avtal i1 fértid, dock med iakttagande av den lagstadgade
uppsigningstiden.

Bestimmelsen har varit i kraft sedan bérjan av 1900-talet. Under
fastighetskrisen pd 1990-talet kom den att anvindas av hyresgister
som ville komma ur oférdelaktiga hyresavtal." For att 6ka denna
mojlighet har det férekommit att hyresgisten skickat sin begiran
om overldtelse under semesterperiod. Dirigenom har risken 6kat
for att hyresvirden av foérbiseende skulle underldta att svara i ritt
tid. Bestimmelsen har dirfor ibland kommit att kallas ”semester-
paragrafen”.

Utredningen ska se 6ver hyresgistens mojlighet att siga upp
hyresavtalet om hyresvirden inte samtycker till en begiran om &ver-
litelse. Om utredningen foreslar begrinsningar i ritten att siga upp
hyresavtalet, ska andra idndringar 6vervigas s att hyresgister har
tillricklig flexibilitet och avvigningen mellan hyresvirdens och hyres-
gistens intressen ir limplig.

' Se Bengtsson m.fl., Hyra och annan nyttjanderitt till fast egendom, 8 uppl. s. 161.
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8.2 Overlatelseforbudet och undantag fran forbudet

8.2.1 Gallande ratt

En hyresgist fir som huvudregel inte overldta hyresritten utan
hyresvirdens samtycke. Enligt vissa undantagsregler kan hyresgis-
ten i stillet f3 tillstdnd till verldtelsen av hyresnimnden. En hyres-
gist som Overldter hyresritten utan samtycke fran hyresvirden eller
tillstdnd frin hyresnimnden och inte efter tillsigelse vidtar rittelse
utan drojsmal riskerar att hyresritten anses férverkad (se 42 och
43 §§ hyreslagen).

Undantagen frén huvudregeln finns i 34-37 §§. Enligt dessa be-
stimmelser kan hyresgisten vid uteblivet samtycke frin hyresvir-
den {3 hyresnimndens tillstdnd till 6verlitelse. Bestimmelserna i 34,
35 och 37 §§ giller endast f6r bostadsligenheter. Mojligheten att
med hyresnimndens tillstind 6verldta hyresritten till lokaler 1 vissa
fall regleras 1 36 §. Denna bestimmelse behandlas nirmare 1 nista
avsnitt.

Som komplement till de nu nimnda undantagsreglerna giller
enligt 32 § andra stycket att hyresgisten har en sirskild ritt att siga
upp avtalet om hyresvirden utan skilig anledning vigrar samtycke
till en begiran om 6verldtelse eller inte besvarar den inom tre veckor.
Hyresgistens begiran om samtycke till dverlitelse miste avse en
konkret forvirvare. Hyresgisten har bevisbérdan for att samtycke
begirts och tidpunkten f6r nir detta skedde. Bestimmelsen ir tillimp-
lig for sdvil bostads- som lokalhyresgister men dr numera huvud-
sakligen av intresse for lokalhyresgister, eftersom bostadshyresgister
enligt 5 § forsta stycket alltid har ritt att siga upp avtalet med tre
ménaders uppsigningstid.

Overliter hyresgisten hyresritten med samtycke av hyresvirden
eller med tillstdnd av hyresnimnden, ir hyresgisten enligt 38 § fri
frén de skyldigheter som hyresavtalet innebir {6r tiden efter 6ver-
litelsen. Detta giller endast om inte annat villkor stillts upp 1 sam-
band med samtycket eller tillstdndet.
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8.2.2  Overlatelse i samband med verksamhetsoverlatelse

Bestimmelsen i 36 § hyreslagen innebir att en lokalhyresgist kan f&
tillstdnd till 6verlitelse av hyresritten om det sker i samband med
overldtelse av verksamheten som bedrivs i lokalen. Som forutsitt-
ning fér bestimmelsens tillimpning giller att lokalen hyrs for att
helt eller till visentlig del anvindas for handel, hantverk, industri
eller annan forvirvsverksamhet, dvs. féor kommersiell verksamhet.
En lokal som hyrs fér privat bruk eller fr ideell verksamhet faller
utanfor bestimmelsen.

Tillstand till 6verlitelsen av hyresritten ska enligt bestimmelsen
limnas om hyresvirden inte har befogad anledning att motsitta sig
att hyresritten 6verlits. Om hyresgisten innehaft ligenheten mindre
in tre 8r, far tllstdnd limnas endast om synnerliga skil foreligger.
Tillstdndet kan ocksd férenas med villkor.

Av forarbetena till bestimmelsen framgar att ritten att dverldta
hyresritten inte skulle stricka sig lingre in som pdkallades av syftet
att ge hyresgisten mojlighet att tillgodorikna sig det virde som var
bundet 1 lokalen. Dirfor begrinsades bestimmelsen till att gilla
endast overldtelse till nigon som ska 6verta hyresgistens verksam-
het. Det fordras att det foreligger identitet mellan den verksamhet
som bedrivs och den verksamhet som férvirvaren avser att bedriva.
Hyresnimnden provar om sidan identitet kan anses foreligga nir
fullstindig likhet inte foreligger.” Det kan exempelvis réra sig om
indringar av sortimentet, varumirken eller skyltning.

For tillstdnd fordras ocksd att hyresvirden inte har befogad an-
ledning att motsitta sig dverldtelsen. Det betyder att férvirvaren av
hyresritten ska kunna godtas som hyresgist. Sirskild vikt ska enligt
lagférarbetena tillmitas férvirvarens mojlighet att betala hyran.’
I rittspraxis har hyresvirden ansetts ha befogad anledning att mot-
sitta sig Overldtelse av hyresritten d& nirmare utredning om den till-
tinkte hyresgistens ekonomiska férmiga saknats (OH 8305-11;
2012-05-25). Bristande kinnedom i ekonomiskt hinseende om for-
virvaren har emellertid inte ansetts utgdra en befogad anledning
nir forvirvaren varit villig att stilla sikerhet (BD 244/1992). T ett
senare avgorande har dock hyresvirden ansetts ha haft befogad

2 Se t.ex. OH 4756-15; 2015-11-27.
? Se prop. 1968:91 Bihang A s. 222.
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anledning att motsitta sig en verltelse av ett hyresavtal, trots ett
limnat erbjudande om proprieborgen, di det bedémdes som ovisst
om det forvirvande bolaget hade tillrickliga ekonomiska resurser
for att kunna fullgora sina forpliktelser (Svea hovritts beslut den
23 april 2008 i mil OH 8265-07). I ett annat avgorande uttalade hov-
ritten att det kunde antas att en stilld bankgaranti skulle behova tas
1 ansprdk redan kort tid efter det att hyresritten 6verlatits, vilket en
hyresvird inte ska behéva acceptera. Hyresvirden ansdgs dirfor ha
haft befogad anledning att motsitta sig 6verlatelsen (Svea hovritts
beslut den 18 december 2009 i mal OH 409-09).

I paragrafens nist sista mening finns en sirskild begrinsnings-
regel. Om hyresgisten innehaft ligenheten mindre dn tre dr krivs
synnerliga skl f6r att tillstdnd ska limnas. Av forarbetena till be-
stimmelsen* framgdr att synnerliga skil bor anses féreligga om hyres-
gisten pd grund av sjukdomsfall, dodsfall eller annan sirskilt beakt-
ansvird hindelse dr férhindrad att fortsitta rorelsen.

Som har framgdtt ovan kan hyresnimnden férena ett tillstdnd
till 6verldtelse med villkor. Vanligtvis bestdr sddana villkor av krav
pa forvirvaren att stilla sikerhet for hyran, exempelvis bankgaranti.

8.2.3 Den s.k. semesterparagrafen
Bakgrund till bestimmelsen

En motsvarighet till dagens bestimmelse 1 32 § andra stycket hyres-
lagen inférdes for forsta gdngen 17 § 1 1907 rs nyttjanderittslag.
Lagstiftarens syfte med bestimmelsen var att ge hyresgisten en ritt
till andrahandsuthyrning (sublokation). Motivet till bestimmelsen
var att hyresvirdarna hade utnyttjat sin starkare position pd bostads-
marknaden och vigrat andrahandsupplitelser i situationer di hyres-
virden inte skulle ha lidit ndgra men av en sidan uppldtelse. Lag-
stiftaren stillde sig dock avvisande till att ge hyresgisten en ritt att
utan hyresvirdens tillstdnd 6verldta hyresritten. Endast 1 friga om
dédsbo nimndes 6ver huvud taget mojligheten till 6verldtelse (sub-
stitution).

Aven om det ursprungliga syftet med bestimmelsen var att ge
hyresgisten en ritt till andrahandsuthyrning har det under &ren

*Se prop. 1968:91 Bihang A s. 223.
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skett en forindring i bestimmelsen till dagens reglering av hyres-
gistens uppsigningsritt pd grund av ett uteblivet svar pi en dverlt-
elsebegiran eller pd grund av att hyresvirden inte haft skilig anled-
ning att vigra. Ndgra nirmare klargéranden om vilka bevekelse-
grunder som legat bakom detta framgar inte av férarbetena till be-
stimmelsen. Klart ir emellertid att bestimmelsen i nuvarande 32 §
andra stycket hyreslagen har ett annat anvindningsomrade in vad
som avsdgs med 7 § 1 1907 &rs nyttjanderittslag.

Fristen f6r hyresvirden att svara pd hyresgistens begiran var ur-
sprungligen en vecka. I samband med inférandet av vissa undantag
fran overlitelseforbudet forlingdes fristen till tre veckor. Avsikten
var att bereda hyresgisten bittre tillfille att inhimta nédvindiga
upplysningar om den foreslagne férvirvaren av hyresritten.

Behovet av att 3 frintrida lingre hyresavtal

Ménga lokalhyresavtal tecknas i dag med ldnga hyrestider. Loptider
mellan tre och tio &r dr vanliga. Det kan vara svirt {or en hyresgist
som bedriver niringsverksamhet att si ling tid 1 forvig dverblicka
hur verksamheten kommer att utvecklas. Risken finns att det efter
ett tag visar sig att hyresgisten missbedémt marknaden och an-
tingen behdver expandera eller dra ned p3 sin verksamhet. I minga
fall kan hyresvirden erbjuda annan lokal, men 1 vissa fall kommer
hyresgisten inte ur ett befintligt hyresavtal med en kvarstiende
hyrestid pa flera &r. Aven for hyresgister som inte bedriver nirings-
verksamhet kan lokalbehovet upphéra eller férindras under hyres-
forhallandet.

For hyresgisten kan en mojlighet till fortida uppsigning av ett
hyresavtal alltsd vara mycket vird. Hyresgisten kan ha hittat en
alternativ lokal som ir bittre limpad f6r verksamheten, ha ett bittre
lige, en ligre hyra etc.

En foértida uppsigning av hyresavtalet kan emellertid ocksd bli
kinnbar fér hyresvirden. I kommersiella hyresférhillanden ligger
hyresvirden inte sillan ned stora pengar pd hyresgistanpassningar
for att under hyresperioden fi sin investering dterbetald genom
hyran. Aven om finansieringen av sidana investeringar kan regleras
genom olika villkor i hyresavtalet eller genom sidodverenskommelser,
kan indd grunderna fér hyresvirdens planering komma att ryckas
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undan. Att hyresgisten frintrider avtalet i fortid kan dirfor leda
till allvarliga ekonomiska konsekvenser for hyresvirden.

En allmin avtalsrittslig princip dr att avtal ska hillas. En avtals-
part ges dock normalt ritt att hiva avtalet om denne drabbas av ett
visentligt avtalsbrott frin motparten.

Aven inom hyreslagens omride ir utgingspunkten att avtal ska
hillas och att partsbyte pd hyresgistsidan endast fir ske om hyres-
virden samtycker till det. Undantag frdn huvudregeln har inférts
efter en avvigning mellan parternas intressen.

Skilig anledning att vigra overlatelse

Som har framgitt ovan méste hyresvirden ha en skilig anledning
att vigra hyresgistens begiran om att 3 6verl3ta hyresritten for att
inte hyresgisten ska ha ritt att siga upp hyresavtalet. Av lagfor-
arbetena kan man dra slutsatsen att man ska beakta varje omstin-
dighet som hyresvirden i allminhet kan fordra i ett hyresforhall-
ande liksom intressen som kan vara specifika i det enskilda fallet.’
I juridisk litteratur har anférts att dilig ekonomi hos den tilltinkta
nya hyresgisten kan tinkas utgora skilig anledning att vigra sam-
tycke.

Kravet pd skilig anledning har preciserats nirmare i rittspraxis.
Av en dom frin Hogsta domstolen (HD) framgar t.ex. att enbart
det forhdllandet att den féreslagne hyresgisten f6r virden uppger
att han ir ointresserad att ta dver hyresritten inte utgér skilig an-
ledning foér hyresvirden att vigra 6verldtelse (NJA 1993 s. 693).
HD slar i ritesfallet fast att en hyresgist inte kan avkriva hyresvir-
den ett generellt besked om 6verldtelse utan méste begira samtycke
1 det sirskilda fallet med uppgift om den person till vilken &ver-
litelse ska ske. Syftet med svarsfristen ir att hyresvirden ska bere-
das ullfille att skaffa upplysningar som kan ha betydelse f6r om
den tilltinkte hyresgisten kan godtas. HD uttalar vidare att en hyres-
vird normalt méiste vara beredd att ta stillning till en férfrdgan om
overldtelse avser en viss angiven fysisk eller juridisk person. Visser-
ligen nimner HD att det kan forekomma fall 1 vilka det skulle vara
helt ”orealistiskt” att 6ver huvud taget tinka sig den féreslagne som

> Lagberedningens férslag till Jordabalk I, 1905, s. 202.
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hyresgist till ligenheten i friga eller di det av andra objektivt fast-
stillbara skil” skulle framstd som uppenbart att en 6verldtelse till
den tinkta hyresgisten aldrig kan komma till stind. Under sidana
omstindigheter skulle det kunna godtas att hyresvirden vigrar sitt
samtycke utan att f6r den skull hyresgisten har ritt att siga upp av-
talet. HD klargjorde dock inte nir det skulle vara "orealistiskt” att
tinka sig den féreslagne som hyresgist eller vilka andra objektivt
faststillbara skil” som avsdgs. HD konstaterar att hyresvirden 1 det
aktuella fallet inte hade haft annan anledning till sin vigran in att
han inte trodde &verlitelsen skulle bli av och att ett samtycke dirfor
inte hade inneburit ndgon nackdel for hyresvirden.

Rittsfallet kan tas till intdkt for att hyresvirden méste acceptera
en foreslagen hyresgist som det inte finns nigra invindningar emot,
dven om det stdr klart att denne inte har f6r avsikt att flytta in 1
lokalerna. Godkinner inte hyresvirden en sddan férfrigan riskerar
denne att hyresgisten fir ritt att siga upp hyresavtalet med stod av
32 § andra stycket.

I senare rittspraxis har hovritten 6ppnat upp for att t.ex. sken-
rittshandlingar frin hyresgistens sida skulle kunna innebira att
uppsigningsritten bortfaller (Svea hovritts dom den 28 oktober 2004
1 mal nr'T 9148-02). I det mélet fann hovritten emellertid inte att
hyresvirden visat att sidana omstindigheter forelegat, varfor hyres-
gisten ansdgs ha haft uppsigningsritt.

En ytterligare precisering av kravet pd skilig anledning har gjorts
av hovritten 1 en dom frin 2009 (Hovrittens 6ver Skéne och Blekinge
dom den 17 november 2009 i ml T 2785-08). Hovritten fann i mélet
att hyresvirden haft skilig anledning att vigra en overldtelse begird
av Systembolaget till ett foretag 1 skobranschen. Hyresvirden 8be-
ropade bl.a. att hyresavtalet haft ett preciserat anvindningsomrade
(systembutik med foérsiljning av varor ur Systembolagets ordinarie
sortiment) och att den tilltinkta hyresgisten inte hade tillstdnd till
sddan forsiljning. Hyresvirden gjorde vidare gillande att den till-
tinkta hyresgisten inte hade kunnat ta 6ver hyresavtalet utan en
indring av villkoret om anvindningen av lokalen, vilket hyresvirden
inte hade intresse av att g med p&. Systembolaget var dirtill en s.k.
ankarhyresgist.

Det finns inget krav pd att hyresvirden maiste uppge skilen till
ett nekande svar inom treveckorsfristen (se Hovrittens 6ver Skine
och Blekinge dom den 17 november 2009 1 mdl T 2785-08). Enligt
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domen stir det hyresvirden fritt att nir som helst framféra sina
skl for att vigra overldtelse. Det ir forst infor en eventuell rittslig
provning hyresvirden méste dberopa de omstindigheter som denne
anser vara giltiga skil fér vigran.

Samspelet mellan bestimmelserna

Tillimpningsomrddena f6r 32 § andra stycket och 36 § 6verlappar
varandra i viss man. Om en hyresgist fir nekande svar eller inget
svar alls inom treveckorsfristen frdn sin hyresvird pd begiran om
att f4 6verldta hyresritten i samband med 6verldtelse av en 1 lokalen
bedriven forvirvsverksamhet, kan hyresgisten vilja mellan att siga
upp hyresavtalet eller att vinda sig till hyresnimnden med begiran
om tillstdnd till 6verldtelsen av hyresritten.

Det kan ifrdgasittas om detta var syftet nir undantagsbestim-
melsen i 36 § infordes. Det finns inga férarbetsuttalanden som ger
klart besked 1 frigan. I rittspraxis har 32 § andra stycket tillimpats
dven pd lokaler dir forvirvsverksamhet bedrivs. Det fir dirfor an-
tas att uppsigningsbestimmelsen kan tillimpas dven i de fall dir
tillstdndsbestimmelsen hade kunnat anvindas.

8.2.4  Andra mdjligheter att dndra avtalet

Det finns ocksd en bestimmelse 1 40 § hyreslagen om mojlighet fér
hyresgisten att i upplita ligenheten i andra hand. Bestimmelsen
giller for bdde bostidder och lokaler och innebir att hyresnimnden
under nirmare angivna férutsittningar kan ge tillstdnd till upplatel-
sen. Tillstdnd ska ges om hyresgisten pd grund av dlder, sjukdom,
tillfilligt arbete eller studier pd annan ort, lingre utlandsvistelse,
sirskilda familjeférhillanden eller dirmed jimférbara foérhdllanden
har beaktansvirda skil for upplitelsen och hyresvirden inte har befo-
gad anledning att vigra samtycke. Tillstdndet kan férenas med villkor.

Vidare kan nimnas en méjlighet f6r hyresgisten enligt 23 § andra
stycket att fir tillstdnd frin hyresnimnden att anvinda lokalen for
annat indamadl in det avsedda. En sddan indrad anvindning forut-
sitter annars samtycke frin hyresvirden. Tillstdnd ska limnas om
hyresgisten innehaft lokalen lingre in tvd ir och har beaktansvirda
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skil for indringen samt hyresvirden inte har befogad anledning att
motsitta sig den. Aven ett sidant tillstind kan férenas med villkor.

Hyresgisten har 1 dessa bdda fallen inte ndgon alternativ ritt att
siga upp avtalet vid en obefogad vigran eller uteblivet svar frdn hyres-
virden.

8.3 Overviaganden och forslag

Forslag: Uppsigningsritten i 32 § andra stycket hyreslagen upp-
hivs.

Ritten till substitution for hyresgister som bedriver forvirvs-
verksamhet 1 ligenheten kvarstdr enligt vad som giller enligt nu-
varande 36 § hyreslagen.

En ritt till substitution f6r andra hyresgister infors genom
en mojlighet f6r hyresnimnden att ge tillstind till 6verldtelse av
hyresritten i dessa fall. Tillstind ska ges om hyresgisten har be-
aktansvirda skal f6r 6verldtelsen och hyresvirden inte har befo-
gad anledning att motsitta sig det. Har hyresgisten 1 dessa fall
innehaft ligenheten kortare tid dn tre &r, fir tillstdnd limnas
endast om det foreligger synnerliga skal.

