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Sammanfattning

Hyres- och arrendenimnden stiller sig positiv till flera av de forslag som presen-
teras 1 utredning men anser att ett antal tillimpningsproblem kan komma att
uppsta. Frigan dr om tillimpningsproblemen ska forebyggas i lagtext och/eller
forarbeten eller om de ska 16sas i rittspraxis.

Avsnitt 3
Ingripande mot misskétt forvaltning av hyreshus m.m.

Hyres- och arrendenamnden i Visteris tillstyrker utredningens forslag om att i
lagtexten klargora att det inte krdvs hinder eller men 1 nyttjanderitten som grund
for ett atgardsforeliggande nar hyresvirden brister i sin underhallsskyldighet. Pa
samma sitt tillstyrker nimnden utredningens férslag om att kommunen ska vara
skyldig att uppritta och tillhandahalla en lista 6ver forvaltare som har forklarat
sig villiga att dta sig uppdrag som sirskild forvaltare samt att, om fastigheten by-
ter dgare under pagiende tvangsforvaltning, ska Gverlataren sti for forvaltarens
arvode fram till Aganderittens Gvergang.

Det vanligast forekommande problemet f6r forvaltaren att I6sa bestar, enligt
vara erfarenheter, i den situationen att avkastning saknas — pa kort eller lang sikt,
och att den sarskilda forvaltaren tvingas ligga ut pengar for akuta atgirder. Det
ar inte ovanligt att tjansteleverantorer pa orten stiller krav pa att forvaltaren ska
bestalla tjansten i eget namn, till f6ljd av att fastighetsidgaren sedan tidigare hat
skulder till leverantSren eller 1 vart fall har varit 1 dr6jsmal med betalning.

Om forvaltningen saknar forutsattningar for att kunna rendera nigon avkast-
ning, ens pa lite sikt, kan det anses att det ligger 1 forvaltarens uppdrag att vidta
atgarder 1 enlighet ddrmed. Om 4garen har medel att skjuta till stir bestimmelsen
113 § bostadsforvaltningslagen forvaltaren till buds och om dven dgaren saknar
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medel kan en ansékan om konkurs vara motiverad om inte kommunen 4r be-
redd att 16sa in fastigheten med stod av 28 § bostadsforvaltningslagen. Var sam-
lade erfarenhet dr att det inte har varit praktiskt mojligt f6r forvaltaren att £ ut
medel av fastighetsigaren eller f6rma kommunen att 16sa in fastigheten. Om
forvaltaren daremot bedomer att det 1 kolvattnet av en viss tids god fastighets-
forvaltning finns forutsittningar for avkastning, dr var erfarenhet att forvaltaren
valjer att gora utligg for akuta atgirder och avvakta med att ta ut motsvarande
ersittning ur avkastningen, som inte finns, alternativt 4r mycket begrinsad. Det
ar darefter inte ovanligt att tillfille aldrig ges att ta ut ersittning ur avkastningen
innan fastighetsidgaren begirs 1 konkurs alternativt fastigheten siljs. Vid en for-
saljning, av fastigheten eller det bolag som eventuellt dger fastigheten torde det
vara viktigt att forvaltarens ansprak pa ersittning framgar av bokforingen pa ett
sadant sitt att anspraket stir sig efter ovetlitelsen.

I utredningen omnédmns att hyresnimnderna, inom ramen for sin tillsynsskyldig-
het, forvintas kontrollera exempelvis kontering och 6vrig bokforing. Hyres-
namnden saknar, enligt vir uppfattning, forutsattningar for att fullgora tillsyns-
skyldigheten i den omfattning som lagstiftaren tycks ha avsett vid tillkomsten av
idag gillande regler, utan att anlita experter. Var uppfattning ér att vid nimnder-
na rider osakerhet om vad som 1 praktiken omfattas av nimndernas ansvar, och
vi foreslar att tillfallet tas 1 akt att ndrmare definiera hyresnaimndernas ansvar i
den delen, for att pa sa sitt skapa battre forutsittningar for férutsebarhet och
kvalitetssikring vid sa pass ingripande myndighetsverksamhet som tvangsfor-
valtning faktiskt utgor.

