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Allmant

Hyres- och arrendenimnden i Sundsvall (fortsittningsvis bendimnd #dmnden)
konstarerar inledningsvis att utredningen haft att behandla ett relativt stort antal
disparata och viktiga frigor inom hyresomridet. Dessvirre har det medfort att
samtliga fotslag som behandlas i betinkandet uppenbarligen inte hunnits med att
arbeta igenom ordentligt och dirfor kriver ytterligare bearbetning innan de i
forekommande fall kan liggas till grund for lagstiftning.

Nimnden har — utifrin de utgingspunkter som nimnden har att beakta — inte
nagot i sak att erinra mot flertalet av de forslag som liggs fram i betinkandet,
dock med undantag for de kommentarer och synpunkter som nimnden i det

foljande sarskilt for fram.

Ingripanden mot misskott forvaltning av hyreshus m.m.

Fortydligandet av atgirdsforeliggande i hyreslagen (12 kap. jordabalken) stim-
mer vil Gverens med nyate praxis och bor alltsd infras som foreslas i betinkan-
det.

Nimnden tillstyrker forslagen om inférandet av forvaltningsfreliggande och
borttagande av forvaltningséliggande. Namnden har f6r egen del inte anvint sig
av forvaltningsiliggande under de senaste tjugo dren.

Forslaget angiende en foreteckning 6ver forvaltare 4r i och for sig en bra men
troligen inte en tillracklig dtgardfor att komma tillrdtta med de problem som
finns pi detta omride och som presenteras i betinkandet. Problemen samman-
hinger oftast med dilig ekonomi i fastighetsforvaltningen p.g.a. brist pa hyres-
gaster pd orten, i vart fall ir det sa i de glesbygdsomriden som finns inom
nimndens omride. Aven en god forvaltare avstir vid sidana forhillanden frin
att ata sig uppdraget.

Det kan enligt nimndens mening beh6vas en reglering som kan ge forvaltaren
ekonomiskt stod pa nigot annat sitt 4n i dag, for att 1 vart fall kunna ha tickning
for att ta hand om akuta dtgirder. Det dr ditfor bra med forslaget att infora en
mojlighet att begira forskott till utgifter enligt den foreslagna bestimmelsen 1

25 b § bostadsforvaltningslagen. Effekten lir dock fortas av det forhéllandet att
det 4r upp till kommunen i friga att bestimma om den vill férskottera nigon
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betalning. Redan i dag férekommer det, undantagsvis, att en kommun frivilligt
gir in och gor ett garantiftagande gentemot forvaltaren. Det bor darfot i den
fortsatta beredningen av utredningens forslag Gvervigas en mera verksam lagstif-
tning.

Frigan om ansvar for forvaltatkostnader efter Gverlitelse ar inte tillfredsstillande
utredd och under alla férhillanden innebir forslaget att det blir krangligare att

hantera en arvodesprovning i sidana fall som avses. Namnden stiller sig darfor
tveksam till utredningens forslag i denna del.

Nimnden hade girna sett att frigan om hyresnimndernas tillsynsfunktion nat-
mare hade blivit belysta. Det it troligen inte vanligt att nimnderna, som i huvud-
sak ska arbeta med tvistelosning, har nigon sirskilt utvecklad tillsyn over
pagiende tvingsforvaltningar. Det kan ditfor ifrdgasittas sivil om en sidan
funktion verkligen ska ligga pa hyresnimnderna som om behévlig kompetens
kan garanteras.

Hyresgistinflytande vid forbattrings- och @ndringsarbete

Allmant

Med hinsyn till vad framkommit betriffande det ringa antal hyresgister som i
praktiken motsitter sig forbittringsdtgirder (4-5 procent) ifrdgasitter nimnden
om det behévs nigon dndrad reglering pa omréidet. I de drenden som nimnden
handligger ir det vanligen relativt f3 motparter/hyresgister involverade. Under
handliggningens ging godkinner dessutom flettalet av dem yrkandena. Intrycket
ar att det till stor del r6r sig om hyresgister som inte intresserat sig eller brytt sig
om att svara tidigare. Det finns dock dirutver en mindre grupp med vil preci-
serade invindningar, vanligen angdende hyreshojning eller om skydd for forbiatt-
ringsatgirder som de utfért och bekostat sjilva.

Saken ter sig méhinda annotlunda i Stockholm och nagra andra bristorter £t
hyresligenhetet, dir det finns gott om hyresgister som ir beredda att hyra ligen-
heter och som saknar direkt kinslighet for hyresnivéin. I 6vriga landet kan man
dock utga frin att fastighetsiigare bata genomf6r sidana standardfSrbittringar
som det i omridet finns matrknad for vid uthyrning. Begransningen i friga om
itgarder blir di i viss mén sjilvreglerande.