8.3.1 Behdvs den s.k. semesterparagrafen?

Bestimmelsen 1 32 § andra stycket hyreslagen om hyresgistens sir-
skilda uppsigningsritt vid begiran om 6verldtelse av hyresritten
kontrasterar mot vad som giller enligt allminna avtalsrittsliga prin-
ciper. I andra sammanhang vore det normalt inte ett skil for ena
parten att frintrida avtalet om motparten limnar en forfrigan om
partsbyte obesvarad, in mindre ett visentligt avtalsbrott. Bestimmel-
sens utformning innebir ocksa att 36 § delvis mister sin funktion.
Aven i forhillande till andra bestimmelser kan en tillimpning av
32 § andra stycket f8 mirkliga konsekvenser. Anta t.ex. att hyres-
nimnden har funnit att hyresvirden har haft befogad anledning att
neka en upplatelse i andra hand enligt 40 §. Hyresgisten begir dir-
efter att {3 6verldta hyresritten till den foreslagne andrahandshyres-
gisten enligt 32 § andra stycket. Om hyresvirden inte svarar pd be-
giran inom tre veckor far hyresgisten ritt att siga upp hyresavtalet.
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Nigon mojlighet for hyresvirden att angripa uppsigningen finns
inte, och detta trots att hyresvirden har ett beslut frin hyresnimnden
enligt vilket hyresvirden hade befogad anledning att neka en mindre
ingripande dndring, en upplitelse i andra hand.

Uppsigningsritten 1 32 § andra stycket inférdes en gdng i tiden
som skydd fér bostadshyresgistens mojlighet att hyra ut sin bostad
1andra hand. Lagstiftaren avvisade dock tanken pd att ge hyresgisten
en ritt att utan hyresvirdens tillstdnd 6verldta hyresritten. Forind-
ringarna av bestimmelsens ursprungliga lydelse innebir emellertid
1dag istillet en mojlighet for lokalhyresgister att 1 fértid komma
ifrén hyresavtal med ling 16ptid utan att anféra nigra sirskilda skil.
Den 6verlappande tillimpningen av 32 § andra stycket och 36 § kan
enligt utredningen inte anses motiverad.

Enligt vad som framkommit under diskussioner inom utred-
ningen har bestimmelsen i 32 § andra stycket frimst utnyttjats av
niringsidkande hyresgister som av olika anledningar vill komma ur
sina hyresavtal 1 f6rtid. Undersékningar pekar ocksd mot att upp-
signingar som har gjorts med stdd av bestimmelsen har kostat de
drabbade hyresvirdarna stora belopp 1 uteblivna hyresbetalningar.
Det ir inte rimligt att den ena parten 1 ett hyresforhéllande ska kunna
rubba balansen mellan parterna pd det sitt som 32 § andra stycket
hyreslagen ger utrymme for 1 dag.

Intresseorganisationerna Svensk Handel och Visita, som ir fore-
tridda i expertgruppen knuten till utredningen, har anfort att bestim-
melsen inte tillimpas av de professionella aktérer som de foretri-
der, utan dessa tillimpar i stillet det utrymme till substitution som
36 § ger. Behovet av en ritt for hyresgisten att siga upp ett hyres-
avtal om en begiran om byte pd hyresgistens sida vigras eller inte
besvaras 1 tid synes siledes inte vara sirskilt stort. De bestimmelser
som 1 ovrigt reglerar hyresgistens mojligheter att fi till stind en
indring av hyresavtalet dr vil avvigda for att skapa en balanserad
flexibilitet mellan avtalsparterna. Mycket talar dirfér for att upp-
signingsritten 1 32 § andra stycket bor upphivas.
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8.3.2  Alternativ till avskaffande
av den s.k. semesterparagrafen

En del av den problematik kring bestimmelsen som har uppmirk-
sammats 1 juridisk litteratur och av intresseorganisationer pd omr3-
det bottnar i den korta tidsfrist som bestimmelsen stadgar for hyres-
virdens svar pd en begiran om substitution. Tidsfristen dr jimfért
med andra frister i hyreslagen vildigt kort (jfr t.ex. tviméanaders-
fristen som hyresvirden har att iaktta vid rittelseanmaning enligt
43 § forsta stycket).

Ett alternativ f6r att mildra de negativa effekterna av bestim-
melsen f6r hyresvirdar skulle kunna vara att férlinga tidsfristen,
exempelvis till tvd m3nader. Nackdelen med det ir att ingenting d&
gors it det breda tillimpningsomrdde som bestimmelsen har i dag,
som delvis minskar betydelsen av mojligheten till tillstdnd frin hyres-
nimnden enligt 36 §.

Sammantaget anser utredningen att det finns betydande skil fér
att i stillet upphiva bestimmelsen 1 32 § andra stycket helt, 1 vart
fall 1 férhdllande wll hyresgister som bedriver férvirvsverksamhet.
Foljden blir att den praktiska betydelsen av tillstdnd enligt 36 § kar.

8.3.3 Substitution utan verksamhetséverlatelse

Nir det giller s.k. rena lokaléverlatelser, dvs. situationer 1 vilka hyres-
ritten §verldts utan en bedriven verksamhet, har bestimmelsen 132 §
hyreslagen sjilvstindig betydelse. Nigon mojlighet f6r en nirings-
idkande hyresgist att utan hyresvirdens samtycke overlita enbart
hyresritten ges inte 1 36 § hyreslagen. Hyresgisten ir 1 sddana fall
hinvisad tll uppsigningsritten enligt 32 § andra stycket.

Bakgrunden till 36 § var att man ville ge hyresgisten méjlighet
att tillgodogéra sig det ekonomiska virde som ir knutet till den
forhyrda ligenheten genom hyresgistens arbete och kapitalinsatser.
Detta virde kan inte dverldtas pd annat sitt dn 1 forening med hyres-
ritten.

Utredningen anser att begrinsningen av niringsidkande hyres-
gists substitutionsritt till 6verldtelser av hyresritten 1 samband
med verksamhetsoverldtelser ir en dindamailsenlig avvigning mellan
parternas intressen. I den mdn hyresvirden inte samtycker till en
ren lokaldverldtelse bor hyresgisten dirfor inte ha méjlighet att be-
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gira hyresnimndens tillstdnd till det. Med hinsyn till historiken
bakom tillkomsten och utvecklingen av 32 § andra stycket anser
utredningen att dess syfte inte varit att tillgodose niringsidkande
hyresgisters intresse av att {8 frintrida en lokal 1 f6rtid.

8.3.4  Substitution for hyresgaster som inte bedriver
kommersiell verksamhet

For hyresgister som inte bedriver kommersiell verksamhet, exem-
pelvis ideella foéreningar eller privatpersoner som hyr fér privat
bruk, har bestimmelsen i 32 § hyreslagen sjilvstindig betydelse.
For dessa innebir den aktuella regleringen den enda méjligheten att
pikalla ett partsbyte under I6pande hyrestid och pd s8 sitt en mojlig-
het att ta sig ur ett hyresavtal 1 fortid.

Som har pdpekats ovan var ett av de frimsta skilen till inféran-
det av en mojlighet till substitution f6r niringsidkande hyresgister
att hyresgisten skulle ha méjlighet att tillgodogora sig det ekono-
miska virdet som byggts upp genom verksamheten och som ir knutet
tll hyresritten. Nigra motsvarande virden kan inte anses upp-
komma vid bedrivandet av ideell eller privat verksamhet, varfor skil
saknas att erbjuda hyresgister en mojlighet till 6verlitelse av hyres-
ritten pd den grunden.

Aven for dessa hyresgister kan emellertid omstindigheterna ha
forindrats sd att starka skil talar f6r att de bor ha kvar méjligheten
att komma ur avtalet i fortid. Denna grupp skulle utan sirskilda
regler om detta f skirpta regler utifrdn att 32 § andra stycket 1 for-
slaget tas bort. Enligt utredningen tillgodoses dessa hyresgisters
intresse bittre av en mojlighet att kunna f3 hyresnimndens tillstdnd
till 6verldtelse av hyresritten dn av att kunna siga upp avtalet i
fortid. Dirigenom undviker man den domstolsprévning i efterhand
som kan bli f6ljden nir parterna ir oense om huruvida ritt till upp-
signing enligt dagens bestimmelse 1 32 § andra stycket verkligen
har férelegat. En sidan provning kan bli oskiligt dyr och riskabel
for de hyresgister som det hir giller.

Hyresnimndens prévning for tillstdnd till dverldtelse av hyres-
ritten 1 dessa fall bor goras utifrdn en bedémning av om hyresgis-
ten har beaktansvirda skil for dverldtelsen. Sddana skil bor anses
foreligga om hyresgistens foérutsittningar for hyresavtalet har for-
indrats under avtalstiden och en fortsittning av hyresavtalet dirfor
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skulle medféra oskiligt betungande bérda for hyresgisten. Om
overldtelsen av hyresritten tilldts av hyresnimnden giller denna med
de villkor som gillde f6r 6verldtaren. Det betyder t.ex. att den nye
hyresgisten maste f6lja de villkor om t.ex. uthyrningens dndamail
som foljer av avtalet.

Nir det giller bedémningen av om hyresvirden har godtagbara
skil att motsitta sig en 6verldtelse kan beaktas om lokalen har upp-
13tits av skil som har att gora med andra relationer mellan hyres-
virden och hyresgisten, sdsom familjeanknytning eller andra skil
av personlig art. For att tillstdnd ska kunna ges bor dessutom kri-
vas, liksom ir fallet i dag 1 frdga om niringsidkande hyresgister, att
forvirvaren ir godtagbar som hyresgist. Dirvid bor man ligga sir-
skild vikt vid hyresgistens mojligheter att betala hyran. Liksom ir
fallet 1 friga om overldtelser av hyresritten i samband med verk-
samhetsoverldtelse bor hyresvirden ha mojlighet att stilla villkor 1
samband med att samtycke eller tillstdnd ges till 6verldtelse av hyres-
ratten.

S&som antytts ovan finns det inte anledning att knyta mojlig-
heter till substitution for icke niringsidkande hyresgister till den
verksamhet som bedrivs i ligenheten. Nigot krav pd att verksam-
heten 6verlits 1 samband med hyresritten sidgs upp bor heller inte
stillas 1 nu aktuella fall. Rena lokaloverlatelser, med de begrins-
ningar som foljer av vad som sagts tidigare, fir alltsd accepteras av
hyresvirden.

Vid overldtelser av kommersiella hyresritter i samband med
verksamhetsoverlatelser foreskrivs 1 36 § att om hyresgisten inne-
haft hyresritten kortare tid dn tre ar, far tillstdnd endast limnas om
det foreligger synnerliga skil. Tidsgrinsen framstdr som vil avvigd
i dessa hyresforhillanden.

Aven nir det giller hyresgister som hyr for annat in kommersi-
ellt indamadl ir det rimligt att begrinsa tillimpningen till fall dir
hyresforhallandet varat en viss tid. Foreligger synnerliga skil, bor
emellertid, liksom i1 kommersiella férhillanden, tillstind kunna med-
delas tidigare in s3.
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9 Forslagens konsekvenser

9.1 Inledning

I kommittéforordningen (1998:1474) och férordningen om konse-
kvensutredning vid regelgivning (2007:1244) finns bestimmelser
om redovisning av konsekvenser av férslagen i ett betinkande.

Enligt utredningsdirektivet ska utredaren sirskilt fokusera pa att
allsidigt och grundligt belysa de kortsiktiga och 1angsiktiga konse-
kvenserna av de forslag som limnas. I det ingdr bl.a. att analysera
forslagens betydelse fér bostadsmarknaden, fér hyresrittsbestindet
och for samhillet 1 ovrigt. Effekterna for hyresgister och fastighets-
dgare ska redovisas ingdende liksom fér berdrda myndigheter och
andra aktorer. Utredaren ska redovisa om férslagen i en praktisk
tillimpning kan {4 konsekvenser f6r jimstilldheten mellan kvinnor
och min. Utredaren ska ocksg berikna de ekonomiska konsekven-
serna av de forslag som liggs fram. Om forslagen kan férvintas leda
till kostnader fér det allminna, ska forslag till finansiering limnas.

I detta kapitel redogér vi f6r bedémningen av de konsekvenser i
dessa avseenden som utredningens férslag kan antas medféra.

9.2 Disposition

Utredningen innehdller sammantaget ett trettiotal olika férslag upp-
delade pd sex kapitel. Vissa av dessa forslag stir relativt fristdende
frén andra forslag. Andra forslag dr ett betrakta som delar av ett
mer sammanhllet paket av f6rslag.

Ytterst syftar en konsekvensutredning till att tydliggéra och upp-
skatta vilka konsekvenser som en férslagen férindring kommer att
medfora f6r samhillet och dess aktorer. En foreslagen férindring
bér alltid tolkas med utgdngspunkt i den problembild som forslaget
syftar till att avhjilpa.
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Nir en utredning bestir av relativt minga olika férslag som
moter olika problembilder och mélgrupper, uppkommer ett behov
av att genomfora flera konsekvensutredningar. Samtidigt ir det inte
mojligt att gora separata fullstindiga konsekvensutredningar av varje
forslag. Ett sddant angreppssitt kommer att framgingsrikt tydlig-
gora de viktiga samhillsekonomiska konsekvenserna frin de mindre
marginella konsekvenserna.

For att hitta en balans mellan att gora en allsidig och triffsiker
bedémning av utredningens forslag, har vi dirfér valt att disponera
konsekvensutredningen med utgdngspunkt 1 utredningens kapitel-
indelning. Kapitelindelningen foljer 1 stort olika tematiska omriden
som sammanfaller runt en samlad problembild.

Varje delkapitel foljer samma disposition. Delkapitlet inleds med
en sammanfattning av férslagens bakomliggande samlade problem-
bild och syfte, dvs. vad utredningen ytterst vill uppnd med férslagen.
Efter det foljer en sammanfattning av vilka som berérs av forsla-
gen, dvs. milgrupperna for forslagen. Detta {6ljs av ett resonemang
om vilka effekter som kan forvintas intriffa om ingen foérindrad
reglering kommer till stdnd, dvs. problembildens baslinje.

Efter dessa inledande underavsnitt analyseras forslagens konse-
kvenser. Analysen inleds med en sammanfattande bedémning av
forslagens konsekvenser fér berdrda aktdrer. Bedomningen 6ver
forslagen visar schematiskt 1 vilken utstrickning som férslagen be-
doms piverka berdrda aktérer och skapa samhillsekonomisk effekt.
Efter sammanfattningen analyseras och bedéms forslagens konse-
kvenser for de aktdrer som berérs. Varje underavsnitt avslutas med
en beskrivning av alternativa [8sningar till forslagen som har disku-
terats under utredningen, samt en jimforelse av konsekvenser for
overvigda alternativ.

Konsekvensutredningen avslutas med ett delkapitel som redogor
for utredningens samlade bedémningar av forslagen. Delkapitlet
inleds med en redogorelse for forslagens samhillsekonomiska kon-
sekvenser. Efter det foljer ett avsnitt som — med utgingspunkt i
kraven 1 forordningen om konsekvensutredning vid regelgivning
(2007:1244) — redogdr for hur forslagen samlat bedéms piverka
berdrda aktdrer. Bedémningarna f6ljs av ett delkapitel som redogér
for vilka konsekvenser som forslagen bedéms {3 1 férhillanden till
jimstilldheten, brottsligheten, sysselsittningen, miljén, de integra-
tionspolitiska méilen, samt den kommunala sjilvstyrelsen. Konse-
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kvensutredningen avslutas med ytterligare nigra bedémningar av
om forslagen stimmer 6verens med de skyldigheter som foljer av
Sverige anslutning till EU, samt om sirskilda hinsyn behover tas
kring ikrafttridande.

9.3 Agande och forvaltning av hyreshus
9.3.1 Forslagens problembild och syfte

Problembilden, som har diskuterats nirmare 1 avsnitt 3.5, kan sam-
manfattas 1 féljande delar:

¢ Gillande rittspraxis har limnat utrymme {6r olika tolkningar av
regelverket.

e Forsoken att skapa en fungerande trappa i lagstiftningen si att
mindre forseelser far ligre sanktioner har inte resulterat i att den
mindre ingripande dtgirden; férvaltningsiliggande, har anvints 1
ndgon storre utstrickning.

e Otydligheter kring vilka ekonomiska risker och vilken kompen-

sation som giller for tvdngsforvaltaruppdraget.

For att méta denna problembild har utredningen foreslagit ett antal
forindringar som syftar till att stirka hyresgistens stillning vid bris-
ter i férvaltningen genom att:

o Se tll att fastighetsigare ser efter férvaltningen utifrin de krav
som stills.

o Tydliggora regler som medfér en mer effektiv rittstillimpning.
o Effektivisera processen vid tillsittande av tvngsforvaltare.

o Tydliggdra regler kring forvaltares rite till utgifter och arvode.

9.3.2 Vilka som berors av forslagen

Forslagen beror ett flertal olika typer av aktorer:
o Fastighetsigare som av olika skil brister 1 forvaltningen.

e Hyresgister som bor i fastigheter med eftersatt underhill.
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e Kommuner som blir skyldiga att ta fram en férteckning 6ver
limpliga personer som ir villiga att stilla upp som tvingsforvaltare.

e Hyresnimnderna som pd kort sikt kommer att i en 6kad maltill-
stromning innan fastighetsigare har anpassat sig till ny rittspraxis.

Det ir svart att bedéma hur minga féretag som befinner sig i risk-
zonen for sirskild forvaltning och atgirdsforeligganden. Det ir
frimst mindre privata fastighetsigare med en eller nigra f3 fastig-
heter. Det fé6rekommer dven fastigheter som berérs av framfor allt
sirskild forvaltning som igs av bolag eller andra juridiska personer.
Foretagen 4terfinns inom SCB:s kod SNI 68.201 (SNI 2007) fastig-
hetsbolag, bostider.

9.3.3  Effekter om nagon forandring av regelverket
inte kommer till stand

Utredningen bedémer att hyresgister fortsatt kommer att utsittas
for onodiga misstorhillanden, dd lagens utformning inte f6r hyres-
gister tydliggér de drenden som gir att soka for, samt di ritts-
tillimpningen kommer att skilja sig 3t beroende pd vilken hyres-
nimnd i landet som irendet bedéms av. Eftersom majoriteten av
antalet drenden som kommer in gillande sirskild férvaltning (for-
valtningsdliggande och tvingsforvaltning) ir s allvarliga att de leder
direke till tvingsforvaltning, samtidigt som cirka hiften av drendena
leder till avslag, framgér det att det foreligger vissa brister 1 syste-
met. Det finns ingen tydlig trappa som f&ngar upp mindre allvarliga
drenden. Utredningen bedémer att utan en foérindring kommer
situationen att fortsitta pd liknande sitt som 1 dag.
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9.3.4  Forslagens samlade konsekvenser for berérda aktorer

Utredningen gér beddmningen att férslagen sammantaget kommer
ge upphov till smd konsekvenser for samhillet.

Tabell 9.1 Schematisk bedomning over i vilken utstrackning som forslagen
bedéms medféra konsekvenser for samhallet i stort och berérda
aktorer, uttryckt pa en skala 1-5 diar 1 motsvarande mycket sma
konsekvenser och 5 mycket stora konsekvenser

Forslag Samhille Enskilda Foretag Stat Kommun
Klarare bestammelser om

atgardsforeldggande i hyreslagen 1 2 1 1 -
Forandring av ingripandeformerna

i bostadsforvaltningslagen 1 2 1 1 -
Béttre beredskap for att hitta lampliga

tvangsforvaltare 1 - - - 1
Fordelning av kostnaden for forvaltarens

arvode vid aganderattsovergang 1 - 1 - -
Klarare regler om forvaltares utgifter

och arvode 1 1 1 - -

I foljande avsnitt motiveras denna bedémning utifrdn en analys av
hur berérda aktdrer férvintas pdverkas av forslagen.

Klarare bestimmelser om dtgirdsforeliggande i hyreslagen

Utredningen foresldr att lagtexten fortydligas avseende att det inte
krivs hinder eller men 1 nyttjanderitten som grund for ett dtgirds-
foreliggande nir hyresvirden brister i sin underh8llsskyldighet.

Utredningen goér beddmningen att detta fértydligande kommer
att medféra mindre risk for olika tolkningar, vilket stirker ritts-
sikerheten f6r den enskilde.

Det har inte gjorts en genomgéing av samtliga drenden for dren
2012-2016, men diremot for 4r 2014. Den visar att 471 drenden
avgjordes medan merparten, 402 stycken, skrevs av under tiden d3
parterna uppnitt dverenskommelse. Av samtliga drenden ledde 48 till
avslag, huvudsakligen p.g.a. att hyresgisten inte kunnat pdvisa fel
eller brister eller férmatt visa hinder eller men 1 nyttjanderitten.
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Mellan dren 2010-2016 &verprévade Svea Hovritt 157 drenden.
Under 2014 avgjordes 15 drenden, varav ett ledde till bifall och 10 till
avslag. Ovriga drenden avskrevs.