Under utredningens kapitel 9.3.2 anges att hyresnaimnderna berors av forslagen
genom att de pa kort sikt kommer att fi en 6kad miltillstromning innan fastig-
hetsdgatre har anpassat sig till ny rittspraxis. Vi har svért att se till vilken av de f6-
reslagna forindringarna som férvintas skapa en rittspraxis som forandrar age-
randet hos fastighetsidgare som typiskt sett dr foremal for ansékan om sérskild
forvaltning. Om en 6kning av maltillstromningen forvintas, saknas enligt var
uppfattning anledning att anta att den avtar med tiden till f6ljd av foreslagna reg-
ler. Underlatelse att underhélla eller dtgirda brister 1 forvaltning beror 1 vart upp-
tagningsomrade, 1 praktiken, ofta pa bristande ekonomiska resurser, ovilja eller
of6rmaga som inte torde paverkas ndmnvirt av rittspraxis.

Avsnitt 4
Hyresgistinflytande vid forbittrings- och andringsarbete

Allmant

Hyresnimnden i Visterés har under perioden mars 2006 - september 2017 av-
gjort 209 drenden angiende tillstand till forbattrings-och dndringsarbeten.
Nimndens avgoranden avviker inte frin den rittspraxis som utredningen har
konstaterat. I nigot enstaka fall har tillstind till vissa sdrskilda atgarder i en ans6-
kan avslagits d4 nimnden kontstaterat att dtgarden inte var sadan att hyresvirden
hade ett beaktansvitt intresse att genomfora den, att dtgarden stred mot det ob-
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jektiva hyresgastintresset eller att det var oskiligt mot hyresgasterna di den en-
skilda atgarden medforde en yttetligare hyreshojning. De enskilda atgarderna har
avsett inglasning av balkong, installation av diskmaskin samt installation av
tvattmaskin och torktumlare i de enskilda ligenheterna.

Av de ombyggnadsirenden som férekommer i nimnden uppskattar nimnden att
hégst 30 % av berorda hyresgister hinskjuts till namnden for provning. Manga
av dessa hyresgister har 6verhuvudtaget inte angett sin installning till hyresvir-
dens ombyggnadsplaner. Under hyresnimndens handliggning av drendet och
fore sammantridet ar det vanligt att hyresgister godkdnner ombyggnadsplaner-
na.

Hyresnimndens erfarenhet ar att flertalet drenden med ombyggnationer medfér
betydande hyreshojningar for de enskilda hyresgisterna. Namnden finner anled-
ning att framhaélla att en hyreshojning sker till f6ljd av standarhéjningen i fastig-
heten och de enskilda ligenheterna, bruksvirdet férandras. Hyreshojningens
stotlek beror givetvis aven pa den utgiende hyran innan den planerade ombygg-
nationen och senare Gverenskommens hyra. I en del fall har hyresvirden valt att
inte ta ut arliga hyreshéjningar till f6ljd av planerad ombyggnation och i andra
fall kan det vara si att den férhandlande hyresgistorganisationen inte har med-
gett nigon hyreshojning till £6ljd av brister i fastigheten. Om fastigheten hade
f6ljt hyresutvecklingen pa orten hade utgidende hyra sannolikt varit hogre innan
ombyggnation med foljd av att sjilva hyreshéjningen i savil relativa som faktiska
tal blir lagre.

Nir det giller hyresvirdens information till hyresgister och samrad 1 samband
med forbittrings-och dndringsarbeten upplever nimnden att de fastighetsigare
som verkar inom nimndens upptagningsomrade 1 huvudsak agerar pa sa satt
som utredningen nu foreslar. Flertalet av dessa hyresvirdar dr verksamma pa
fleta orter i landet. Normalt blir 4ven hyresgistorganisationen i ett tidigt skede
informerad om planerad ombyggnation utifran fastighetsigarens férhandlings-
skyldighet enligt hyresférhandlingslagen.

Hyresnimnden 6vergir nedan till att kommentera de specifika forslagen till and-
ringar 1 aktuell bestimmelse.

4.8.2 — 4.8.4 Skatpt krav pa innehillet i meddelande om ombyggnation och sam-
rad

Hytesnimnden har ingen erinran mot att det 1 lagtext anges vad som ska framga
av meddelandet till hyresgisterna. Namnden ser ingen anledning att forlinga
tidsfristen for hanskjutande till ndmnden av de skil utredningen foreslar..
Namndens uppfattning ar att flertalet hyresvirdar forst har samrad och inform-
ationsmoten och antingen i samband med dessa eller direfter skickar med-
delande till hyresgisterna. En utokad frist skulle saledes inte medverka till fler
samforstdndslosningar. Fristen skulle inte heller paverka antalet drenden 1 hyres-
nimnderna pa sa sitt att de skulle minska 1 omfattning.
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Sasom hyresnimnden har uppfattat bestimmelsen om meddelande anges inte
vad som hinder om meddelandet inte uppfyller p1 -9. Meddelandets utformning
bedéms och provas inom ramen for hyresndmndens prévning enligt 12 kap 18 £
§ JB redan med nuvarande bestimmelse, och det 4r positivt att konsekvensen
inte preciseras 1 lagtext.