I hyresnimnderna bedémdes 10 procent av antal avgjorda dren-
den till avslag, respektive 67 procent i Svea Hovritt. Med ett an-
tagande om att 2014 utgdr ett representativt r, har antalet avslag
pd avgjorda drenden for 8ren 2012-2016 uppskattats i tabellen nedan.

Tabell 9.2 Uppskattning av antalet avslag pa avgjorda drenden
for aren 2012-2016

Ar 2012 2013 2014 2015 2016
Avslag hyresndmnderna 48 46 48 44 38
Avslag Svea Hovratt 15 13 10 8 21

Kaélla: Domstolsverket och Rambdll.

Eftersom det inte f6rs statistik dver antal irenden som har gett av-
slag enbart p.g.a. hyresgistens oférmiga att uppvisa hinder eller
men, och inte fel eller brister, ir det svart att bedéma exakta antalet
irenden som med forslaget under dren 2012-2016 hade genererat
bifall. Om vi gor ett férenklat antagande om att det handlar om hilf-
ten av drendena, hade det i genomsnitt genererat bifall 1 22 drenden
per &r i hyresnimnden respektive 7 i Svea Hovritt.

Nir fler drenden doms till hyresgistens fordel forvintas f6rind-
ringen stirka den enskildes stillning pd bekostnad av de fastighets-
dgare som inte erbjuder ett tillfredsstillande underhdll. I forling-
ningen bor férindringen kunna medféra att firre hyresgister beho-
ver bo i ligenheter med bristande underhall.

Nir nigot fler drenden leder ull bifall 1 hyresnimnden kan det
att oka incitamenten for den enskilde hyresgisten att ansoka om
tgirdsforeliggande. Det innebir att den informerade hyresgisten
kommer att s6ka f6r mindre drenden dn vad som gors enligt dagens
regelverk.

Antalet &tgirdsforeliggande finns redovisade 1 avsnitt 3.4.1.
I genomsnitt mellan 8ren 2012-2016 avgjordes 441 dtgirdstoreligg-
anden per 4r. Enligt uppgifter frin Domstolsverket kan ett dtgirds-
foreliggande uppskattas till en genomsnittlig kostnad pd 3 500 kro-
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nor per irende.”” Utredningen kan inte bedéma hur stor kningen
kommer att bli men om vi gor ett antagande att 6kningen ir 20 pro-
cent skulle det ge en genomsnittlig mingd pd 529 irenden f6r ovan-
stdende 4r vilket utgér en dkning pd 88 drenden.’ Det ger en dkad
kostnad foér samtliga hyresnimnder pi 308 000 kronor &rligen.
Utredningen gor dirfoér beddmningen att det inte ir troligt att for-
slaget kommer att i konsekvenser av ekonomisk betydelse for hyres-
nimnderna.

P34 lang sikt forvintas fastighetsigare ritta sig efter regelverket
och ny rittspraxis, varpd férindringen snarare kan tinkas fungera
som ett patryckningsmedel. Utredningen forvintar sig att det totala
antalet irenden pd lingre sikt kommer att nd ett nytt jimvikts-
tillstdnd som ligger i nivd med nuvarande antal inkomna irenden
till hyresnimnden.

Utredningen goér bedémningen att férindringen sammantaget
ger upphov till 6nskvirda men mycket sma konsekvenser.

Forindring av ingripandeformerna i bostadsforvaltningslagen

Utredningen féresldr att bestimmelserna om férvaltningsiliggande
ersitts av mojligheter fér hyresnimnden att, med utgingspunkt 1
omstindigheterna 1 det enskilda fallet, féreligga hyresvirden att
vidta dtgirder f6r att komma till ritta med uppkomna férvaltnings-
brister. Féreliggandet f&r férenas med vite.

De grundliggande forutsittningarna for att hyresnimnden ska
kunna besluta om ingripande 1 forvaltningen éverensstimmer med
det som hitintills har gillt for ett beslut om sirskild férvaltning.
Den visentliga skillnaden ir att hyresvirden inte skiljs frn sin
fastighet vid den mindre ingripande formen férvaltningstoreligg-
ande, utan uppmanas tgirda brister inom en viss period. Genom
lagindringen blir det tydligare, bidde fér hyresgist och for hyres-
vird, avseende de brister som gir att ansoka for.

! Det kan tillkomma kostnader f6r resor och besiktning som &kar kostnaderna till max
6 000 kronor.

? Baserat p3 fasta kostnader frin Domstolsverket och pi tidsuppskattning av utredningens
experter.

3 Det ir troligtvis en hdg uppskattning som baseras pi att den informerade hyresgisten kom-
mer att soka f6r mindre drenden. Det ir inte sikert att hyresgisten tar del av den nya infor-
mationen och dirmed kommer antalet drenden troligtvis inte att 8ka i lika hég utstrickning.
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Utredningen har inhimtat information frin Hyresgistféreningen
som uppger att “ansdkningar om sirskild férvaltning ir resurskriv-
ande och ofta svéra att drenden att driva”.* Under &ren 2014-2015
limnades inga nya ansdkningar in gillande sirskild forvaltning i
region Stockholm, utan resurser riktades mot storre viletablerade
hyresvirdar att dtgirda brister.

Utredningen gor bedémningen att lagindringen kan medféra ett
snabbare férfarande genom mojligheten att uppmana fastighets-
idgare till dtgirder snarare dn att tillsitta en ny férvaltare som ska ta
itu med problemen. Mindre brister kan &tgirdas i ett tidigare stadie
och det stirker skyddet for den enskilde. Aven den omstindigheten
att det nya forvaltningsforeliggandet kan forenas med vite medfor
att det ir troligt att forvaltningsforeliggande kommer att anvindas
och foljas.

Beroende pd hur organisationer, hyresgistféreningen eller kom-
munen, férhiller sig till lagindringen kan férslaget pd marginalen
leda till en 6kad méltillstromning innan fastighetsigare har anpassat
sig till ny rittspraxis. Enbart férindringen att fastighetsigaren upp-
manas att itgirda brister kan sinda signaler om att mindre irenden
rent praktiskt gir att anséka om. Det kan dirfér inte uteslutas att
detta férindrade forhillande kan leda till fler ansékningar, eftersom
hyresgisternas incitament att soka rittslig tvist okar.

Utredningen bedomer dock att antalet tvingsférvaltningar i stillet
kan komma att minska p4 sikt, om fler drenden 4tgirdas i ett tidi-
gare skede. Effekten bor dock vara marginell med avseende pd an-
talet fall som avgérs 1 sak. Samtidigt r det inte sikert att de fastig-
hetsigare som enligt dagens regelverk sitts under en tvingsforvalt-
ning kommer att svara pd sanktioner, di de beriknade kostnaderna
for dtgirder 6verstiger intikterna for fastigheten. Utifrén utred-
ningens genomgdng 1 kapitel 3.3.1 av vanliga orsaker till tvingsfor-
valtning framgir att det ofta handlar om diliga ekonomiska férut-
sdttningar.

Sammantaget bedémer utredningen att forslaget kommer att fa
mycket smd konsekvenser.

* Hyresgistforeningen, Ansékningar om sirskild forvaltning, 2016, s. 4.
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Bittre beredskap for att hitta limpliga tvingsforvaltare

Utredningen foreslir en skyldighet f6r kommunen att ta fram och
tillhandah8lla en forteckning 6éver forvaltare som har forklarat sig
villiga att dta sig uppdrag. Om hyresnimnden begir det, ska kom-
munen dven fortsittningsvis limna forslag pd forvaltare.

Utredningen om férvirv och foérvaltning av hyresfastighet redo-
gjorde 1 sitt betinkande (SOU 2008:75) for hur en tvingstérvaltning
ser ut 1 praktiken. Hyresnimnderna i kommunerna 1 Géteborg,
Stockholm, Linkdping, Visterds och Sundsvall har uppgett att det
har varit svirt att vid ett eller fler tillfillen hitta en férvaltare som ir
villig att ta sig an uppdraget. I Umed, Jonkoping och Malmé har
det inte varit ett problem. I samtliga fall har hyresnimnden 1 kom-
munerna inte haft nigon egen lista dver forvaltare att tillsitta, utan
det har gjorts utifrdn allmin kinnedom. I vissa fall har sékande,
kommun eller hyresgistféreningen féreslagit férvaltare.’

Kommunen ir redan, enligt dagens regelverk, skyldig att féresld
en foérvaltare om hyresnimnden kriver det. Férindringen blir att
kommunen miste ligga ned extra resurser pd att ta fram en for-
teckning over villiga férvaltare.

Forslaget gor inte tvingsforvaltaruppdraget mer attraktivt per se,
men det effektiviserar tvdngsforvaltarprocessen. Hyresnimndernas
ansvar begrinsas till bedémning medan det praktiska arbetet genom-
fors av kommunerna. Det kan framfér allt vara svart att tillsitta for-
valtare 1 mindre kommuner, dir utbudet inte ir lika stort. Gir det att
uppritta en lista 6ver forvaltare, kan det framfér alle sikerstilla att
det inte foreligger skillnader mellan stérre och mindre orter.

Forindringen bedéms indirekt stirka den enskilde hyresgistens
stillning 1 form av att forvaltningsprocessen effektiviseras genom
att en forvaltare tillsitts snabbare, samt av att kommunen kvalitets-
sikrar processen att hitta en limplig forvaltare.

Det gir inte att sikerstilla att inga tvdngsforvaltningar forfaller
med forslaget, men med en tydlig lista 6ver forvaltare torde risken
for att det saknas potentiella tvingsférvaltare minska.

Uppskattningsvis tar det fem timmar per ir och kommun att ta
fram och underhilla en forteckning dver forvaltare. Med en tim-

®>Se SOU 2008:75 s. 73.
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kostnad fér en kommunanstilld pd 300 kronor® kan den totala
kostnaden for samtliga 290 kommuner uppskattas till 435 000 kronor
per dr. Som tagits upp 1 kapitel 3.4.4 kan den kostnaden sinkas givet
att nirliggande kommuner samverkar 1 att ta fram och tillhandahélla
en forteckning.

Utredningen gér bedémningen att férindringen sammantaget kan
forvintas ge upphov till smd men positiva konsekvenser {ér samhillet.

Fordelning av kostnaden f6r f6rvaltarens arvode
vid dganderitts6verging

Utredningen foresldr att 1 de fall fastigheten 6vergdr till ny dgare
under pigiende forvaltning, ska den ursprunglige dgaren slutligt svara
for forvaltarens arvode for tiden intill dagen for dganderittens dver-
ging.

Forslaget har en direkt positiv pdverkan pd tvingsférvaltare som
fortsatt forvaltar fastigheten i en dganderittsdvergdng och pd ett
tydligare sitt vet vem som ir skyldig att betala arvode. Forslaget
léser inte problemet om ursprunglig fastighetsigare inte har resurser
for att ge ut arvode. Mojligen gir det att 16sa problemet mellan
fastighetsigare under dganderittsévergingen, s att forvaltaren inte
behover ta skada 1 form av utebliven betalning.

Tydligare regler minskar risken for att potentiella férvaltare inte
tar sig an ett forvaltaruppdrag och férslaget kan mojligen medfora
sm& men positiva effekter pa tvingsforvaltaruppdraget 1 allminhet.

Utredningen gor bedomningen att férindringen sammantaget ger
upphov till mycket smi konsekvenser.

Klarare regler om forvaltares utgifter och arvode

Forvaltaren medges att ur fastighetens avkastning 3 ersittning fér
utgifter som har varit skiligen pikallade f6r uppdragets fullgor-
ande, oavsett om avtal har skrivits i eget namn. Om avkastningen
inte ticker kostnaderna ska fastighetsigaren personligen std betal-
ningsskyldig.

¢ Baserat p3 ett genomsnitt {or relevanta yrkeskategorier i Tillvixtverkets databas Malin.
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I kapitel 3.4.6 har utredningen forklarat att det rider en viss
osikerhet kring hur forvaltare ska {8 ersittning f6r utgifter som har
uppkommit nir avtal har ingdtts 1 eget namn. Forslaget eliminerar
risken for forvaltare att inte {3 ersittning f6r de ovan nimnda utgif-
ter. Férindringen medfor tvd typer av konsekvenser som samman-
taget gor uppdraget som tvingsforvaltare mer attraktivt. For det
forsta sikerstiller lagindringen en mer enhetlig rittstillimpning i
olika fall och 1 olika delar av landet. Fér det andra minskar tvings-
forvaltarens egen risk. Utredningen bedémer dirfor det som mojligt
att lagindringen 6kar antalet tillgingliga och villiga tvngsforvaltare.

Utredningen bedomer att forslaget kommer att ge mycket smi
konsekvenser.

9.3.5  Beskrivning av alternativa l6sningar och jamforelse
av konsekvenser for 6vervagda alternativ

Som tidigare har behandlats 1 kapitel 3.3.1 ir tvdngsforvaltning ofta
kopplat till brist pi ekonomiska férutsittningar f6r fastighetsigaren
att underhdlla fastigheten. Utredningen 6vervigde att inféra befo-
genheter for hyresnimnden att ligga fastighetsigare att silja den
tvingsforvaltade fastigheten. Om en férsiljning skulle vigras far
hyresnimnden férordna att fastigheten tvingsforsiljs via Krono-
fogdemyndigheten.

Forslaget innebir en inskrinkning i egendomsskyddet. Normalt
kontrolleras méjliga inskrinkningar 1 fundamentala rittigheter av
statsmakten och provas ytterst av domstolsvisendet.

Rent lagtekniskt kan forslaget vara kopplat till komplikationer,
d& det kan std i konflikt med dganderittsskyddet 1 Europakonven-
tionen sdvil som EU-rittens skydd av dganderitten.

I enhet med att det redan finns mojlighet f6r kommunerna att
vicka talan om inlésen vid mark- och miljsdomstolen, bedémer ut-
redningen att liggande forslag dmnar 18sa de problem som féreligger
utan att inskrinka pd dganderitten.
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9.4 Hyresgastinflytande vid forbattrings-
och andringsarbete

9.4.1 Forslagens dvergripande problembild och syfte

Utredningen har 1 kapitel 4.3 redogjort fér utredningens syn pd
problembilden med befintligt hyresgistinflytande vid férbittrings-
och indringsarbete.

Den generella bostadsbristen kombinerat med gillande ritts-
praxis har sammantaget gjort att de hyresgister som vill motsitta
sig eller pdverka en renovering har en mycket svag stillning 1 for-
hillande till fastighetsigaren som vill féridla sitt hyresrittsbestind.

Foér att mota denna problembild har utredningen foreslagit ett
antal foérindringar som syftar till att stirka hyresgistens stillning
vid standardhéjande renoveringar genom att:

o Ge hyresgister bittre information.
o Stimulera 6kade inslag av dialog och samrid.

o Ge hyresgisten 6kade mojligheter att piverka utformning och
omfattning pd dtgirder.

9.4.2 Vilka som berérs av foérslagen

Forslagen beror ett flertal olika typer av aktorer. De sittande hyres-
gister som bor 1 fastigheter med behov av underhdll och renovering
berérs genomgdende genom att de far ett storre inflytande pd fore-
slagna dndringar. Stérst positiv férindring blir det fér de sittande
hyresgister som bor i fastigheter dir fastighetsigaren har for avsike
att genomféra omfattande standardhéjande dtgirder som inte hyres-
gisten upplever ligger 1 linje med sina preferenser. Foreslagna lag-
indringar pdverkar i en indirekt mening dven kollektivet hyresgis-
ter, eftersom forslagen forvintas ge upphov tll konsekvenser for
fastighetsmarknaden i stort. Det innebir att dven presumtiva hyres-
gister berors i en indirekt mening.

I enlighet med férordningen om konsekvensutredning vid regel-
givning (2007:1244), ska konsekvensutredningen bedéma antalet
foretag som berérs, vilka branscher foretagen ir verksamma i, samt
storleken pd foretagen.
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Kommersiella fastighetsigare med hyresritter och allminnyttiga
fastighetsbolag berérs 1 en direkt mening av féreslagna lagindringar.

I forsta hand berdrs de som idger fastigheter med omfattande
underhills- och renoveringsbehov. Men pd sikt berors forstds alla
som idger fastigheter. Det dr svért att 1 statistik fastsld vilka foretag
som berors. Foretagen iterfinns 1 SCB:s kod SNI 68.201 Uthyr-
ning och foérvaltning av egna eller arrenderade bostider. Berdrda
foretag framgdr av tabell 9.3 nedan. Av tabellen framgar att totalt
17 308 foretag berors, dock har manga fastighetsbolag paketerat varje
fastighet i ett bolag. Dirav det stora antalet bolag utan anstillda. Det
finns dock 3 687 foretag med en eller fler anstillda.

Tabell 9.3  Foretag och anstéllda (FDB) inom 68.201 (SNI 2007),
uthyrning och forvaltning av egna eller arrenderade bostader

Antal anstallda Antal foretag Antal foretag, ackumulerat
0 anstalld 13621 13621
1-4 anstllda 2957 16 578
5-9 anstallda 321 16 905
10-19 anstéllda 163 17 068
20-49 anstallda 139 17 207
50-99 anstillda 59 17 266
100-199 anstallda 29 17 295
200-499 anstallda 13 17 308
500+ anstéllda 0 17 308
Totalt 17 308 17 308
Kélla: SCB.

Av dessa foretag har drygt 300 bostadsféretag kommunen som
huvudigare. Enligt uppgifter frdn SABO férdelar sig de allmin-
nyttiga bolagen 1 storlek som foljer 1 tabell 9.4.
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Tabell 9.4  Storleksférdelning av allmédnnyttiga bostadsbolag

Antalet bostader Antal foretag
Mindre &n 500 bostéader 66
500-999 bostader 74

1 0002 499 bostader 87

2 5009 999 bostader 61

10 000 eller fler bostader 17
Kélla: SABO.

Utredningen gér beddmningen att alla typer av fastighetsigare med
hyresbestdnd kommer att beréras av férslagen. SABO har i rappor-
ten Hem for miljoner — forutsittningar for upprustning av rekord-
drens bostider” gjort en uppdelning av fastighetsmarknaden fér hyres-
ritter i fyra typforetag:

1. Foéretag med god ekonomi pa starka bostadsmarknader.
2. Foretag med ekonomi och bostadsmarknad i balans.

3. Foretag med pressad ekonomi och pd en priskinslig bostads-
marknad.

4. Foretag med svag ekonomi pd vikande bostadsmarknader.

Utredningen gor beddmningen att samtliga dessa typer av foretag
kommer att berdras av forslagen, men pi lite olika sitt och 1 olika
omfattning.

Hyresnimnderna foérvintas berdras av forslagen genom en for-
dndrad drendemingd och administrativ kostnad. Utredningen kan
dock inte bedoma om férslagen sammantaget kommer medfora 6kade
eller minskade administrativa kostnader.

7 SABO:s rapport, Hem for miljoner — forutsittningar for upprustning av rekorddrens bostider,
2009, s. 15.
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9.4.3  Effekter om nagon férandring av regelverket
inte kommer till stand

Som framgir av simulerade renoveringsbehov 1 HEFTIG (se tidi-
gare avsnitt 4.5.1, figur 4.1) férvintas behoven av omfattande reno-
veringsarbete att stiga kraftigt mot en topp strax efter ar 2020.
Behoven férvintas sen avta fram mot &r 2025 f6r att sedan tillta
igen med en ny topp efter 2040. Om nigon forindring av regelver-
ken inte kommer till stdnd ir det troligt att hyresrittsbestdndet i
miljonprogramomridena kommer att renoveras i en omfattning
som fortsatt kommer medfora att fastighetsigare inte erbjuder
olika nivder pd renoveringar och att enskilda behéver limna sina
hyresritter pd grund av {6r stora hyresékningar.

Det finns ett samband mellan hyreshéjning och andelen som
flyttar. T en undersokning av 51 bostadsbolag finner tidningen
Hem & Hyra (2014) att mindre 4n 1 procent av de hyresgister som
fick en hyreshojning som var mindre 4n 500 kronor {6r en 70 kvadrat-
meter stor ligenhet flyttade, medan de som fick en hyreshdjning pd
over 1000 kronor flyttade 1 snitt 18 procent. Dessutom var det
knappt 16 procent som erbjdd hyresgisterna olika nivier pd renover-
ingen. De hushillstyper som férvintas drabbas virst av det ir ensam-
boende 6ver 65 8r, ensamstdende med barn och de stora barnfamilj-
erna.

9.4.4  Forslagens samlade konsekvenser for berérda aktoérer

Utredningen gér bedémningen att forslagen sammantaget kommer
ge upphov till stora konsekvenser. Forslagen bor tolkas 1 relation
till varandra, men har, f6r att skapa tydlighet for lisaren, analyse-
rats var for sig. For att tydliggora hur utredningen ser p forslagens
olika konsekvenser har utredningen i figur 9.5 nedan gjort en schema-
tisk bedémning 6ver i vilken utstrickning som forslagen bedéms
medféra konsekvenser for samhillet 1 stort och berérda aktorer.

349



Forslagens konsekvenser SOU 2017:33

Tabell 9.5  Schematisk bedomning 6ver i vilken utstrackning som forslagen
bedoms medféra konsekvenser for samhallet i stort och berdrda
aktorer, uttryckt pa en skala 1-5 dar 1 motsvarande mycket sma
konsekvenser och 5 mycket stora konsekvenser

Forslag Samhidlle Enskilda Foretag Stat Kommun
Krav pa innehallet i meddelande

om ombyggnation 2 3 2 1 -
Forlangd tidsfrist for hanskjutande

till hyresndmnden 1 1 1 1 -
Samrad och god sed vid hyresforhallanden for

forbattrings- och andringsatgarder 1 1 1 - -
Skélighetsbeddmningen vid provning om

tillstand till atgarder 5 5 5 2 2
Utdokad trappningsregel 3 4 2 - -

Det ir utredningens bedémning att de forindrade bedémnings-
grunderna i 18 f § ger upphov till betydande konsekvenser for fastig-
hetsigare, enskilda och samhillet i stort. Utredningen har dirfor
valt att analysera dessa konsekvenser mer ingdende.

I foljande avsnitt redogor utredningen for vilka konsekvenser som
foreslagna dndringar forvintas medféra.

Krav pd innehillet i meddelande om ombyggnation

Enligt nuvarande lag gillande férbittrings- och indringsarbeten finns
det en ojimlikhet med avseende pd makt och tillgdng till informa-
tion mellan fastighetsigare och hyresgister.® Det finns ett informa-
tionsmeddelande som hyresvirdar miste forhilla sig till 1 samband
med &tgirder i fastigheten, men det finns inget formkrav for vad ett
sddant meddelande ska innehilla. Utifrdn detta meddelande ska
hyresgisten besluta om att ge sitt tillstdnd f6r en ombyggnation
eller inte.

Utredningen har sett att det dr viktigt att specificera vad infor-
mationsmeddelandet ska innehilla for att hyresgisten ska fa ta del
av mer information, men iven kunna vara med och pdverka om-

byggnadsprocessen.

8 Sara Westin, ”... men vart ska ni d4 ta vigen?” Ombyggnation ur hyresgisternas perspektiv,
Forskningsrapport f6r Hyresgistforeningen Riksférbundet och Region Stockholm, 2011.
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Utredningen foresldr dirfor att hyresvirdens skriftliga meddel-
ande ska innehélla uppgift om

1. de dtgirder som hyresvirden vill genomfora,
2. anledningen till att hyresvirden vill genomféra dtgirderna,

3. ivilken utstrickning hyresgisten kan piverka utformningen eller
omfattningen av dtgirderna,

tidsplan for genomférandet,
oligenheter som kan uppstd for hyresgisten,
behovet av alternativ bostad under tiden &tgirderna pagar,

huruvida nedsittning av hyran kommer att erbjudas,

o N o

uppgift om hyra efter &tgirderna, om denna ir dverenskommen,
samt

9. vad som giller om hyresgisten inte godkinner dtgirderna.

Minga fastighetsigare ger i dagsliget information som till stor del
redan ticks in av de nya kraven. For dessa fastighetsigare och be-
rorda hyresgister kan regelférindringen forvintas medfora sma for-
indringar. Det bor dock utifrdn hyresgistens perspektiv ses som
positivt med en mer jimn, enhetlig och ldngtgdende tillimpning.
For de fastighetsigare som 1 dagsliget viljer att endast efterleva nu-
varande lag till en minimumniv3, dvs. endast meddela den mest basala
informationen, kommer férindringen medféra mer ldngtgdende kon-
sekvenser for dem och deras berérda hyresgister.

Ur ett hyresgistperspektiv ir det fordelaktigt att f3 en bild av
vilken typ av 4tgird som kommer att genomféras och hur pro-
cessen kommer att se ut, sd att hyresgisten kan fatta ett informerat
beslut. Utredningen goér dirfor bedémningen att f6rindringen stir-
ker hyresgisternas stillning genom att ge ett bittre underlag att
fatta sina beslut sd att patagliga, och for vissa helt avgorande, avtals-
férindringar inte uppstdr utan att hyresgisten har fitt tillrickligt
med information.

Tydligare information kring ombyggnadsprocessen ir en viktig
bestindsdel for att ge hyresgister en 6kad méjlighet att kunna pé-
verka vilka forbittringsdtgirder som ska vidtas och hur ombyggna-
tionerna utférs. Informationen stirker hyresgistens forutsittningar

351



Forslagens konsekvenser SOU 2017:33

att fatta informerade beslut, och minskar informationsasymmetri-
erna mellan hyresgisten och hyresvirden. Informationskravet stir-
ker dirmed hyresgistens forutsittningar att via dialog och férhand-
ling, men dven vid en rittslig provning, hivda sin ritt mot hyresvir-
den. Sammantaget bor informationskravet bidra till att minska
sannolikheten att hyresgister ofrivilligt behéver flytta i samband
med ombyggnad. Genom tydligare information 6kar sannolikheten
att de hyresgister som 1 dag befinner sig i riskgruppen for att be-
héva flytta inser denna risk 1 ett tidigare skede och tar ett mer aktivt
forhillningssitt till ombyggnadsprocessen.

Tydligare information om planerade férbittrings- och dndrings-
arbetet kan 1 typfallet forvintas bidra positivt till att skapa tillit och
fortroende mellan hyresgister och hyresvirdar. Informationskravet
stirker hyresgistens forutsittningar att aktivt delta 1 ett samrids-
forfarande, som kan gora att hyresgister kinner sig respekterade
och lyssnade p3, och i sin tur, att relationen mellan hyresvirden och
hyresgister stirks.” Tydligare information kan férvintas bidra till
att hyresgisten blir mer delaktig i ombyggnadsprocessen s8 att hyres-
virden och hyresgisten oftare kan finna gemensamt godtagbara 16s-
ningar. Dir detta blir konsekvensen kan informationskravet férvin-
tas bidra till firre drenden i hyresnimnderna. Sammantaget verkar
forindringarna i 18 e § hyreslagen dirmed som ett komplement till
foreslagna forindringar 1 18 £ §.

Samtidigt dr det troligt att hyresgistens stirkta stillning genom
informationskravet kan komma att tydliggéra hyresgistens rittig-
heter sd att det ocksd framstdr som mer fruktbart att séka rittslig
tvist. Informationskravet kan dirmed, dtminstone pi kort sikt
innan hyresvirdar anpassar sig till ny rittspraxis, ocksd bidra till
okad konfliktnivd och fler drenden i hyresnimnderna.

Ur ett fastighetsigarperspektiv kan den 6kade kodifieringen av
renoveringsarbetet bidra till 6kade risker och osikerheter som
virdesitts negativt. Det handlar framfor allt om att det 1 samband
med renoveringsarbetet uppticks nya eller férindrade behov av
underhillsarbete. Det kan potentiellt ge upphov till tvister i senare

skeden.

? Eva Oresjs, Teknisk upprustning utan social turbulens. I Graninger, Géran och Knuthammar,
Christer (red.), Makten 6ver rummet. Tankar om den hillbara staden, 2010, Linkdping.
Linkdpings universitet, s. 107-118.
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Hyresgister ir ett heterogent kollektiv som reagerar olika infér
en ombyggnation av sin ligenhet. Westin (2011)"° pekar pd tre typer:

1. De som agerar aktivt genom att sdka information och férséka
paverka planerna.

2. De som ir mer passiva och paralyseras av den oro de kinner.

3. De som inte oroar sig s mycket och som litar pd att allt blir bra
till slut.

For den forsta kategorin idr det troligt att informationskravet p3-
tagligt kommer stirka deras stillning och férutsittningar att agera.
Foér den andra och tredje kategorin kan det inte uteslutas att infor-
mationen bidrar till att fler hyresgister av kategori 2 och 3 aktiverar
sig och blir hyresgister av kategori 1.

Det ir sammantaget svart att bedéma hur férindringen paverkar
mingden drenden till och de administrativa kostnaderna fér hyres-
nimnden. Utredningens samlade bedémning ir att antalet drenden
kan komma att 6ka pd sikt som en foljd av férindringen, men att
denna effekt kommer att avta 6ver tid. P4 lingre sikt tror utred-
ningen inte att irendemingden kommer att férindras.

Med en lagreglering av fastighetsforetagens informationsplikt
tydliggérs foretagens skyldigheter 1 forhillande till hyresgisten.
Det kan inte uteslutas att féretagen kan komma att uppleva den som
en okad bérda. Den sammantagna tiden det férvintas ta for foretag
att efterleva forindringen i termer av den tid som det tar att formu-
lera, dokumentera och kommunicera informationen, bedéms dock
sammantaget som mycket begrinsad. Férindringen medfér inte
ndgon principiellt forindrad uppgiftslimnarskyldighet eller doku-
mentationsplikt, utan fastighetsforetagen kommer precis som 1 nu-
liget ha ett naturligt intresse av att dokumentera processen.

Utredningen gor den samlade bedémningen att férindringarna 1
18 e § hyreslagen inte medfér ndgra administrativa kostnaderna for
foretagen eller hyresnimnderna av betydelse.

1% Sara Westin, ”... men vart ska ni d3 ta vigen?” Ombyggnation ur hyresgisternas perspektiv.
Forskningsrapport f6r Hyresgistféreningen Riksfoérbundet och Region Stockholm, 2011.
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Forlingd tidsfrist f6r hinskjutande till hyresnimnden

I nuvarande lag fir en hyresvird i hiindelse av att en hyresgist mot-
sitter sig en ombyggnation, ansdka om tillstind hos hyresnimnden
tvd minader efter avslag. Utredningen anser att tvd minader ir fér
kort tid, bdde for hyresvirden och for hyresgisten, att diskutera
frigorna 1 en samrddsprocess, men ocksd foér hyresgisten att still-
ning till den 6kade tillgdngen omfattningen pd information.

Utredningen foreslar dirfor att tidsfristen frin det att en hyres-
vird fir anséka om tillstdnd 1 hyresnimnden, nir en eller flera hyres-
gister har nekat tillstdnd till ombyggnation, utdkas frin tvd tll tre
ménader. Utredningen anser att den mer omfattande informatio-
nen som 18 e § nu kriver och som dven uppmuntrar till samrdd be-
déms ta lingre tid dn tidigare.

Utredningen goér bedémningen att férindringen stirker hyres-
gisternas stillning genom att utéka utrymme fér samrdd mellan
hyresgister och hyresvirdar, och pd sd sitt, ger hyresgister en bittre
mojlighet att proaktivt kunna lésa meningsskiljaktigheter och
potentiella tvister med hyresvirdar. Med en extra manad pd sig kan
det tinkas vara mojligt f6r hyresgister och hyresvirdar att bittre
16sa eventuella problem som uppstar.

I linje med Westins typologi, kan den féreslagna lagindringen 1
viss utstrickning férvintas pdverka de mer aktiva hyresgisterna i
kategori 1, det vill siga de som dnd3 aktivt forsoker paverka och ut-
forma planerna." Manaden ger utdkad méjlighet fér dem att 16sa
tvister med hyresvirden. Det kan dock inte uteslutas att férind-
ringen tillsammans med forslagna férindringar vad giller krav pd
innehdllet 1 meddelande om ombyggnation och uppmuntran om
samrdd, dven bidrar till att hyresgister som i dagsliget inte tar aktiv
del av samrdds- och renoveringsprocessen, ocksd gor det.

For de flesta hyresvirdar kommer denna extra minad inte med-
fora nigra konsekvenser for deras beslut, d en extra minad inte
kan foérvintas gora varken till eller frdn i det lingre tidsperspektivet
av en ombyggnation och potentiell tvist.

' Sara Westin, ”... men vart ska ni di ta vigen?” Ombyggnation ur hyresgisternas perspektiv.
Forskningsrapport f6r Hyresgistféreningen Riksforbundet och Region Stockholm, 2011.
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Samrad och god sed vid hyresforhillanden f6r forbittrings-
och dndringsdtgirder

Utredningen foreslar att god sed vid hyresférhillanden ska iakttas
dven vid forbittrings- och dndringsdtgirder. Utredningen anser inte
att samridsprocessen bor regleras 1 lag, utan férordar 1 stillet att
ledning till god sed t.ex. kan himtas frin partsgemensamma rikt-
linjer, tidigare tecknade ramavtal eller Boverkets vigledning om
boendeinflytande vid ombyggnad.

Utredningen beddmer inte att forslaget som sddant medfér nigra
konsekvenser, men férindringen bér tillsammans med forslaget till
nya grunder att beakta vid prévning om tillstind till dtgirder i 18 f §
hyreslagen bidra till att fler fastighetsigare viljer att knyta hyres-
gisterna nirmare foérbittrings- och indringsitgirder genom samrads-
forfaranden. Det dr svart att bedoma om detta kommer att ske,
eftersom det ir beroende av hur parterna viljer att komma &verens.

Det kan inte uteslutas att 6kade inslag av samrdd ger upphov till
en grinsdragningsproblematik mellan dialog och inflytande. Ordet
”samrdd” framkallar ofta forvintningar hos de boende om att {3
mojligheter att pdverka besluten, medan fastighetsigarens motiv
for att bjuda in de boende 1 férindringsprocessen bottnar 1 ett be-
hov av att férankra och sprida information om planerade dtgirder."
Det kan inte uteslutas att 6kade inslag av samridsférfaranden fir
konsekvenser som ir svira att férutse. En sddan konsekvens ir att
konfliktnivin 6kar, di hyresgister fir bittre férutsittningar och upp-
lever sig ha bittre utsikter att driva sin linje gentemot hyresvirden.

Skilighetsbeddmningen vid prévning om tillstand till dtgirder

Utredningen foresldr att en ansdkan om tillstdnd enligt 18 e § andra
stycket hyreslagen ska bifallas om hyresvirden har ett beaktansvirt
intresse av att dtgirden genomfors och det dr skiligt mot hyres-
gisten att den genomférs. Provningen med avvigningen mellan
hyresvirdens intresse och det objektiva hyresgistintresset kvarstar.
S& dven mojligheten att beakta sirskilda skil. Dirutéver tilliggs vad

12 Boverkets rapport Boendeinflytande i praktiken, maj 2010 samt Boverkets hemsida,
www.boverket.se/sv/boende/for-dig-som-bor-i-hyresratt-eller-kooperativ-hyresratt/
boendeinflytande1/varfor-satsa-pa-boendeinflytande/sju-goda-skal/ per 2017-01-03, s. 16.
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som sirskilt ska beaktas vid skilighetsbedémningen. Vid prévningen
av om dtgirden ska anses skilig mot hyresgisten ska hyresnimnden
sirskilt beakta

1. om hyresgisten har kunnat pdverka &tgirdens utformning och
omfattning i tillricklig utstrickning,

2. om 3itgirden ir rimlig mot bakgrund av den hyreshéjning som
kan antas f6lja med 4tgirden, eller

3. om ombyggnadsprocessen i 6vrigt genomfors 1 Sverensstim-
melse med god sed i hyresforhillanden.

Hyresnimnden fir férena ett beslut att bifalla en ansékan med villkor.
Utredningens forslag forvintas medfora ldngtgdende konse-
kvenser, sdvil for fastighetsigarna och fastighetsmarknaden i stort,
som for sittande hyresgister och deras stillning.
For att forstd och tydliggéra hur utredningen ser pd forslagets
konsekvenser har en s.k. forindringsteori utarbetats, som schema-
tiskt redogér for forslagets huvudkonsekvenser och hur dessa rela-
terar till varandra.
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Som framgir av teorin forvintar utredningen sig att lagindringen
kommer att {3 en direkt pdverkan pd hur fastighetsigarna, hyres-
gisterna och hyresnimnderna agerar. Att si ir fallet innebir att
effekterna av forindringen i1 nigon mening behover tolkas spel-
teoretiskt, dvs. 1 ljuset av hur dessa olika aktdrer forhiller sig till
varandra och férvintar att andra aktérer kommer att agera. Enligt
nuvarande bestimmelser har ett jimviktstillstind uppstitt som inne-
bir att hyresgisten har mycket sm3 utsikter att {3 ritt 1 hyresnimn-
den. I princip alla ansokningar om tillstdnd till férbittrings- och
indringsarbete godkinns i dagsliget av hyresnimnden.” Hyresgis-
ten kommer dirfor 1 nuliget “frivilligt” att acceptera dven relativt
diliga alternativ si linge de alternativa utfallen ir simre."

Med foreslagen indring kommer detta jimvikestillstdnd att for-
dndras s8 att hyresgistens stillning stirks. P8 kort sikt kommer det
sannolikt att ta sig uttryck i att fler fall i hyresnimnden kommer
avgoras till fordel for hyresgisten. P4 lingre sikt — och 1 takt med att
ny rittspraxis vixer fram — kommer sivil hyresgister som fastig-
hetsigare att anpassa sitt agerande till det nya maktforhillandet och
ett nytt jimviktstillstdnd kommer att uppstd. Exakt var detta jim-
viktstillstdnd 1 maktférhillandet mellan hyresgist och hyresvird
kommer att uppstd dr svirt att forutse.

Nojdare sittande hyresgister

Forindringen innebir att hyresgisters méjligheter att kunna pé-
verka renoveringsdtgirdernas utformning och omfattning kommer
att stirkas. Det kommer hyresgister virdesitta, bdde 1 férhillande
till den specifika renoveringen, men det kan ocks3 antas bidra posi-
tivt till hyresgistens trivsel och néjdhet i allminhet: Hyresgister
som fir méjlighet till inflytande kinner sig delaktiga 1 utvecklingen av
bostadsomridet, vilket kan bidra till att man trivs och vill bo kvar."
Det finns olika sitt att tinka kring hur mycket hyresgister virde-
sitter mojligheten att kunna pdverka utformning och omfattning pd
renoveringen, och 1 forlingningen hyresékningen. Ett sdtt ir att
forstd det utifrin begreppet konsumentéverskott, som utgors av

' Westin, ... men vart ska ni da ta vigen? Ombyggnation ur hyresgisternas perspektiv, 2010.
" Lind, Leder hyreslagens regler till vitt renoveringar: analys och forslag, 2015.
!> Boverkets vigledning om boendeinflytande vid ombyggnad, per den 2017-03-22, s. 7.

358



SOU 2017:33 Forslagens konsekvenser

skillnaden mellan hyresgistens betalningsvilja, "willingness to pay”
(WTP), och ligenhetens hyra. Om fastighetsigaren driver igenom
en standardhdjande renovering som medfoér en hyresokning som
overstiger férindringen 1 hyresgistens betalningsvilja fér den reno-
verade ligenheten, minskar hyresgistens konsumentéverskott. Om-
vint, om den férindrade lagstiftningen medfor att hyresgister ges
mojlighet att vilja mellan flera upprustningsnivier bor hyresgisten
kunna vilja en nivd som bittre korresponderar mot dennes betal-
ningsvilja. Jimfért med dagens lagstiftning bor foreslagna indringar
siledes medfora hogre konsumentdverskott och néjdhet bland
berérda sittande hyresgister. Erfarenheter frin Sigtuna hem pekar
pa att sittande hyresgister har en 1ig betalningsvilja och 1 relativt hég
utstrickning viljer en lig standardhéjande dtgird och hyresokning
om de ges mojlighet.'

Firre sittande hyresgister behiver flytta pd grund av for stora
hyreshéiningar

En central intention med foreslagen férindring ir att firre hyres-
gister ska behova tvingas flytta. Omfattande renoveringar kan leda
till att mellan var tredje och fjirde hyresgist tvingas flytta vid for-
bittrings- och dndringsarbete pd grund av hyreshéjningar.'” Detta
medfor mycket stora konsekvenser for enskilda, men kan ocksg ses
som problematiskt ur ett samhillsperspektiv eftersom det 1 en opro-
portionerlig utstrickning drabbar inkomstsvaga grupper.