4.8.5 Skilighetsbedémning vid prévning om tillstand till atgarder

Den aktuella bestimmelsen 12 kap 18 f § JB utgar idag frin att hyresvirden har
ett beaktansvirt intresse att genomgora atgirden och att de foreslagna atgarderna
ar 1 enlighet med det objektiva hyresgistintresset. Hyresnimnden ser 1 den fore-
slagna lagtexten ingen skillnad i denna del. Diremot nidmns 1 utredningen s 179,

[ iksom idag bor hyresvirdens intresse viga mot det s.k. objektiva hyresgdstintressen”

” Det bor darfor inte lingre vara en utgangspunkt att hyresvirden utan vidare far tillstand till
dtgdrder som avser att dstadkomma en hig modern standard. Istillet bir hyresvirden visa att
omistandigheterna dr sadana att tillstand till en atgird bor ges”.

“For att markera detta bor det forutsittas att det dr skdligt mot hyresgdsten att dtgirden ge-
nomfors, och inte som idag att en inte dr oskdlig”

Enligt hyresnimnden 4r ovan nimnda uttalanden 1 den allminna motiveringen
motstridiga. Inledningsvis nimns att det objektiva hyresgastintresset ska gilla
oforandrat samtidigt som uttalandet vad avser modern standard ger vid handen
att uttedningen i den delen avser den enskilda hyresgisten. Lagtexten vad avser
det objektiva hyresgistintresset dr dock ofordndrat vad avser hyresvirdens beak-
tansvarda intresse.

Nar det galler dndringen till lokutionen “dr skdaligt” istéllet f61 “inte dr oskdligt” be-
domer nimnden att hyresvirden fir en tyngre bevisborda att visa att det finns
forutsittningar for tillstind mot dagens regel “inte dr oskdlig”, da 1 praktiken hy-
resgasten med nuvarande bestimmelse har att visa att atgirden ér oskilig. Be-
stimmelsen botr dock fortydligas i forarbeten eller 1 lagtext om det avser prov-
ning i forhéllande till den enskilde hyresgisten eller om prévningen avser install-
ningen hos hytresgister i allminhet. Sdsom hyresnimnden har uppfattat p 1-3 1
andra stycket i bestimmelsen ska det allménna hyresgistintresset stillas mot de
intressen som de hytesgister boende i aktuell fastighet kan ha utifrdn p 1-3. Hy-
resnaimnden set vissa svatigheter med att géra en avvigning mellan nimnda in-
tressen. Det blir aven svart att inbordes kunna virdera p 1-3 och sedan gora be-
domning hur de sammantaget sirskilt ska beaktas gentemot de skilda intressen
som hyresgister i allmanhet kan antas ha.

Hytesnimnden ser dock i och for sig inget hinder att hyresvirden aliaggs en
hogre bevisborda i samband med ombyggnationer for att pa sé sitt ge hyresgis-
terna ett Okat inflytande.

Preciserade bedomningsgrunder

P 1 Hyresgistens mojlighet att paverka
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Frigan ir om det krivs att hyresvirden erbjuder valfrihet for att punkt 1 ska an-
ses vata uppfylld? Om hyresvirden inte har gjort det, hur paverkar det helhets-
bedémningen?

P 2 Om atgirden ir rimlig mot bakgrund av hyreshéjningen

Hytesnamnden vill papeka att det finns anledning att 6vervaga risken for att
samman namnd tvingas ta stillning till skéligheten i av en hyra tva ganger, dels
inom ramen for det foreslagna godkidnnandeforfarandet, dels 1 en efterkom-
mande tvist om 4ndring av hyresvillkor. Med hinsyn tagen till att utredningen
avseende hyrans skilighet torde vara betydligt mer omfattande 1 ett drende gal-
lande dndting av hyresvillkor, dr det kanske inte otankbart att nimndens bedom-
ning skiljer sig visentligt frin den som har gjorts 1 det tidigare drendet om god-
kannande av forbattringsarbeten.