En hyresgist kommer teoretiskt sett flytta om hyresgistens betal-
ningsvilja understiger den nya hyresnivin efter renovering. Utred-
ningen gdr bedémningen att férindringen kommer att innebira att
hyresgister fir stirkta mojligheter att kunna paverka renoverings-
dtgirdernas utformning och omfattning. Det kommer att i som
konsekvens att hyresritter som renoveras med sittande hyresgister
kommer att f3 ligre hyresdkningar och standardhgjningar. Det
kommer i sin tur medfora att firre hyresgister kommer att behova
flytta 1 samband med renovering. Genom att fastighetsigare fort-

' Anita Snis, Minsta mdjliga renoveringar nér hyresgésterna far vilja, Bofast, 2015-06-12.

17 Palmstierna och Bergenstrdhle, Var tredje kan rvingas flytta: En rapport om effekterna av
hyreshéjningar i samband med standardhéjande dtgirder i Géteborg, 2016 och Boverket, Flytt-
ménster till foljd av omfattande renoveringar, 2014.
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sittningsvis bor erbjuda olika upprustningsnivier vid férvintade
hyres6kningar pid omkring 25 procent, och 1 princip bér gora det
vid upprustningsnivier omkring 50 procent och &ver, kommer hyres-
gister med simre ekonomiska férutsittningar och betalningsvilja
som huvudregel att vilja ett ligre upprustningsalternativ.

Enligt uppgifter frdn SCB visar den nya hyresstatistiken for
2016 att genomsnittlig (median) ménadshyra i Sverige f6r en ligen-
het pd ett rum 4r 3 665 kronor per minad. Motsvarande genom-
snittskostnader foér en tvirumsligenhet dr 5 141 kronor och for en
trerumsligenhet 6 324 kronor. Ligenheter med 4 eller fler rum har
en genomsnittlig minadshyra pd 7 794 kronor." Statistiken visar
ocksd att hyrorna 1 genomsnitt har 6kat frdn 0,7 procent mellan
2015 och 2016, till 3,3 procent mellan &r 2008 och 2009. I genom-
snitt 6kade hyrorna med drygt tvd procent per &r under perioden
2007 till 2016."”

Vi kan gora ett enkelt rikneexempel for att illustrera hur hyr-
orna kan férvintas utvecklas framéver vid tre olika nivier av hyres-
okningar 1 samband med standardhéjande renovering. Rikneexemplet
utgdr frin SCB:s genomsnittshyror och en genomsnittliga &rlig
hyresokning pd 2 procent.

'8 SCB.
' SCB.
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Figur 9.2 Rikneexempel dver hur tre nivaer av initiala hyresékningar for
en lagenhet med tva rum respektive en ligenhet med fyra rum
utvecklar sig dver 10 ar med en genomsnittlig hyres6kningstakt

16000
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-
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£ 12000 42+ 25V 41 643
_g» 10000 - i +10%; 10 246
< 2:a.450%; 9 216
v
g L
S 8000 2:a+25%0 7 680
2:a 4 10%; 6 758
6000 /, -
4000
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Ar

Kalla: SCB och Rambéll.

Av rikneexemplet ovan framgdr att den enskildes stirkta mojlighet
att kunna piverka omfattningen av en standardhéjande &tgird kan
forvintas {4 stor pdverkan pd hur hyran {6r hyresritten utvecklar
sig over tid. For en hyresgist som viljer en 10-procentig hyresékning
i stillet for en 50-procentig, kan mdnadshyran tio ar senare skilja sig
s& mycket som 3 700 kronor i minaden fér en storre ligenhet med
fyra eller fler rum.

Utredningen ser det som troligt att enskilda hyresgister kom-
mer vilja att anvinda sitt stirkta hyresgistinflytande. Over tid kan
denna foérindring férvintas medféra ett mer differentierat utbud av
ligenheter och hyror inom samma fastigheter.
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Simre affdrsmdssiga forutsittningar att renovera
med sittande hyresgister

Foreslagna forindringar forvintas sammantaget forsimra fastig-
hetsigares affirsmissiga forutsittningar att renovera med sittande
hyresgister. Forindringen forvintas 6ka renoveringskostnaderna som
foljd av okade transaktionskostnader, 6kade administrativa kost-
nader och uteblivna skalférdelar. Férindringen forvintas ocksd bi-
dra till att sinka maxhyran vid renovering, och dirmed de framtida
intikterna for foretaget.

Vidare kan forindringen férvintas bidra till 6kade risker och
osidkerheter for fastighetsigaren di hyresgisten i storre utstrick-
ning in i dag ges mojlighet att piverka renoveringarnas utformning
och omfattning. Dessa risker och osikerheter kommer viga in nega-
tivt i fastighetsigares investeringskalkyl.”® De risker och osikerheter
som fastighetsigare kommer uppleva som en f6ljd av foreslagna
lagférindringar, kan forvintas bli som stérst pd kort sikt och avta
over tid 1 takt med att ny rittspraxis bildas.

Mot bakgrund av ovanstiende gér utredningen bedémningen att
foreslagna forindringar sammantaget medfér att hyresritten som
uppldtelseform blir mindre ekonomiskt attraktiv att iga och for-
valta, for vissa typer av féretag. Det minskar den samlade efterfrigan
pd att kdpa, dga och forvalta hyresfastigheter, vilket kan forvintas
ge en dimpande effekt pd fastighetsvirdena pd marknaden, och sir-
skilt d& bland de fastigheter som bedéms std under renoverings-
behov.

Denna piverkan pa fastighetsvirdena kan vintas intriffa redan
innan nya regelverk finns pd plats och tillimpas eftersom fastig-
hetsmarknadens aktérer redan kan férvintas ha prisat in denna for-
indring som en risk i investeringskalkylerna. Att lagférindringen
fir en dimpande effekt pa fastighetspriserna kan fi som konsekvens
att kommuner fir simre betalt vid f6rsiljning av allminnyttiga
hyresritter till kommersiella aktérer. Eftersom forsiljningarna ofta
sker 1 syfte att finansiera nyproduktion kan det inte uteslutas att
férindringen ocksd fir en dimpande effekt pd nyproduktionen av
hyresritter. Denna effekt ir dock svirbedémd, exempelvis efter-

% Anton Karlsson och Tobias Nilsson, Redovisning av osikerhet och risk vid fastighetsvirdering,
Kandidatuppsats, Karlstad Universitet, 2016.
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som kommunerna ibland férenar férsiljningarna med krav om att
koparen ocksd méste bygga nytt.

P4 samma sitt som foreslagna lagindringar kan férvintas skapa
positiva effekter pd hyresgisters ndjdhet i form av konsumentover-
skott, kan férindringen analogt till det forvintas skapa negativa
effekter for fastighetsigares producentéverskott, dvs. skillnaden
mellan den hyresékning som en hyresvird kan 3 ut vid en renovering
och den ligsta tinkbara hyreshojning som en hyresvird kan acceptera
for att affirsmissigt vara villig att genomfora renoveringen (reserva-
tionshyreshéjningen).

Det som principiellt sett skiljer dessa bida férindringar 8t dr att
fastighetsigaren 1 storre utstrickning kan férvintas anpassa sitt
beteende utifrin den nya situationen, dvs. agera mer rationellt. For
hyresgisten ir denna férvintade férstirkning av konsumentdver-
skottet huvudsakligen intuitiv och abstrakt. For fastighetsigaren ir
den férvintade forindringen av producentéverskottet beriknings-
bar och konkret.

For fastighetsigaren kan forindringen schematiskt férvintas med-
fora tre typer av utfall. Dessa presenteras nedan f6ljt av en analys:

1. Fastighetsidgaren agerar redan 1 dag lingsiktigt och ir redan 1 dag
s& min om relationerna till hyresgisterna att fastighetsigaren 1
stort redan tillimpar den praxis som kodifieras i lagindringen.
For dessa fastighetsigare och berérda hyresgister far lagindringen
smi konsekvenser.

2. Fastighetsigaren behover anpassa sin strategi till ny lagstiftning,
men det paverkar inte fastighetsigarens strategi och investerings-
beslut utan fastighetsigaren viljer i stort att agera pd samma sitt
efter lagindringen som tidigare. Det kommer teoretiskt sett att
intriffa om det férvintade producentéverskottet fortfarande
overstiger alternativa investeringsalternativ. Det som d& sker ir
helt enkelt att renoveringen blir mindre 16nsam for fastighets-
idgaren. Den sittande hyresgisten ligger beslag pa en del av fastig-
hetsigarens tidigare producentdverskott.

3. Lagindringen fir stor pdverkan p3 fastighetsigarens strategi och
investeringsbeslut. Fastighetsigaren dndrar sitt sitt att agera som
en f6ljd av lagindringen. Det kommer teoretiskt sett att ske om
det férvintade producentdverskottet vid en renovering minskar
1 den utstrickningen att det blir mer affirsmissigt attraktivt fér
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fastighetsigaren att tillimpa alternativa investeringsstrategier.
Fastighetsigaren kommer affirsmissigt fortsatt att forlora pé lag-
indringen, men inte lika mycket som om fastighetsigaren inte
anpassade sin strategi.

Mindre omfattande renoveringar med sittande hyresgdster

Utredningen gor bedémningen att alla dessa tre typfall kommer att
intriffa som en konsekvens av lagindringen, men att typfall 2 bor
betraktas som det mest sannolika utfallet 1 normalfallet.

Utredningen gor siledes bedémningen att den stérsta forind-
ringen troligtvis kommer att ske inom standardhéjande 3tgirder,
dir lagférindringen om olika upprustningsnivder bidrar till att fastig-
hetsigare 1 hogre utstrickning erbjuder olika upprustningsnivier,
och pd andra sitt i storre utstrickning gir hyresgisten till motes.
Huvudkonsekvensen blir dirmed att de standardhéjande renover-
ingar som kommer att genomféras, blir mindre omfattande till sin
karaktir. Over tid kommer det att hilla nere hyresnivierna p3
renoverade hus och bidra till ett mer differentierat utbud av hyres-
ritter med ligre hyra och standard. Den dimpande effekten p4 hyres-
nivierna kan férvintas uppstd bide som en direkt konsekvens av att
ligenheter renoveras till ligre standardnivier, men ocksi som en
indirekt konsekvens av att fler nyrenoverade ligenheter med diffe-
rentierade standard- och hyresnivder kommer in 1 bruksvirdes-
systemet och ligger till grund som normerande referensvirden vid
bruksvirdesprévning.

Fastighetsigare overgdr till alternativa strategier och investeringar

I dagsliget tillimpar olika typer av fastighetsforetag olika typer av
strategier for att forvalta och utveckla sitt hyresbestind i allminhet,
och f6r att genomféra standardhéjande forbittrings- och dndrings-
dtgirder i synnerhet. Tv4 typer av huvudstrategier dominerar. Huvud-
strategi 1 gr ut pd att fastighetsigaren genomfér standardhojande
tgirder med sittande hyresgister. Denna huvudstrategi dr vanligast
forekommande, men genomfors pd olika sitt. Vissa fastighetsigare
har som strategi att genomfora si ldngtgdende standardhojningar
som bedéms som tillitet och affirsmissigt motiverat av hinsyn till

364



SOU 2017:33 Forslagens konsekvenser

marknadens efterfrigan. Andra fastighetsigare férsoker inte maxi-
mera hyresokningen, utan ligger sig pd en nivd avvigd utifrdn olika
typer av parametrar. Det kan exempelvis handla om hinsyn till de
boendes betalningsférméga, sociala effekter och méjligheten att
finansiera underhills- och forbittringsdtgirderna.

Huvudstrategi 2 gdr ut pd att fastighetsigaren genomfor de
standardhojande dtgirderna pa fristillda ligenheter, dvs. 1 samband
med att ligenheter stdr tomma vid byte av hyresgister. Motiven till
varfor foretagen viljer att anvinda olika strategier generellt och vid
enskilda férbittrings- och dndringsitgirder skiljer sig at.

Kommersiella fastighetsbolag viljer i teorin att investera pd ett
sitt som de tror genererar en bittre avkastning in alternativa inve-
steringsstrategier.”’ I praktiken ligger emellertid en mingd olika
faktorer till grund for hur ett foretag viljer att agera. Aven hand-
lingsutrymmet styrs av vad detaljplanerna och byggloven tlldter.
Det finns dock ett antal generella motiv till att renovera med sittande
hyresgister:

e Mer enhetliga skalbara 3tgirder mojliggor ligre totala produk-
tionskostnader. Det kan bl.a. uppnds genom att det blir littare
att konkurrensutsitta leverantérsupphandling, billigare att képa
in material, littare att sikerstilla tillging till reservdelar etc.

o Mer enhetliga skalbara &tgirder férenklar rotrenovering med stam-
byte i stillet for enbart s.k. relining. Foér vissa fastigheter, sirskilt
de med mycket stora renoveringsbehov kan rotrenovering vara
det enda godtagbara alternativet fér att méta behoven och siker-
stilla teknisk livslingd.

e Det gir snabbare att firdigstilla ny standard 1 fastigheten, vilket
kan vara sirskilt attraktivt f6r féretag som efterstrivar hog omsitt-
ning pa fastigheter och vill undvika att binda kapital lingsiktigt.

Det finns ocksd ett antal generella motiv till att 1 stillet renovera
fristillda ligenheter:

o Ger fastighetsigaren storre frihet att vilja omfattning pé reno-
vering pd enbart affirsmissiga grunder.

2 Oskar Johansson och Robin Lemonte, Hur kan lé6nsambet uppnds i ett fastighetsbolag?
— En granskning av Fastighets AB Balder, Magisteruppsats, University of Bords, 2009.
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e Betydligt enklare process for hyresgisten och fastighetsigaren.
Hyresgisten behover inte bli stord 1 samma utstrickning eller
flytta. Fastighetsigaren behover inte tillhandah8lla ersittnings-
ligenheter och riskera missnéje bland hyresgister.

e Undviker processen att hoja hyra p befintliga hyresgister vilket
gor processen enklare och snabbare. Fastighetsigaren behover
inte genomgd processen med medgivande och férhandling med
Hyresgistféreningen. Strategin medfér sammantaget ligre risker
och néjdare hyresgister.

Utover dessa tvd huvudstrategier har foretag i vissa fall mojlighet
att ombilda fastigheten till bostadsritter, silja fastigheten till annan
aktor eller helt enkelt riva fastigheten och bygga nytt. Dirtill fore-
kommer dven aktérer som tillimpar en strategi om aktiv tomstillan,
dvs. att fastighetsigaren med olika pdtryckningsmedel och incita-
ment tommer fastigheten pd hyresgister fér att kunna genomféra
en totalrenovering av fastigheten. Fastighetsigaren har dven mojlighet
att avvakta och senareligga underhill och standardhgjande dtgirder.

Fastighetsigarnas olika investeringsstrategier dr centrala for att
forstd hur foreslagna lagindringar kommer att pdverka fastighets-
dgarna och fastighetsmarknaden 1 stort. En huvudfriga fér konse-
kvensanalysen ir helt enkelt om de affirsmissiga forutsittningar
for fastighetsigarna att finansiera och generera avkastning pa reno-
vering med sittande hyresgister forsimras 1 en sddan utstrickning
att det kan férvintas medfora betydande konsekvenser f6r hur, och
hur mycket, renoverings- och underhillsarbete som kommer att
utforas pd hyresbestdndet.

Som tidigare har diskuterats mojliggor dagens ritestillimpning
att fastighetsigare 1 vildigt hog utstrickning kan vilja att genom-
fora standardhéjande renoveringar utifrdn renodlat affirsmissiga
grunder. Typiskt sett innebir det att fastighetsigaren genomfér s3
langtgiende standardhojande dtgirder som bedéms kunna biras av
efterfrigan pd marknaden. Kombinerat med ridande bostadsbrist
och kraftigt okade fastighetspriser har det skapat gynnsamma fér-
utsittningar for foretag att agera pd den svenska hyresmarknaden.
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Figur 9.3 Figuren visar utvecklingen av fastighetsvarde, hyresintakt,
driftkostnad och allmén prisutveckling mellan aren 1997-2015

104

Fastighetsvérde
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~ Driftkostnad
Allmén prisutveckling

=
1997 2000 2005 2010 2015

Kélla: Rambéll.

Fastighetsbranschen har littare att leverera positiva resultat tack
vare att hyresintikterna utvecklats snabbare in driftskostnaderna.
Det ir dock svarare for fastighetsbolag att {4 en bra direktavkast-
ning idag pd grund av att fastighetsvirdet har stigit snabbare in
hyresintikterna. Foretag som forvaltat fastigheter dver en lingre
tid har haft bra lénsamhet pd investerat kapital tack vare att priset
pa fastigheter har stigit sd pass mycket.

Det ir svirt att med exakthet siga hur fastighetsbranschen som
helhet mdr. Genom att underséka fem storre fastighetsféretag® vid
tvd olika tillfillen, dels 8r 2010/2011 och &r 2015 kan vi komplettera
de slutsatser som grafen ovan gav, figur 9.3. Dessa féretag har en
stor del av marknaden. Det ir inte sikert att resultat per ett speci-
fikt &r kan visa foretagets mdende, men sett dver en femirsperiod
far vi en virdemitare. Det genomsnittliga resultatet f6r dessa fore-
tag presenteras i tabellen nedan.

2 Rikshem AB, Akelius Residential Property AB, Willhem AB, D. Carnegie & Co AB och
Heimstaden AB.
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Tabell 9.6 Figuren utvisar genomsnittligt driftsnetto per kvadratmeter,
soliditet och rantetackningsgrad for fem storre fastighetsbolag

ir Driftsnetto/kvm Soliditet Réntetackningsgrad
2010/2011 430 18 procent 121 procent
2015 560 37 procent 222 procent

Kélla: Rambaoll.

Driftnettot™ for de aktuella féretagen®™ har i genomsnitt 6kat med
drygt 25 procent per kvadratmeter 6ver en femdrsperiod. Fastig-
hetsbolagen har en avsevirt mycket bittre finansiell stillning i
dagsliget. P4 bara fem &r har det egna kapitalet som andel av totalt
kapital 6kat med 100 procent, detta till f6ljd av de hogre fastighets-
priserna. Samtidigt har rintetickningsgraden ¢kat med ungefir lika
mycket, foretagen har alltsd littare att ticka en av deras storsta
kostnadsposter; rinteavgifterna.

Eftersom forslaget som liggs fram dndrar forutsittningarna en-
bart vad giller renovering med sittande hyresgister, ir det utredning-
ens bedomning att denna strategi och detta investeringsalternativ
gdr frin att vara mycket attraktivt, till att bli ett utav flera fortsatt
attraktiva investeringsstrategier. Foreslagna férindringar minskar
fastighetsigares mojligheter till att genomféra vildigt lonsamma
renoveringar.

Eftersom féreslagna férindringar enbart forsimrar de affirs-
missiga forutsittningarna for vissa fastighetsigare att finansiera
och generera avkastning pi renovering med sittande hyresgister,
gor utredningen bedémningen att férindringen kommer att leda
till att fastighetsigare som nu anvinder sig av den strategin kommer
att overviga andra strategier och i oklar utstrickning ocksd byta
strategier och investeringsalternativ.” I vilken omfattning detta kom-
mer att ske ir svirt att férutse och bedéma.

Utredningen gor féljande 6vergripande bedémning kring rele-
vanta alternativa strategier och investeringsalternativ:

2 Driftsnetto ir nettoomsittning fastighetsférvaltning minus kostnader f6r underhall, drift
och administration, tomtrittsavgilder samt fastighetsskatt.

2 Rikshem AB, Akelius Residential Property AB, Willhem AB, D. Carnegie & Co AB och
Heimstaden AB

% Ida Staffas och Jenny Svensson, Hyressittning vid ombyggnation, Examensarbete, Kungliga
Tekniska hogskolan, Institutionen f6r Infrastruktur Bygg- och fastighetsekonomi, 2005.
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e Mer renovering av fristillda ligenheter
Dir forutsittningarna gor det tekniskt och affirsmissigt mojligt
kommer fler fastighetsigare gd over till standardhéjande reno-
veringar utan sittande hyresgister. Denna strategi dr redan van-
ligt forekommande, sirskilt inom miljonprogramomriden, dir
renoveringsbehoven ir stora.** ¥/

¢ Senarelagda renoveringar och underhéllsarbeten

Forindringen forvintas oka renoveringskostnaderna och sinka
den tillitna hyreshdjningen. Teoretiskt sett uteblir en standard-
héjande 4tgird om den tillitna hyreshdjningen blir ligre in
reservationshyreshdjningen, dvs. den ligsta hyreshéjning som
fastighetsigaren kan acceptera for att genomfora en standard-
héjning® . T praktiken finansierar standardhéjande atgirder redan
1 dag omfattande underhdllsitgirder som rotrenoveringar. P4
bostadsmarknader och i fastigheter med hyresgister med svag
betalningsférmdga utgor det redan 1 dag en utmaning att siker-
stilla finansiering av nédvindigt underhdll och standardhéjande
renoveringar.” Enligt SABO finns en tydlig trend att underh3ll
skjuts pd framtiden nir rintorna ir hoga och att underhdll i stdrre
utstrickning genomférs nir rintorna ir l3ga.’’ Utredningen be-
démer att foreslagna forindringar riskerar att medféra att reno-
veringar och underh3llsarbeten som hade genomférts kommer att
senareliggas. Det giller sirskilt inom ekonomiskt svaga bostads-
omrdden dir betalningsviljan for standard- och underh8llsitgirder
ir ligre.

2 Ett sitt att enklare och billigare f3 till renoveringar utan lingdragna férhandlingar med
Hyresgistféreningen ir att renovera vid naturlig omsittning. Nigra fastighetsbolag viljer
denna strategi fér att den undvikar utdragna evakueringar och hyror som ir fér dyra for
befintliga hyresgister.

¥ Linda Nystrém, Renovering — vad god vinta! Fastighetstidningen, 2016, himtad 2017-03-02
frén: http://fastighetstidningen.se/renovering-var-god-vanta/

% Detta giller under férutsittning att det av hinsyn till fastighetens tekniska underhdll och
livslingd inte behdver genomféras omfattande underhillsitgirder.

% Hans Lind, Leder hyreslagens regler till ritt renoveringar: analys och forslag, Sustainable
Integrated Renovation Rapport 2015:1, Kungliga Tekniska Hogskolan, Institutionen fér
Fastigheter och Byggande, 2015.

% Hans Lind, Atkomliga bostider — s gor vi det mdjligt for hushdllmed 13ga inkomster att
hitta en bostad, SNS forlag. 2016.

3! Uppgift frdn SABO, februari 2017.
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Ombildning

Med dagens fastighetspriser och med nya regelverk som dimpar
efterfrigan pad bostadsritter, exempelvis amorteringskrav, har
enskilda hyresgister fitt det svirare att fa 18n frin banken fér att
finansiera ett kdp av sin hyresritt. Det dr i dagsliget 3 hyres-
ritter som ombildas till bostadsritter. Utredningen gér bedom-
ningen att det inte ir troligt att foreslagna dndringar pdverkar
denna utveckling.

Forsiljning

Foreslagna forindringar gér det mindre attraktivt att tillimpa en
strategi om att kdpa, renovera och silja hyresfastigheter. Kombi-
nerat med en dimpande effekt pa fastighetspriser bedémer utred-
ningen dirfér det som troligt att lagindringarna ocksd kommer
att f8 en dimpande effekt pi omsittningen av fastigheter.

Nyproduktion

Utredningen bedémer inte det som troligt att lagindringen i en
direkt mening pdverkar nyproduktionen av fastigheter. Det kan
dock inte uteslutas att nyproduktionen kan paverkas indirekt.
Utredningen ser det som mdjligt att en del av kapitalet som 1 dag
investeras genom en kdpa-renovera-silja-strategi flyttar dver till
nyproduktion av bostads- och hyresritter, eftersom dessa inve-
steringar relativt sett kan uppfattas bli mer affirsmissigt attrak-
tiva. Det kan heller inte uteslutas att den férvintat dimpande
effekten pd fastighetspriserna ocksd kan ge en dimpande effekt
pd kommunernas nyproduktion eftersom de tillimpar en strategi
dir de siljer ut dldre fastigheter i behov av renovering for att fri-
gora kapital till nyproduktion. Vidare kan det inte uteslutas att
lagindringen gér det mer attraktivt {6r fastighetsigare med fastig-
heter med mycket omfattande behov av underhdll och reno-
veringar, och dir efterfrigan ir l8g, viljer att riva fastigheten och
bygga nytt. Det skulle kunna uppstd som konsekvens éver tid
om fastighetsigare senareligger renoverings- och underhills-
arbete for linge. Utredningen kan sammantaget inte gora en be-
démning om vilken nettoeffekt och omfattning som lagindring-
arna kommer att {4 pd nyproduktionen.
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Smad konsekvenser for antalet tvister i hyresndmnden
och administrativa kostnader

Teoretiskt sett dr det rimligt att anta att hyresgistens stirkta still-
ning gor det betydligt mer attraktivt for hyresgisten att g& emot
hyresvirden, och i forlingningen vara villig att soka rittslig tvist.
Utredningen gér dock inte bedémningen att foreslagen forindring
kommer att medfora en 6kad konfliktnivd och fler tvister i hyres-
nimnden.

Ett huvudskal till det dr att det dr fastighetsigare, inte hyresgister,
som ansoker om tillstdnd att genomféra dtgirder hos hyresnimnden.
De flesta fastighetsigare dr anslutna till Fastighetsigarféreningen
eller SABO, dir deras jurister ofta agerar ombud fér fastighets-
dgarna. Det dr dirfor rimligt att anta att forindringen i lagstiftningen
snabbt kommer att f4 genomslag. Trots att hyresgistens stillning
stirks, s& att utsikterna for hyresgisten att {4 ritt 1 hyresnimnden
vid tvist stirks, bedomer utredningen dirfor inte det som troligt att
antalet tvister kommer att 6ka. Mojligen 6kar méltillstrémningen
pa kort sikt i samband med att fastighetsigare ser det som 6énskvirt
att s6ka nya rittsliga avgéranden. Det kan heller inte uteslutas att
antalet tvister 1 stillet kommer att minska som en f6ljd av de 6kade
inslagen av samrdd och forhandling.

Det kan inte uteslutas att de tvister som gir till hyresnimnden
blir mer komplicerade och administrativt betungande, eftersom det
inférs fler beddmningsgrunder.

Utredningens bedémning ir att de administrativa kostnaderna
fér hyresnimnden och foéretagen, sammantaget bide kan 6ka och
minska, men att det ir sannolikt att de sammantaget f6rblir pd be-
fintliga nivier.

Utokad trappningsregel

Om hyresgisten begir det och inte sirskilda skil talar emot det ska
hyresnimnden, om den hyra som ir att anse som skilig vid en prov-
ning enligt forsta stycket dr visentligt hégre dn den tidigare hyran i
hyresforhillandet, bestimma att hyra ska betalas med ligre belopp
under en skilig tid. Utredningen féresldr att tiden ska bestimmas
med hinsyn till hyreshdjningens storlek och fir hogst vara tio &r.
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Vad som sigs i forsta stycket ska inte tillimpas om hyran bestims
enligt 55 c §.

Det ir relativt vanligt att trappning tillimpas redan 1 dag vid om-
fattande ombyggnationer, framfér allt av allminnyttiga bostadsfore-
tag. Tidningen Hem & Hyra® har i sin undersékning av 51 bostads-
bolag funnit att cirka tolv procent av hyreshdjningarna fasas in under
tre till fem r.

Foreslagen forindring innebir att trappningsregeln som anvinds
1 rittspraxis tydligare kommer att kodifieras 1 lagstiftningen. Det ir
troligt att fastighetsigare, likt i dag, fortsatt kommer vilja att fri-
villigt erbjuda trappning for hyresgister for att undvika bindande
beslut i hyresnimnden. Utredningen anser dirfér sammantaget att
foreslagen forindring kommer att medféra smé forindringar.

Det ir troligt att foreslagen lagindring kommer att medféra att
trappning blir mer vanligt férekommande. Samtidigt minskar beho-
vet av trappning om fastighetsigare, 1 enlighet med foreslagna for-
indringar 1 18 £ §, erbjuder hyresgister alternativa upprustnings-
nivder. Mojligheten for enskilda att begira trappning bor alltjimt
ses som en komplementir dtgird for att stirka besittningsskyddet
och motverka antalet pdtvingade flyttar 1 samband med omfattande
hyreshéjningar. Forindringen blir ett ytterligare kompletterande
skydd for inkomstsvaga hyresgister som 1 dagsliget riskerar att be-
hova flytta 1 samband med omfattande standardhéjningar. Forsla-
get kan dirmed forvintas generera en god triffbild i den meningen
att det gir att uppnd positiva effekter for enskilda till en l3g kost-
nad for fastighetsigaren.

Forindringen forvintas inte medfora nigon signifikant 6kad mingd
drenden eller administrativ bérda fér hyresnimnderna.

9.4.5 Ar konsekvenserna onskvirda for samhallet?

Samtliga férslag 1 kapitel 4 kan forvintas medféra en mingd olika
konsekvenser som 1 olika utstrickning kan betraktas som o6nsk-
virda respektive icke onskvirda f6r samhillet. Tendensen att forsla-
gen ir till fordel for sittande hyresgister, och till nackdel for fastig-

32 Eva Jacobsson, Hem & Hyra, S mycket héjs hyran vid renovering, www.hemhyra.se/tips/
sa-mycket-hojs-hyran-vid-renovering, den 23 september 2013.

372



SOU 2017:33 Forslagens konsekvenser

hetsigare, ir tydlig. Den centrala frigestillningen fér utredningen
ir om de formodat positiva konsekvenserna f6r samhillet 6verviger
de negativa. Det finns ménga olika sitt att tinka och resonera kring
detta. Nedan féljer en diskussion i syfte att kasta lite ljus pd denna
friga.

Det ir mdnga parametrar som behéver vigas in 1 en samhills-
ekonomisk bedémning av om foreslagna lagindringar sammantaget
kan forvintas skapa en positiv eller negativ samhillsekonomisk
effekt. Forslagen ir 1 huvudsak utformade for att ritta till en identi-
fierad obalans mellan hyresvirdens och hyresgistens stillning. Det
innebir att delar av de effekter som lagindringen kan férvintas
skapa kan forstds 1 termer av ett nollsummespel. Ett exempel pa det
ir tidigare resonemang om att férindringen kan forvintas dverfora
en del av hyresvirdens producentéverskott till hyresgisternas konsu-
mentdverskott.

Det finns samtidigt betydande inslag i den tinkta reformens
effekter som inte har karaktiren av nollsummespel. Det ir sirskilt
dessa typer av effekter som blir intressanta utifrdn ett samhills-
ekonomiskt perspektiv. Ndgra centrala frigestillningar blir dirfor:

e Ar det de hyresgister som ir i storst behov av stirkt skydd som
ocksd kommer att anvinda, och paverkas av, sin stirkta stillning
mest?

e Stirks sittande hyresgisters stillning pd bekostnad av presum-
tiva hyresgister?

e Skapar forindringen mer samhillsekonomiskt motiverade (l6n-
samma) renoveringar?

o Skapar férindringen 6nskvirda sociala effekter och externa effek-
ter?

En standardhéjande &tgird genomférs i teorin om den ir foretags-
ekonomiskt [6nsam, dvs. beriknas ge en bittre avkastning in alterna-
tiva investeringar. En parameter {or att virdera det ir de beriknade
framtida drifts- och underhéllskostnaderna. Om en &tgird bidrar
till att sinka de framtida kostnaderna mer in investeringens kost-
nader, ir renoveringen 1 regel motiverad. Det blir d& inga problem
for fastighetsigaren att sjilv std for kostnaderna.
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Det vanliga ir dock att s8 inte ir fallet dir det foreligger omfatt-
ande renoveringsbehov, varfor fastighetsigare utdver de sinkta
kostnaderna ocks3 efterstrivar en 6kad hyra. Hans Lind férklarar:

Om renoveringen leder till en hyreshdjning 4r den avgérande faktorn
hur denna hyreshdjning férhiller sig till hyresgisternas betalningsvilja
fér den forbittring som dtgirden leder till — och det varierar fran fall
till fall. P4 en perfekt konkurrensmarknad utan transaktionskostnader
skulle det inte vara [6nsamt {or fastighetsigaren att héja hyran mer dn
vad som motsvarar hyresgisters betalningsvilja, eftersom det annars
skulle uppstd vakanser. Den hyresgist som inte ir villig att betala for
den aktuella kvalitetshojning antas di helt enkelt flytta till ett annat
omride med ligenheter med ligre kvalitet och ligre hyra.

I dagens hyresregleringssystem ir sambanden mer komplexa. Ligger
dagens hyra under marknadshyran i det aktuella omridet kan ju fastig-
hetsigaren vilja genomféra dtgirder som mojliggér stérre hyreshoj-
ningar, dven om hyresgisterna inte ir villiga att betala sa mycket for de
aktuella dtgirderna. Som visas i Lind (2014)> kan man se det som att
fastighetsigaren utnyttjar regelsystem for att ligga beslag pa en del av
det "konsumentdverskott” som hyresregleringen skapat.™

Forenklat uppstdr en samhillsekonomiskt motiverad (16nsam) reno-
vering nir det finns hyresgister som har betalningsvilja fér renover-
ingen (s.k. willingness to pay) som ir hogre dn den ligsta hyreshoj-
ning som fastighetsigaren kan acceptera for att vara beredd att
genomféra renoveringen (s.k. reservationshyreshéjning). Hans Lind
(2015) diskuterar tre teoretiska typfall av renoveringar som visar
hur samhillsekonomiskt 16nsamma respektive olénsamma invester-
ingar kan vara 6nskvirda respektive icke énskvirda f6r olika parter:”

% Hinvisningen i citatet avser Hans Lind, The effect of rent regulations and contract forms
on renovation: A theoretical analysis of the Swedish system. Working Paper. Kungliga
Tekniska Hogskolan, Dept of Real Estate and Construction Management, 2014, s. 13.
**Hans Lind, Ekonomiska aspekter pd renoveringar av bostider: en éversikt, Sustainable
Integrated Renovation, Rapport 2014:1, Kungliga Tekniska Hogskolan, Institutionen fér
Fastigheter och Byggande. 2014, s. 14.

% Dessa tre typfall illustrerar pd ett forenklat sitt hur det gdr att tinka kring de samhills-
ekonomiska konsekvenserna av féreslagna lagindringar. I verkligheten skulle typfallen behéva
kompletteras med flera aspekter. En sidan aspekt dr virdet av att den sittande hyresgisten
inte ska behéva flytta. En annan aspekt ir alternativkostnaden av att de icke standardhéjande
dtgirderna som stambyten riskerar att utebli. Trots typfallens brister kan de dock skadlig-
gora ett antal principiella drag som kan vara virda att resonera kring for att virdera lag-
indringens triffbild.
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Fall 1: Sambillsekonomiskt lénsam renovering som alla vinner pa

En sambhillsekonomiskt l6nsam renovering som bdde hyresvirden
och kollektivet hyresgister vinner pd kinnetecknas av att hyres-
gistens betalningsvilja dr storre dn fastighetsigarens reservations-
hyreshéjning och samtidigt dverstiger den tillitna hyreshéjningen.
Annat uttryckt genomfér fastighetsigaren standardhéjande tgir-
der som uppskattas s mycket av hyresgisterna att de mer dn girna
ir med och betalar hyresokningen.

Fall 2: Sambillsekonomiskt lénsam renovering som hyresgister
forlorar pd

I situationer dir standardhdjande renoveringar medfér stora hyres-
héjningar som overstiger hyresgisternas betalningsvilja, men dir
den nya hyresnivan alltjimt ligger under marknadsnivan, ir reno-
veringen att betrakta som samhillsekonomiskt [6nsam. Eftersom
den nya hyran ligger under marknadsnivin kommer fastighetsiga-
ren fortsatt att kunna hitta nya hyresgister. Renoveringen blir si-
ledes ett sitt for fastighetsigaren att ”ligga beslag pd en del av det

konsumentdverskott som hyresregleringen skapade”.*

Fall 3: Sambillsekonomiskt olénsam renovering som dr lonsam
for fastighetsigaren

I dagsliget finns det mnga renoveringar som — trots fastighets-
dgarens hoga avkastning — inte dr samhillsekonomiskt l6nsamma.
I dessa fall ir sittande hyresgisters betalningsvilja for den forbitt-
rade standarden 1g — och ligre och in reservationshyreshdjningen
— samtidigt som hyreshéjningen stiger dver fastighetsigarens reserva-
tionshyreshojning. Eftersom hyran fortfarande kommer att ligga
under marknadshyran efter renovering — samtidigt som det finns
icke-sittande hyresgister redo att flytta in pd grund av bostads-
bristen — s§ kommer hyresgisterna att bo kvar eftersom hyran fort-
farande ligger under marknadshyran efter renovering. I detta fall

* Hans Lind, Leder hyreslagens regler till vitt renoveringar: analys och forslag, Sustainable
Integrated Renovation Rapport 2015:1, Kungliga Tekniska Hogskolan, Institutionen for
Fastigheter och Byggande, 2015, s. 16.
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”4r det enda som driver renoveringen att fastighetsigaren kan ligga
beslag pa en betydande del av det konsumentéverskott som hyres-
gisten hade innan renoveringen.”’

Utredningen gor hir bedémningen att lagindringen kommer att
f3 en 4terhillande effekt pd standardhéjande renoveringar och under-
hallsarbeten, och gora det svirare for fastighetsigare att ligga beslag
pd det konsumentdverskott som hyresregleringen skapar genom
hyresnivier som ligger under marknadsnivierna. Utifrdn Linds typo-
logi férvintar utredningen att lagindringen kommer medféra farre
sambiillsekonomiskt olonsamma renoveringar med sittande hyresgis-
ter som enbart dr lonsamma for fastighetsigaren (typfall 3). Skilen till
det dr att fastighetsigaren i stérre utstrickning kommer att behéva
anpassa sig till sittande hyresgisters betalningsvilja, vilket minskar
fastighetsigarens mojligheter att konvertera konsumentdverskottet
till ett producentdverskott. Det idr fullt mojlige att en del av de
renoveringar som enligt nu gillande lag blir samhillsekonomiskt
olénsamma i stillet blir samhillsekonomiskt 16nsamma enligt typ-
fall 2 efter lagindringen. Den samlade effekten pd typfall 3 ir dock
svirbedémd om fler fastighetsigare viljer att 6vergd till renovering
av fristillda ligenheter, di dessa typer av renoveringar typiskt sett
ger fastighetsigaren mojligheter att optimera producentoverskottet.

Vidare bedémer utredningen att lagindringen kan {4 en dterhll-
ande effekt pd sambillsekonomiskt lonsamma renoveringar som hyres-
géster forlorar pd (typfall 2). P4 samma sitt som fér typfall 3 kom-
mer fastighetsigaren 1 storre utstrickning att behéva anpassa sig till
sittande hyresgisters betalningsvilja, vilket minskar fastighetsigarens
mojligheter att konvertera konsumentoverskottet till ett producent-
overskott. Det finns hir en viss risk att lagindringen medfor att
den hyreshojning som de sittande hyresgisterna kan acceptera under-
stiger fastighetsigarens reservationshyreshdjning. Fér en kommersiell
aktor medfor det teoretiskt sett att investeringen uteblir.

Utredningen gér bedémningen att typfall 1 — sambillsekonomiskt
lonsamma renoveringar som alla vinner pd — berbérs minst av lag-
indringen. I detta fall ir den potentiella intressemotsittningen mellan
hyresgister och hyresvirdar som minst.

¥ Hans Lind, Leder hyreslagens regler till vitt renoveringar: analys och forslag, Sustainable
Integrated Renovation Rapport 2015:1, Kungliga Tekniska Hogskolan, Institutionen fér
Fastigheter och Byggande, 2015, s. 17.
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Det positiva samhillsekonomiska scenariot ir sdledes att reno-
veringar som tidigare enbart var positiva for foéretagen nu blir
mindre negativa for hyresgisten, och i bista fall, till och med blir
samhillsekonomiskt 16nsamma till férdel for bidde hyresvird och
hyresgist. Utifrén ett samhillsekonomiskt perspektiv kan vi anta
att firre tekniskt och samhillsekonomiskt omotiverade renover-
ingar kommer att ske om hyresgisten f&r mer att siga till om.

Den huvudsakliga risken med forslagen utifrdn ett samhillseko-
nomiskt perspektiv ir att lagindringen férsimrar fastighetsigarens
kalkyler s3 att den s.k. reservationshyreshéjningen okar till en nivd
dir fastighetsigaren inte lingre ir villig att genomféra renoveringen
eller kan finansiera den. Det kan tinkas uppsta, dels som en konse-
kvens av att det blir dyrare att genomféra renoveringarna p.g.a.
dkade inslag av sirlosningar, dels, att det gir att ta ut ligre hyres-
okningar och dirmed framtida intikter. Risken finns att lagind-
ringen medfér att samhillsekonomiskt l6nsamma renoveringar,
som tidigare dven var foretagsekonomiskt 16nsamma, nu blir fére-
tagsekonomiskt olénsamma, och dirmed uteblir eller senareliggs.