Betriffande hyreshojning i sig hanvisas till vad som inledningsvis har anforts i
remissvar under kapitel 4. Det gér siledes inte okritiskt att enbart se till sjalva hy-
reshojningen dven med beaktande av ombyggnadsatgirden. Hyresnimnden stal-
let sig i anledning av detta kritisk till att utredningen uttalar sig om olika procent-
satser for hyreshojningar och dess paverkan for tillstand till begarda atgarder.

P 3 Om ombyggnadsprocessen i 6vrigt genomfors i Gverensstimmelse med god
sed 1 hyresforhallanden

Hytesnamnden hat i och for sig ingen erinran. Enligt nimnden ér det inte erfor-
detligt att satskilt reglera detta i en sirskild punkt. Har en hyresvird inte iakttagit
god sed torde det strida mot det objektiva hyresgastintresset att agera pa sadant
satt.

Mojlighet att férena ett beslut med villkor

Hyresnamnden har ingen erinran.

4.8.6 Utokad trappningsregel

Hyresnimnden har ingen erinran.

Avsnitten 4.8.7- 4.9.2

Med anledning av att utredningen inte har limnat nagra forslag betraffande dessa
kapitel ser hyresnamnden ingen anledning att yttra sig.

Avsnitt 5

Privatpersoners uthyrning av bostader m.m.
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Hytes- och arrendenimnden 1 Visteras tillstyrker forslaget att lagen om uthyz-
ning av egen bostad upphivs och att sitbestimmelsen om hyressittning behalls
oforandrad men fors in i hyreslagen. Emellertid tror vi inte att fordndringen gor
tillimpningsomradet mindre komplicerat och svirtillimpat, 1 synnerhet inte for
lekman.

Hytesnimnden har dock féljande papekande da det giller besittningsskydd. Det
foreslds att vid kommersiell uthyrning av méblerade rum si ska hyresgasten fa
besittningsskydd frin avtalsdagen. I utredningen hinvisas till att det exempelvis
ror studentrum. Nir det giller hotellrum och pensionatsrum finns det olika upp-
fattning om uthyrning av sidan faller in under hyreslagens regler eller inte. Mot
bakgrund av den férindring som foreslas bor det fortydligas vad som giller for
sadana rum.

Hyres- och artendenimnden i Visterds har inga invindningar mot forslaget att
hytesvirden ska kunna begira villkorsindring och fa h6jd hyra och dven som al-
ternativ kunna anvinda sig av bruksvirdet vid berdkning av hyra. Méjligen bor
man ovetviga om trappningstegeln ska gilla dven nir hyresnimnden faststaller
en kostnadsbaserad hyra och inte bara nir hyran bestims efter en skalighetsbe-
démning.

Nir det galler tillimpningsomridet fér den sirskilda hyressittningsmodellen har
hyresnimnden inga synpunkter pd om kostnadsbaserad hyra ska gilla f6r en eller
tva lagenheter.

Vi ser positivt pa méjligheten till att hyresgiaster far mojlighet till retroaktiv dter-
betalning av hyra dven vid privatuthyrning.

Avsnitt 7
Fotfarande vid uppsigning av lokalhyresavtal och avtal om anliggningsarrende

Hyresnimnden i Visteras stiller sig principiellt positiv till forslag innebarande att
de drenden avseende lokalmedling som hyresnimnderna handligger begrinsas
till de tvister dat medling faktiskt efterfrdgas. Foreslagen ordning ger dock enligt
var uppfattning upphov till vissa, nedan uppstillda, fragor och behov av fortydli-
ganden.

e Om hyresgisten aviserar varden att han tinker avflytta enligt den nya re-
geln kan han dnda komma in med en ansékan om uppskov?

e Ska aviseringen delges?

e Om hyresgisten missar att avisera si maste han ans6ka om medling aven
om han inte avser att vara kvar i lokalen?
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e Om hyresgisten angrar sig och vill anséka om medling kan han det?

e Varfor ska det nu lagstiftas om hur en undetrrittelse 1 en uppsigning ska
se ut?

e  Om en medlingsansokan kommer in 1 f6rtid hur ska nimnden agera dar
Satta ut till sammantride? Inféra en sarskild informationstext att din an-
sokan inte ger ritt till bibehéllen ersittning om inte bida parterna 4t
overens om det? Eller maste en sidan ansékan goras gemensamt? Om
hyresvirden har ansokt om medling, maste dven hyresgasten gora det for
att ha ritt till ersattning? Ska parterna kallas till ssmmantriade endast efter
begiran frin nagon av dem, eller ska nimnden sjialvmant kalla till sam-
mantride f6r medling?

e Kommer den senarelagda starten pa nimndens medlingsforfarande pa-
verka skiligheten i lingre uppskov med avflyttning (m.h.t. att parterna
har férhandlat 1 tron att forlingning ska komma till stind dnda fram till
kort tid innan hyrestidens slut)? Aven om parterna har mojlighet att be-
gira medling tidigare, finns det and4 risk att manga vantar till den fore-
sktiva tidpunkten har passerat.