Samtliga dessa tre typfall dr teoretiskt renodlade och bygger pd
ett antagande om att hyresgister kan flytta fritt — och tvingas flytta
— utan att det uppkommer samhillsekonomiska kostnader for det.
Ett annat sitt att se pd de samhillsekonomiska effekterna ir helt
enkelt att tinka pd de troliga konsekvenserna av férslagen 1 termer
av flyttar. Att enskilda hyresgister f&r hyresokningar som tvingar
dem att flytta ir inte att betrakta som samhillsekonomiskt positivt,
eftersom dessa personer 1 regel virderar flytten som en mycket storre
forlust for dem dn de som flyttar in ser det som en vinst f6r dem.

Samtidigt dr det inte sjilvklart att ett stirke besittningsskydd
sammantaget ir samhillsekonomiskt motiverat. Det hinger samman
med hyresmarknadens och bruksvirdessystemets utformning, kom-
binerat med den ridande bostadsbristen. Det kan sigas ge upphov
till flera sammankopplade problem.

Eftersom hyresnivierna dven efter omfattande standardhéjande
tgirder 1 regel ligger under marknadshyrorna, finns det en insider-
outsider-problematik, som gér att de sittande hyresgisterna vinner
mer in de presumtiva hyresgisterna.”

* Boverkets marknadsrapport, Bostadsbristen och hyressittningssystemet — Ett kunskaps-
underlag, november 2013.
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Det finns siledes argument f6r att sdvil hyresvirden som den

sittande hyresgisten — kommer att vilja en nivd {6r standardhgjande
renoveringar som ir samhillsekonomiskt motiverade. Det som talar
for hyresvirden ir att:

Hyresvirden har incitament att maximera sitt virde, som 1 regel
kan foérvintas utgd frin en lingsiktig marknadsmissig efterfra-
gan, dvs. utifrin kollektivet hyresgister.

Hyresvirden representerar ett mer lingsiktigt intresse eftersom
hyresgister flyttar, medan den ekonomiska avkastningen pi
renoveringen bor riknas p hela underhéllscykeln 6ver 50 ar.

Hyresgister ir ett heterogent kollektiv som kommer att forhilla
sig olika till den 6kade mojligheten att pdverka vid renovering.
Det kan inte uteslutas att det hir finns en risk att det inte ir de
hyresgister som ir 1 storst behov av stirkt skydd som kommer
att utnyttja sin stirkta stillning 1 stérst utstrickning, utan att
det i stillet dr de hyresgister som redan ir aktiva och férsoker pa-
verka planerna som kommer utnyttja sin stirkta stillning mest.

Samtidigt finns det argument som talar f6r att ett 6kat hyresgist-
inflytande ocksa kan bidra positivt samhillsekonomiskt:

Eftersom ny hyresnivd ofta ligger under en tinkt marknadsnivd
behéver hyresvirden inte ta si stor hinsyn till efterfrigan, utan
kan renovera relativt ldngtgiende och 1 samma omfattning i hela
fastigheten. Det gor att kommersiellt agerande fastighetsigare
strivar efter att genomféra dtgirder som ger fastigheten ett
hogre bruksvirde och en hojd standard, men som inte nédvin-
digtvis ir tekniskt eller samhillsekonomiskt motiverade.”

En sittande hyresgist har incitament att maximera sitt virde ut-
ifrdn sin betalningsvilja och sina preferenser. P4 kort sikt kom-
mer renoveringen darfér att bli mer dindamalsenlig och samhills-
ekonomisk.

39H

ans Lind, Leder hyreslagens regler till vitt renoveringar: analys och forslag, 2015 samt Olsson,

Liljenstrém och Malmqvist, Miljdstyrning av renoveringsprocessen: intervjustudie samt litteratur-
och projektsammanstillning, 2014.
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o Sittande hyresgister kanske inte virdesitter standardhéjande 3t-
girder, varfér de kommer att forsdka hilla ner standarden. Det
kommer att medfora ligre hyresékningar som i sin tur kan fér-
vintas bidra till 6kad samhillsekonomisk lénsamhet 1 reno-
veringarna eftersom hyresgisternas efterfrigan som kollektiv
ocksg dr differentierad.

Slutligen, gdr det att samhillsekonomiskt resonera kring de externa
och sociala effekterna av de foreslagna forindringarna. Utredningen
tror att foreslagna forindringar kan bidra positivt i sociala hinseenden.

Genom 6kade inslag av samrdd, medbestimmande och uteblivna
motvilliga flyttar, kan férindringen forvintas medféra att hyres-
gisternas delaktighet och engagemang stirks. Det kan i sin tur {6r-
vintas ge en ge en dterhdllande effekt pa skadegorelser* och brotts-
ligheten 1 stort. Det kan exempelvis handla om minskade egen-
domsskador, minskade kostnader 1 rittsvisendet, minskat lidande
for brottsoffer, minskade samhillskostnader f6r utryckningspersonal
etc. Utredningen gor beddmningen att forslagen sammantaget bor
ge denna effekt, men kan inte bedéma effektens storlek.

Vidare, kan lagindringen férvintas bidra till ett 6kat och mer
differentierat utbud av hyresritter med ligre hyra och standard.
Det kan ge upphov till olika typer av méjliga sociala konsekvenser
pd kort och l&ng sikt.

Med ett mer differentierat utbud av ligenhetsstandarder och
farre forcerade flyttar minskar inte enskilda hyresgisters disponibla
inkomster. Utredningen ser det som mojligt att hyresgister 1 mindre
utstrickning behoéver blir beroende av transfereringar frén det
offentliga, exempelvis f6rsérjningsstéd och bostadsbidrag. Dess-
utom bor foreslagna lagindringar siledes bidra till att skapa en mer
blandad boendestruktur, socialt och ekonomiskt, dir férutsittning-
arna for att olika typer av individer och hushall kan bo inom samma
fastigheter stirks. Utredningen ser detta som 6nskvirt.

I dagsliget dr hyreshojningar vid standardhojande dtgirder en
orsak till gentrifiering och segregering.” I en rapport av Boverket
kartlades och analyserades flyttménster till {6ljd av omfattande reno-

* Boverket, Boendeinflytande: Spara tid och pengar. Himtad 2017-01-03 fran:
www.boverket.se/sv/boende/for-dig-som-bor-i-hyresratt-eller-kooperativ-hyresratt/
boendeinflytande1/varfor-satsa-pa-boendeinflytande/spara-tid-och-pengar/2014

1 Tbid.
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veringar i Sverige."” Boverkets slutsats ir att omfattande renover-
ingar leder till att fler hyresgister flyttar. Andelen individer som
flyttade under dret dd renoveringen avslutades var cirka 25 procent.
I kontrollgruppen var motsvarande andel 14 procent. Ekonomiskt
utsatta hushdll var &verrepresenterade bland de hyresgister som
flyttade frin fastigheter som byggdes om, vilket torde visa att
“kraftiga hyreshojningar forekommer och de leder till ofrivilliga
flyttningar.”” Att de som flyttade frin renoverade fastigheter tende-
rade att koncentrera sig till mindre attraktiva omridden som hade ligre
inkomster och tog okat bostadsbidrag och ekonomiskt bistind*
tyder pd att liginkomsttagare drabbas hirdast och att dagens regel-
verk pd sikt riskerar att bidra till inkomstmaissig segregation.

Det utékade och differentierade utbudet av hyresritter med ligre
hyra och standard kan ge onskvirda positiva effekter i termer av
minskad boendesegregation. ”[En] viss blandning av kvaliteter pd
ligenheterna kan dven ha ldngsiktiga fordelar om man vill bidra till
minskad inkomstmissig segregation.” Utredningen ser dessutom
att ett mer blandat boende till vervigande del bér inverka positivt
pd attraktiviteten och den sociala samhérigheten 1 boendeomridena.

P3 lingre sikt ser utredningen det som ett mdjligt scenario att
lagindringarna bidrar till firre hyresritter med en hogsta nivd av
standard. Over tid kan det inte uteslutas att lagindringen medfér
en risk att synen p& hyresritten som boendeform péverkas negativt,
d4 skillnaden i boendestandard mellan hyres- och bostadsritt ¢kar.

9.4.6  Beskrivning av alternativa I6sningar och jamforelse
av konsekvenser for éverviagda alternativ

Utredningen har diskuterat en 16sning som avfirdats av utredningen.
Losningen var tinkt att ge hyresgisten inflytande éver den hyres-
nivd som blir resultatet av att hyresvirden, i samband med ombygg-
nad, hojer standarden i antingen de enskilda ligenheterna eller 1 de
gemensamma delarna av fastigheten. Den enskilda hyresgisten skulle

* Boverkets rapport, 2014:34, Flyttménster till foljd av omfattande renovationer, 2014.

* Ludvig Hansson, Hyresgistinflytande vid ombyggnation — bostadshyresgistens reella
besittningsskydd, Examensarbete, Géteborgs Universitet Handelshogskolan, s. 39.

* Boverkets rapport, 2014:34, Flyttménster till foljd av omfattande renovationer, 2014, s. 54.

* Hans Lind, Leder hyreslagens regler till riitt renoveringar: analys och férslag, Sustainable
Integrated Renovation Rapport 2015:1, Kungliga Tekniska Hogskolan, Institutionen fér
Fastigheter och Byggande, 2015, s. 24.
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1 ett sddant system ges skydd mot alltfér héga hyreshéjningar 1 sam-
band med ombyggnader samtidigt som hyresvirden ges utrymme
att utforma fastigheten utifrin ekonomiskt rationella éverviganden
utan att behéva godkinnande frin hyresgisterna.

Det direkta hyresgistinflytandet 6ver standardhéjande dtgirder
skulle tas bort. Detta giller sdvil standardhéjande 3tgirder 1 de en-
skilda ligenheterna som i1 de gemensamma delarna av fastigheten.
Systemet skulle ersittas av en spirr 1 hyressittningsférfarandet som
innebar att hyreshojningar efter ombyggnation begrinsades om inte
de enskilda hyresgisterna godkint de forbittringsitgirder som liggs
till grund f6r bestimmandet av hyran.

Utredningen bedémde att forslaget riskerade att hota bruksvir-
desprincipen som hyressittningsmodell, nigot som gir utanfoér vad
utredningen har fitt direktiv att utreda. Det fanns ocksd stor risk
for stora hyreshdjningar vid mindre omfattande renoveringar. Dirfor
har utredningen beslutat att avvisa forslaget.

9.5 Privatpersoners uthyrning av bostader
och vissa fragor om medel som sakerhet
for forpliktelser i bostadshyresforhallanden

9.5.1 Forslagens problembild och syfte

Forslagen har utarbetats mot bakgrund av den problembild som
ligger till grund fér utredningens direktiv. Problembilden, som har
diskuterats nirmare 1 avsnitt 5.4, kan sammanfattas i1 féljande delar:

e Det finns dubbla regelverk pid omridet vilket ibland gor det
svart fo6r de inblandade att se vilket regelverk som ir tillimpligt
pa vissa hyresavtal, privatuthyrningslagen eller hyreslagen.

e Hyressittningsmodellen i privatuthyrningslagstiftningen berik-
nas som en skilig avkastningsrinta pd bostadens marknadsvirde.
Men pd en svag marknad kan sdan hyressittning bli mycket l3g.

e Det finns inte tillrickligt skydd fér hyresgister vid situationer
d4 hyresvirden vid tecknande av hyresavtal stiller krav pa siker-
het for fullgérandet av hyresavtalets forpliktelser. Kravet kan
beroende pd omstindigheterna i det enskilda fallet vara mer eller
mindre lingtgiende. Ibland ir det begrinsat till att avse endast
hyresbetalningarna. I andra fall kan det gilla alla forpliktelser
som f6ljer av hyresavtalet.
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Utredningens férslag syftar pd évergripande nivd till att:

e Anpassa regler i lagen om uthyrning av egen bostad till hyreslagen
s& att det blir sd enhetligt som mojligt utan att minska attraktivi-
teten for andrahandsuthyrning.

o Stirka hyresgistens villkor vid privatuthyrning utan att minska
utbudet av privatbostider.

o Mgojliggora att hyressittningsmodellen ir attraktiv fér hyres-
virdar dven pd mindre orter.

For att mota denna problembild har utredningen lagt f6ljande f6rslag.

1. Lagen om uthyrning av egen bostad upphivs. Sirbestimmelsen
om hyressittning behills oférindrad men fors in 1 hyreslagen.

2. Fysiska personer ges mojlighet att hyra ut upp till tva dgda bo-
stider samtidigt till en kostnadsbaserad hyra.

3. Hyresgisten ges mojlighet vid all privatuthyrning begira 3ter-
betalning av hyra for den del som overstigit ett av hyresnimn-
den faststillt belopp. Aterbetalning far avse hogst ett ir fore
dagen f6r ansdkan hos hyresnimnden.

4. Utredningen bedomer att frigan om deposition behéver utredas
ytterligare.

9.5.2 Vilka som berérs av foérslagen

Forslagen beror individer som hyr eller hyr ut bostider genom privat-
uthyrning.

9.5.3  Effekter om nagon forandring av regelverket
inte kommer till stand

Om inga indringar genomfors kommer det fortsitta att finnas olika
regelverk for nirliggande situationer av uthyrning, vilket kan vara
svaroverskddligt for de berérda. Detta kan i1 sig ha en himmande
effekt pd privatuthyrningar.
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9.5.4  Forslagens samlade konsekvenser for berérda aktorer

Utredningens forslag beddms vara positiva bide mot hyresgister
och mot hyresvirdar som hyr ut privata bostider 1 andra hand. Det
blir en samlad lagstiftning att férhilla sig till. Reglerna blir margi-
nellt mer generdsa for privathyresvirden i det att de far en mojlig-
het att vilja hyressittningsmodell samt kunna hyra ytterligare en
ligenhet med den generdsare hyressittningen. Dessutom forlings
hyresgistens uppsigningstid till tre minader. Men reglerna blir
ocksd tryggare for hyresgisten di det blir mgjligt att vinda sig till
hyresnimnden om hyran varit fér hég och kunna 3 ersittning for
ett rs retroaktiv hyra. Aven besittningsskyddet piverkas och
infaller efter en uthyrningstid som ir lingre in tvd &r. Det ir dock
fritt for parterna att avtala bort ett besittningsskydd.

Tabell 9.7 Schematisk bedomning over i vilken utstrdckning som forslagen
beddms medféra konsekvenser for samhadllet i stort och berérda
aktorer, uttryckt pa en skala 1-5 diar 1 motsvarande mycket sma
konsekvenser och 5 mycket stora konsekvenser

Forslag Samhdlle Enskilda Foretag Stat Kommun Landsting
Endast vissa regler for uthyrning av

egna bostader bor behallas 1 2 - - - -
Bruksvardesprincipen blir ett

alternativ till marknadshyra 1 1 - - - -
Tillampningsomradet for den

sarskilda hyressattningsmodellen 2 3 - - - -
Majlighet till retroaktiv aterbetalning

av hyra vid all privatuthyrning 1 2 - 1 - -

I f6ljande avsnitt motiveras denna bedémning utifrdn en analys av
hur berorda aktorer férvintas paverkas av forslagen.

Endast vissa regler for uthyrning av egna bostider bor behallas

Utredningen foreslar att lagen om uthyrning av egen bostad (privat-
uthyrningslagen) upphivs och att enbart sirbestimmelser 1 friga
om hyressittningen 6verfors till hyreslagen. For avtal som l6per
lingre dn tv 4r intrider ett besittningsskydd. Det blir dock i manga
fall ett relativt svagt besittningsskydd. Vidare finns méjlighet enligt
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gillande regler 1 hyreslagen att avtala bort besittningsskyddet. Hyres-
gisten kan enligt hyreslagen nir som helst siga upp ett avtal med
tre minaders uppsigningstid, i stillet f6r en manad enligt gillande
bestimmelse 1 privatuthyrningslagen. Utredningens avsikt ir inte
att férindra andrahandsmarknadens grundliggande funktioner. De
flesta kontrakt for privatuthyrningar 16per lingst tvd 4r.

Det kan samtidigt inte uteslutas att forindringen kommer att
fora med sig vissa icke dnskvirda konsekvenser. Den informerade
hyresvirden kommer att avtala bort besittningsskyddet eller siga
upp hyresgisten innan besittningsskyddet bérjar gilla. Férindringen
kan dirmed fi som konsekvens att de kontrakt som hade avtalats
pd en l6ptid lingre dn tvd r nu i stillet avtalas med en 16ptid upp
till tvd ar. Det skulle ocks8 kunna tillkomma administrativt arbete
for bdde hyresgisten och hyresvirden som méste skriva dverens-
kommelse om att besittningsskyddet ska avtalas bort. Det far dock
antas ske 1 samband med upplatelsen, di ind3 ett hyresavtal skrivs.

Hyresgisten kan enligt hyreslagen nir som helst siga upp avtalet
med tre ménaders varsel, frin tidigare en ménad enligt lagen om
uthyrning av egen bostad. Det kan till viss del vara en fordel for
hyresvirden, som di fir lingre tid p8 sig att hitta en ny hyresgist.

A andra sidan kan man fSrvinta sig vissa positiva effekter genom
att det blir tydligare for bdda parter vilken lag som giller vid andra-
handsupplatelser. Detta kan minska osikerheten och dirmed ©ka
benigenhet att vilja ingd den hir typen av avtal.

Utredningen beddmer att férslaget sammantaget medfér mycket
smi konsekvenser och 1 huvudsak positiva sidana.

Uthyrning till bruksvirdet bor alltid vara ett alternativ

I syfte att gora det enklare f6r hyresvirdar pd svagare marknader att
hyra ut en bostad féreslir utredningen att det inférs en mojlighet
att 1 stillet tillimpa bruksvirdesprincipen vid uthyrning.

Det har férekommit fall pd mindre orter med l8gt marknadspris
dir en hyresvird inte har kunnat tillgodorikna sig den faktiska kost-
naden for sin bostad, enligt principen for en kostnadsbaserad hyra.

For att forenkla och fortsatt ge incitament for samtliga hyresvir-
dar att hyra ut sin bostad idndras reglerna och mojliggor for hyres-
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virdar att tillimpa bruksvirdesprincipen pd mindre orter samt i de
fall dir det kan vara svirt att bedéma marknadspriset.

Utredningen bedémer att férindringen kommer att vara tillimp-
bar i {3 situationer, d& den kostnadsbaserade hyran normalt sett dver-
stiger bruksvirdet p4 orter dir det férekommer bostadsbrist eller £
vakanser. Det kan dock inte uteslutas att férindringen kan medféra
ett okat utbud pd orter dir det finns en potentiell efterfrigan pd
andrahandsboende, men ett obefintligt eller 18gt utbud. P4 dessa
orter kan lagindringen medféra en positiv effekt pd utbudet av till-
gingliga andrahandsboenden.

Det kan uppstd en administrativ kostnad for hyresvirdar for att
ta reda pd bruksvirdeshyran. Ett alternativ for hyresgisten att till-
godogora sig den informationen kan vara att vinda sig till hyres-
gistféreningen som kan géra en uppskattning. Ett annat sitt ir att
hyresvirden vinder sig till hyresnimnden.

Utredningen bedémer att forslaget kommer att medféra mycket
sm4 konsekvenser.

Tillimpningsomradet f6r den sirskilda hyressittningsmodellen

Enligt lagen om uthyrning av egen bostad finns det en begrinsning
till ”en forsta” upplitelse for prissittning enligt en kostnadsbaserad
hyra.

For att forenkla systemet foreslir utredningen att anvinda den
redan befintliga definitionen av niringsverksamhet som finns 1 hyres-
lagen. Det betyder att fysiska personer ges mojlighet att hyra ut
upp till tva dgda bostider samtidigt till en kostnadsbaserad hyra.

Det skulle kunna finnas bostadsigare som 1 dagsliget inte hyr ut
sin andra ligenhet eftersom de inte kan tillimpa en kostnadsbase-
rad hyra. For dessa bostadsigare kan forindringen gora det mer
attraktivt att hyra ut en andra upplatelse. Férindringen kan dirmed
forvintas bidra till ett marginellt 6kat utbud av andrahandsligenheter.

For de bostadsigare som 1 dagsliget hyr ut sin andra ligenhet
enligt bruksvirdesprincipen kan férindringen forvintas medfora att
bostadsigaren hojer hyran till nivdn for en kostnadsbaserad hyra.
Detta kan medfora 6kade hyresnivier pd andrahandsmarknaden.

Mot bakgrund av den bristfilliga kunskap och statistik som i dag
finns kring férekomsten av andrahandsuthyrning i allminhet, och
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uthyrning av den andra upplételsen 1 synnerhet, kan utredningen
inte beddma om ndgon av dessa konsekvenser som kommer att
dominera den andra. Sammantaget gor utredningen bedémningen att
effekterna fér andrahandsmarknaden kommer att bli begrinsade.

Utredningen beddémer det som mgjligt att fler enskilda viljer att
hyra ut sin andra ligenhet som foljd av forslaget. I enlighet med att
hyresnivan dr hogre f6r en kostnadsbaserad hyra in tillimpning av
bruksvirdesprincipen blir det tminstone mer attraktivt. P4 margi-
nalen kan det komma att medféra 6kad spekulation pd andrahands-
marknaden i form av att bostadsigare kdéper bostider och hyr ut
som en investering. Boverket har utifrin information himtad frin
banker, andrahandsférmedlare och miklare gjort en bedémning att
denna typ av spekulation ir en ir en marginell foreteelse 1 dagsliget.*
Den typen av uthyrning forsviras av att bostadsrittsforeningar
oftast inte ger tillstind till sddan uthyrning.

Forslaget kan medfora vissa positiva effekter nir reglerna for
vilken lag som ir tillimpningsbar fértydligas. Det kan minska osiker-
heten framfor allt f6r hyresvirden och 6ka benigenheten f6r en andra
upplatelse.

Utredningen bedémer att forslaget sammantaget kommer att
medféra sméd konsekvenser.

Mojlighet till retroaktiv dterbetalning vid all privatuthyrning

Utredningen foreslar att hyresgisten ges mojlighet att vid all privat-
uthyrning begira 8terbetalning av hyra fér den del som 6verstigit
ett av hyresnimnden faststillt belopp. Aterbetalning fir inte avse
lingre tid tillbaka in ett &r fére dagen for ansékan hos hyresnimnden.

Enligt statistik frin Domstolsverket har det kommit in 29 dren-
den gillande faststillande av hyra {6r privatuthyrning mellan iren
2013-2016. Forslaget kommer pd ett betydande sitt fér den en-
skilde att 6ka incitamenten for hyresgister att begira att {4 sin hyra
provad. Det idr troligt att forindringen kommer att leda till fler
provningar 1 hyresnimnden. P4 lingre sikt kan effekten forvintas
avta 1 takt med att privatuthyrningsvirdar anpassar sig till ny ritts-
praxis. P4 lingre sikt foérvintar sig utredningen att férindringen

* Boverkets rapport 2015:39, Andrahandsmarknaden: hyror, utbud och institutioner, 2015.
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bidrar till att minska férekomsten av oskiliga hyror. Forslaget har
dirmed en mycket god triffbild i det att den enbart piverkar hyres-
virdar som tar ut eller har f6r avsikt att ta ut oskiliga hyror.

Enligt kostnadsuppskattningar frin Domstolsverket kan ett drende
gillande faststillande av hyra uppskattas till 4 000 kronor.” Med
avseende pd det fitalet irenden som har kommit in till hyres-
nimnderna under dren 2013-2016 beddmer utredningen att forsla-
get inte kommer att f§ ekonomiska konsekvenser av betydelse.*

Aven om konsekvenserna for enskilda hyresgister kan bli stora,
bedémer utredningen sammantaget att konsekvenserna fér andra-
handsmarknaden blir smi. Ett huvudskal ull det dr att den tillitna
kostnadsbaserade hyran i normalfallet ir hég pd andrahandsmark-
nader med hog efterfrigan dir det ocksd forekommer oskiligt hoga
hyror.

Utredningen bedémer att forslaget kommer att f8 mycket smé
konsekvenser.

9.6 Kriminella grupperingars anvandning
av hyreslagenheter

Utredningen ska belysa problemen med kriminella grupperingars
anvindning av hyresligenheter och ta stillning till om det bor bli
littare att siga upp sidana.

Utredningen gor inte beddmningen att det ir lagindringar som
behévs utan 1 stillet

1. Resursforstirkningar till Polismyndigheten sd att de ska kunna
ge stod och utarbeta forstirkande dtgirder vid hot och annan
otilldten pdverkan i férhéllande till fastighetsbolag.

2. Brottsfoérebyggande rddet (Brd) bor fi ett uppdrag att se hur
samarbetsprojekt 1 kommunerna kan ge stod till fastighetsvirdar
vid uppsigning av hyresavtal.

3. Brd bor dven {3 ett utokat uppdrag att ge stdd at samarbetsprojekt
1 bostadsomriden.

7 Ett genomsnitt baserat p tid for drende och yrkeskategori.
# Okar antal drenden med 1000 drenden kan det 4 en betydelse, men en sidan stor 6kning
ir troligen inte motiverad av férindringen.
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Utredningen bedémer att en forstirkning av budgeten till Polis-
myndigheten och Brd skulle kunna beriknas till cirka 5 miljoner
kronor men kan ocksd inrymmas inom nuvarande ambitionshéj-
ning till de nimnda myndigheterna.

Samlat bedéms konsekvenserna vara smi for hela samhillet men
ganska stora for just de fastigheter som berors.

9.7 Forfarande vid uppsagning av lokalhyresavtal
och avtal om anldaggningsarrende

9.7.1 Forslagens problembild och syfte

Forslagen har utarbetats mot bakgrund av den problembild som ligger
till grund for utredningens direktiv. Problembilden, som har disku-
terats genomgdende i avsnitt 7 kan sammanfattas i f6ljande delar:

e Ett stort antal drenden som kommer in till hyresnimnden leder
inte till ndgon medling. Det medfér att en stor andel drenden ut-
gor en onddig kostnad.

o Oklara regler kring bedémning av om man fir marknadshyres-
yttrande skapar ett utrymme for tolkning som utgér en ritts-
osikerhet.

e Hyresvirden (dven hyresgisten, vilket dock forefaller mindre
vanligt) har befogenhet att motverka ett marknadshyresyttrande
genom att inte gd med pd en forlingning av hyrestiden.

Utredningens forslag pd omradet syftar pd 6vergripande niv3 till att:

e Hyresnimnden ska férm3 parterna att férlinga befintligt hyres-

forhillande.

e Minska antalet onddiga forfaranden som 1 hyresnimnden inte
leder till medling.

e Stirka hyresgistens stillning genom att eliminera framfor allt
hyresvirdens befogenhet att motverka ett marknadshyresytt-
rande.

e Fortydliga reglerna kring marknadshyresyttranden fér en siker
rittstillimpning.
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9.7.2  Effekter om nagon férandring av regelverket
inte kommer till stand

Utredningen bedémer att utan en férindring kommer en fortsatt
majoritet av antalet drenden som kommer inte till hyresnimnden
inte leda till ndgon medling. Hyresgister har en oférdelaktig still-
ning nir ett marknadshyresyttrande kan motverkas av hyresvirden
genom att inte forlinga avtalstiden. Det foreligger dven en ritts-
osikerhet nir lagen kan tolkas pd olika sitt och dirmed generera
olika utfall beroende pd vilken nimnd som bedémer drendet. Ovan-
stdende foreteelser kommer att fortsitta pd liknande sitt om ingen
forindring kommer till stdnd.

9.7.3  Vilka som berérs av forslagen

Forslagen beror sdvil lokalhyresgister som lokalhyresvirdar. I enlig-
het med férordningen om konsekvensutredning vid regelgivning
(2007:1244), ska konsekvensutredningen bedéma antalet féretag
som berdrs, vilka branscher féretagen ir verksamma i, samt storle-
ken pd foretagen.

Eftersom alla lokalhyresgister berors dr det inte mojligt att
specificera vilka typer av féretag som kan forvintas beroras. For
lokalhyresvirdar gor utredningen bedémningen att det frimst bor
vara fastighetsigare, fastighetsbolag och bostadsrittsféreningar som
berors. I tabell 9.8 nedan 3terges en sammanstillning av dessa foretag.
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Tabell 9.8 Foretag och anstéllda inom SNI 68.203 fastighetsbolag, andra
lokaler, SNI 68.204 bostadsrattsforeningar, samt SNI 68.201
fastighetsbolag, bostader

68.203 68.204 68.201

fastighetsholag,  bostadsrattsforeningar fastighetsholag,

andra lokaler bhostader
0 anstélld 18 872 14 981 13 621
1-4 anstéllda 1586 3916 2 957
5-9 anstallda 220 56 321
10-19 anstéllda 89 6 163
20-49 anstéllda 52 0 139
50-99 anstallda 23 0 59
100-199 anstéllda 9 0 29
200-499 anstéllda 7 0 13
500+ anstéllda 1 0 0
Totalt 20 859 18 959 17 308

Kélla: SCB.

9.7.4  Forslagens samlade konsekvenser for berérda aktorer

Utredningen gér beddmningen att forslagen sammantaget kommer
ge upphov till mycket smd konsekvenser fér samhillet.

Tabell 9.9  Schematisk bedomning over i vilken utstrackning som forslagen
bedoms medféra konsekvenser for samhallet i stort och berdrda
aktorer, uttryckt pa en skala 1-5 dar 1 motsvarande mycket sma
konsekvenser och 5 mycket stora konsekvenser

Forslag Samhille Enskilda Foretag Stat Kommun Landsting
Ett effektivare medlingsforfarande 1 - 1 1 - -
Uppsagningsforfarandet 1 - 1 1 - -
Forlangd hyrestid om det begérs

ett yttrande 1 - 1 1 - -
Hyresnamndens skyldighet att avge ett

yttrande om det begérs 1 - 1 1 - -
Kommunikation efter aterkallelse

av en medlingsansdkan 1 - 1 1 - -
Yttrande vid en begéran

om omséttningshyra 1 - 1 1 - -
Hyresgéstens rétt att anvénda lagenheten

i avvaktan pa ett beslut om uppskov 1 - 1 1 - -
Medling vid anldggningsarrende 1 - 1 1 - -

I foljande avsnitt motiveras denna bedémning utifrn en analys av
hur berérda aktorer forvintas paverkas av forslagen.
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Ett effektivare medlingsférfarande

Ritten till ersittning efter en uppsigning som innehiller oskiliga
hyresvillkor eller annars ir obefogad ska alltjimt vara beroende av
att medling forst har dgt rum vid hyresnimnden. En ansokan till
nimnden fir dock goras tidigast fyra ménader fore hyrestidens ut-
gdng for att den ska fd den angivna verkan.

Utredningen ligger fram forslaget 1 syfte att minska antalet
onodiga drenden som kommer in till hyresnimnden. Forslaget fortar
inte parternas ritt till medling, men mélsittningen ir att de drenden
som kommer in har 1 syfte att genom medling n en 6verenskom-
melse.

Genom att sitta en tidigast grins pa fyra ménader innan avtalet
l6per ut ger parterna ett lingre férhandlingsutrymme att sjilva nd
en overenskommelse, innan drendet hinskjuts till hyresnimnden.
Tidigast grinsen, till skillnad fr&n att ha en ansékningsdag som
méste ske senast en viss tid, skapar snarare en méjlighet dn ett krav
pd hyresgisten vilket kan undvika att drenden ansoks om "for siker-
hets skull” som egentligen inte ir i1 behov av medling. Direfter
férvintas antalet drenden som skickas in men inte leder till nigon
medling minska.

Hyresnimnden i Stockholm handligger cirka 45 procent av an-
delen drenden som kommer in till hyresnimnderna gillande lokal-
hyresavtal. Enligt den statistik som utredningen har tagit del av
frén hyresnimnden i Stockholm kom det in 1930 ansékningar &r
2015. Samma 4r holls det 252 medlingssammantriden medan an-
talet instillda sammantriden uppgick till 443, dvs. dir parterna inte
sokte medling. Det betyder att endast 13 procent av de handlagda
drendena har gitt till medling och 23 procent har stillts in. De
resterande irenden som enbart har skickats in och handlagts men
inte varit i behov av medling kan skattas som “onodiga” och utgér
64 procent av antalet inkomna drenden.
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Processen for ett medlingsférfarande ser ut enligt f6ljande®:
e Ansokan kommer in, registreras och gds igenom.

o Eventuellt begirs nigon komplettering per telefon eller mail,
t.ex. kan hyresavtal begiras in.

e Ansokan skickas till motparten tillsammans med de bilagor som
framgir nedan.

e Frigor kan stillas av parterna, ibland kan dessa behéva besvaras
av hyresrid.

o Arendet ligger cirka 4 minader utan itgird. Parterna forutsitts
forhandla sjilva.

o Efter cirka 4 ménader vill parterna antingen att drendet skrivs
eller ha ytterligare tid pd sig att forhandla sjilva.

o Efter ytterligare nigon manad kan irendet skrivas av eller fort-
sitta med medling vid hyresnimnden.

Det ir svirt att bedéma den exakta tiden fér ett drende, men upp-
skattningsvis tar det cirka 30 minuter.**Utifrin ett antagande om en
genomsnittlig timkostnad for kanslipersonal pd 300 kronor i tim-
men, kan den genomsnittliga kostnaden for ett drende uppskattas
till minst 150 kronor’'. Dir ir en eventuell arbetsinsats av ett hyres-
rad inte medriknat, vilket 6kar den totala kostnaden.

Med utgdngspunkt i att hyresnimnden Stockholm kan anses ut-
gora ett riktmirke for hur det ser ut 1 resterande hyresnimnder™,
gdr det att utifrin domstolsverkets statistik uppskatta antalet totala
inkomna medlingsirenden till samtliga hyresnimnder, hur minga
“onddiga” drenden som handliggs och de kostnadsbesparingar som
kommer genereras 1 och med férslaget.

* Hakan Julius, Hyrestvister, arrendetvister och bostadsrittstvister: forfarandet i namnder och
hovritt, Wolters Kluwer, 2016, s. 326.

*® Enligt uppgifter inhimtade frén utredningens experter.

> Tillvixtverkets databas Malin, baserat p4 relevanta yrkeskategorier.

52 Hyresnimnden i Stockholm, Géteborg, Malmd, Jénképing, Linkdping, Sundsvall, Umed
och Visteras.
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Tabell 9.10 Uppskattat antal totalt inkomna, handlagda och "onédiga”
arenden samt kostnadsbesparingar som kommer genereras
i och med férslaget, per ar for samtliga hyresnimnder

Maltyp 4511 2013 2014 2015 2016 Samtliga
Total 3619 3991 4276 4301 16 187
Onddiga 2316 2 554 2736 21752 10 358
Besparingar 347 368 383 074 410430 412 829 1553700

Kélla: Domstolsverket och Rambéll.

Arligen handliggs i genomsnitt 2 590 medlingsirenden som inte
leder till medling. Genom att £& bort dessa drenden kan hyresnimnd-
erna totalt bespara i genomsnitt 388 000 kronor drligen®.

Forslaget fir dirmed en ekonomisk effekt, men framfér allt moj-
liggor det minskade antalet “onédiga” irenden en omférdelning av
resurser.

Utredningen bedomer att forslaget fir positiva konsekvenser
foér hyresnimnderna, som minskar handliggning av antalet drenden
som inte leder till nigon medling. Samtidigt pdverkas inte hyres-
gister och hyresvirdar i negativ bemirkelse av forslaget, di de fort-
satt kan anséka om medling i drenden dir de ser det som motiverat.

Sammantaget bedémer utredningen att férslaget kommer att med-
fora onskvirda men mycket sma konsekvenser.

Uppsigningsforfarandet

Hyresvirden ska i en uppsigning informera hyresgisten om mojlig-
heterna till ersittning och medling, vid pafoljd att uppsigningen
annars saknar verkan. Aterkallar hyresgisten en ansékan om med-
ling som har gjorts med anledning av en uppsigning, ska dterkallel-
sen inte lingre innebira att uppsigningen dirigenom saknar verkan.
I stillet inférs en bestimmelse som innebir att hyresgisten uttryck-
ligen méiste dterta sin uppsigning for att hyresavtalet ska l6pa vid-
are. Har hyresgisten sagt upp sig for avflyttning, ska uppsigningen
enligt allminna avtalsrittsliga principer inte kunna dterkallas.

3 Utdver de administrativa kostnaderna fér hyresnimndens arbete minskar kostnader for
papper och porto som fir en positiv effekt dven ur ett miljdperspektiv.
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Det fir anses som rimligare att en hyresgist som dmnar flytta
dterkallar sin medlingsansdkan, dd det inte lingre finns behov av att
medla 1 drendet. Det férvintas 16sa tidigare problem att hyresgister
misstar sig pa regelsystemet och tror att en dterkallelse av ansékan
leder till uppsigning, men i stillet férlinger hyresavtalet.

Hyresvirden 8liggs utdver tidigare regler, om villkor fér fortsatt
uthyrning eller orsak till att fortsatt uthyrning vigras, iven med-
dela hyresgisten om méjligheten till ersittning samt hyresgistens
skyldighet att vinda sig till hyresnimnden f6r medling fér att er-
hilla ritten till ersittning. For regeringen eller en myndighet, som
3liggs att ta fram ett sddant formulir, innebir det en marginell en-
gdngskostnad, men inget 6kat administrativt arbete fér hyresvirden
frin udigare bestimmelser.

En visentlig skillnad som férslaget medfér r att hyresvirden
inte 1 ett tidigt skede blir varse om hyresgistens instillning till upp-
signingen 1 och med att tidsfristen f6r medlingsforfarandet skjuts
upp (se avsnitt 9.7.3). Det kan g8 emot mélsittningen att parterna
ska kunna nd en 6verenskommelse mellan varandra utan att hyres-
nimnden involveras. En uppsigning for villkorsindring innebir
emellertid ett anbud 1 avtalsrittslig mening, varfor det bor ligga i
hyresgistens intresse att meddela sin instillning inom acceptfristen.
Aven ett uteblivet accepterande av nya villkor fir signalera om att
hyresgisten inte vill flytta utan ersittning. Det fir dven anses ligga 1
bida parters intresse att inleda férhandlingar s snart som méjligt.
Mot bakgrund att de flesta avtal forlikas nira inpd tiden for att av-
talet [8per ut forvintas inte forslaget fa konsekvenser av betydelse.

Utredningen bedémer att forslaget fir mycket sma konsekvenser.

Forlingd hyrestid om det begirs ett yttrande

Begirs ett yttrande om marknadshyran eller anvisad lokal vid hyres-
nimnden, fir hyresnimnden, om det finns skil for detta, efter sam-
rdd med parterna besluta om skilig forlingning av hyrestiden, dock
hogst med tre ménader frin den avtalade hyrestidens utging. Nya
hyresvillkor bor gilla frin den avtalade tidens utging. Aven hyres-
tiden bor riknas frin denna tidpunkt. Diremot bér en begiran om
uppskov med avflyttning kunna ske si linge den nya hyrestiden
loper.
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Forslaget motverkar hyresvirdens eller hyresgistens mojlighet
till att forhindra ett marknadshyresyttrande. Kvaliteten pd yttran-
den kommer att 6ka 1 och med att parterna ges tid att inhimta jim-
forelsematerial och hyresnimndens bedémning blir mer underbyggt.

Det saknas statistik ¢ver antalet drenden om medling i vilka ett
marknadshyresyttrande har begirts och som avskrivs p.g.a. att
hyresvirden eller hyresgisten vigrar att flytta fram upphérande-
tidpunkten. Det dr dirfor svirt att bedéma om antalet marknads-
hyresyttranden kommer att 6ka som en f6ljd av lagindringen. Enligt
uppgifter till utredningen frn landets hyresnimnder samt parts-
organisationerna Svensk Handel och Visita, dr det relativt vanligt,
sirskilt i Stockholm, att hyresvirden vigrar att gd med pd en for-
lingning av hyresavtal 1 vintan p& marknadshyresyttrande. Utifrin
utredningens uppskattningar ir det inte s vanligt att hyresnimnden
skriver av ett medlingsirende i vilket det begirts ett marknadshyres-
yttrande p.g.a. att hyrestiden har gdtt ut. Det kommer leda ull att
hyresnimnden 3liggs att yttra sig i fler drenden som enligt dagens
regelverk avskrivs nir hyrestiden 16per ut.

Ett marknadshyresyttrande innebir relativt hoga kostnader for
bida parter i form av tid och resurser, nir det underlag som maéste
tas fram till hyresnimnden ofta kriver ett ombud. Det kan vara
flera drenden som inte drivs p.g.a. att utkomsten ir osiker. For-
slaget medfér att den hoga kostnaden kan komma att motiveras av
att utfallet inte blir lika osikert s