7.5.4 Forlingd hyrestid om det begirs yttrande

Hyresnamnden stiller sig positiv till forslaget att formalisera ett framflyttande av
upphorandetidpunkten samt att géra denna atgard foremal for ett beslut av
niamnden, fér att pa s sitt undanréja den osikerhet som finns pa sina hall vad
det giller de rittsliga konsekvenserna av en sidan 6verenskommelse mellan par-
terna.

Dock finns det anledning att fundera 6ver den omstindighet att forslaget har
formulerats som en mojlighet for hyresndmnden, inte en skyldighet att under
vissa fOrutsittningar agera pa ett viss foreskrivet vis. Vad aligger 1 praktiken hy-
resnimnden att gora nar den “samrader” med parterna innan beslut om att flytta
fram upphorandetidpunkten? Innebar samradet att en slags skilighetsbedomning
ska goras eller endast att risken f6r missbruk av regeln ska elimineras? Denna typ
av frigor kan mojligen 6vetlimnas at rattstillimpningen i vissa situationer, men
nat det giller myndighetsutévning innebirande en begrinsning av fastighetsaga-
rens ritt att fritt férfoga 6ver sin fasta egendom torde behovet av klargérande
vara angeliget. MGjligen underlittas situationen genom att bestimmelsen formu-
leras som en presumtion for ett beslut om framflyttande av upphérande tidpunk-
ten om skal finns, och dartill ndgon form av ventil for att kunna stivja missbruk.

7.5.6 Yttrande vid en begiran om omsittningshyra

Hytesnamnden anser att férslaget om att hyresnimnden ska kunna yttra sig ver
marknadshyran dven om en part har begirt omsittningshyra, innebir en positiv
utveckling av den otillfredsstillande situation som rider idag. Sdsom vi har for-
statt utredningens forslag skulle nimnden 1 sin prévning ha att utga ifrén att den
hyra som begirs, och som utgér en del av ramen for hyresnimndens prévning,
ska beriknas pd den omsittning som ligger till grund f6r berakning av omsitt-
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ningshyran vid hyrestidens utgang. En sidan ordning framstar som vil avvigd
och tillimpbar.

Avsnitt 8
Substitution
Hyres- och arrendenimnden 1 Viasterés har ingen erinran mot fOrslaget att den

s.k. semesterparagrafen upphivs. Inte heller har vi nigra synpunkter pa mojlig-
heten att tillita en Gverlatelse av lokaler dir hyresgister inte bedtiver kommetsi-

ell verksambhet.

Konsekvenser
De foreslagna forandringarna kommer sannolikt att leda till fler drenden 1 hyres-

namnderna.

Utdkade mojligheter f6r hyresndimnden att avge yttrande 6ver marknadshyra
torde leda till att fler parter begir ett sidant yttrande. Utredningen i sidana dren-
den 4r 1 allménhet omfattande och handliggningen tidskrivande.

Yttrandet har upprittats av hyresraden Hans G Johansson, Jenny Sigurdsson och
Vanja Lycke, pa uppdrag av lagmannen, tillika chefen for hyresnamnden Per

Kjellsson.
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For andra remissinstanser innebdr remissen en inbjudan att limna

synpunkter.

Remissvaret ska ha kommit in till Justitiedepartementet senast den
12 september. Svaret bor i forsta hand skickas med e-post il

ju.L1@regeringskansliet.se, i bide wotd-format och pdf-format. Ange

diarienummer och remissinstansens namn i rubtiken pé e-postmeddelandet.
Svaret kan dven skickas in 1 pappersform.



Rad om hur remissyttranden utformas finns i Statstadsberedningens
promemotia Svara pa remiss — hur och varfor (SB PM 2003:2). Den kan
laddas ner fran Regeringskansliets webbplats www.regetingen.se.

Eventuella fragor besvaras av Thomas Edling, 08-405 55 86,

thomas.edling@tegetingskansliet.se

A .

Tor blom Malm
Amnesrad

Kopia till

Wolters Kluwets kundsetvice, 106 47 Stockholm