Anledningen till att antalet bifallsbeslut ar stort hinger troligen, enligt nimndens
erfarenhet, samman med att hyresvirdarna i allminhet har anpassat sig efter
ridande lagstiftning och i flertalet fall begiir méttfulla standardhdjningar till
nivier som ar allmint férekommande och accepterade. Det kan visserligen sagas
vara ett problem att vi i Sverige har en hog standard pa vira hyresligenheter och
att det bl.a. dirfor ar svért att finna en riktigt billig hyresligenhet for den som
inte har rdd eller som foredrar att ligga sina pengar pé annat. De foreslagna
forfattningsforslagen rider dock knappast bot pa detta forhallande om de
genomfors som utredningen anser.

Utokad information och langre tidsfrist

Det som i betinkandet foreslas betriffande utdkad information och utstrickt tid
kan mojligen bidra till att dnnu fler hyresgister godkdnner tgirderna och att
planeringen f6r dtgirderna forbiattras. En del informationsarbete borde limpli-
gen kunna utféras innan meddelande om tilltinkta drgirder gar ut. Om syftet
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med utredningens forslag ér att fastighetsigare 1 dialog med hyresgisterna ska
kunna ligga fram forslag som ir i nigon min processade med de boende fram-
stdr mahinda tre minader som onddigt lang tid.

Upprikningen ifriga om information enligt forslaget 4r omfattande och blir 1 sig
en bra minneslista for fastighetsigare. I manga fall 4r det sikert mojligt att ge
tydliga och fullstindiga besked. Men en sidan bestimmelse maste ocksa i prakti-
ken kunna g3 att tillimpa av alla fastighetsigare och férhillandena ir som all-
mint kint hogst varierande 6ver landet. Det finns med den av utredningen
foreslagna 16sningen risk att hyresnimnderna i stor omfattning kommer att
hamna i olika typer av formaliabedémningar. Regleringen far dirfor inte bli
alltfor stelbent. En sirskild friga i sammanhanget dr i vad mén det ar rimligt att
behéva informera om vatje mindre avvikelser som kan dyka upp under arbetens
ging. Det ir dirfor enligt nimndens mening tillrickligt att det att det anges att
meddelandet 4ér innehilla sddana uppgifter som anges i foreslagna 18 e § hyres-
lagen.

Koppling till forvantad hyreshojning

Det ir sjalvklart bra att information limnas om vilken hyra som redan har
Sverenskommits (med Hyresgistforening) for tid efter genomforandet av
itgarderna. Erfarenhetsmissigt 4r dock problemet att det sillan finns nigon
sadan 6verenskommelse att informera om. Namnden far ritt ofta klagomél frin
fastighetsbolag, sirskilt lite mindre sidana, att det tar vildigt lang tid att fa till
stind och genomfora forhandlingar med Hyresgistforeningen. Forklaringen kan
mojligen ligga i resursbrist hos Hyresgastforeningen och att darfor storre
hyresvirdar prioriteras.

Att bara informera om vilken hyra som virden kommer att begira har ett
begrinsat virde. Atgirden kan te sig onddig, om hyran senare kommer att
faststillas pa en ligre niva. Ett antal hyresgister kan dérvid helt i on6dan ha
motsatt sig atgirden i friga. Fastightsigaren kan 4dven komma att begira hogre
hyra, sasom det till exempel 4r tillitet att géra vid prévning i hyresnimnd efter
strandade fothandlingar. Detta sagt 4r det dock limpligt att limna information
om vilken hyra hyresvirden begirt eller avser att begira. Det ir sjilvfallet en
viktig friga for hyresgasten.

En sirskild friga som i sammanhanget nidrmare bor belysas i det fortsatta lag-
stiftningsarbetet 4t om hyresgasten kan anses ha godkint en tgird om godkin-
nande sker med uttryckligt eller undetforstitt forbehill om att hyran inte ska
overstiga den som virden uppger sig ha begirt eller annars informerat om. Om
hytesvirden genomfor atgirderna utan ett godkinnande intrider ju spirregeln pa
fem 4r vid en villkorsprovning (55 a § 1 hyreslagen).

Resonemangen i betinkandet om att hyresvirden erbjuder trappning av hyres-
hojning i en ombyggnadssituation 4r ndgot svar att helt applicera i regelsystemet,
eftersom hojningen vid en tvist om hyran oftast genomfors i efterhand i ett helt
annat sammanhang, dir det krivs att hyresgisten yrkar infasning och dar sidan
kan ske mot hyresvirdens vilja.

Kopplingen till hyreshojning 4r inte helt okomplicerad. Hyreslagens reglering
innebir att en hyresgist alltid kan begira att hyran bestims till skaligt belopp.
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Problematiskt ir att hytesnimnden enligt forslaget vid prévningen av forbatt-
ringsatgirder sirskilt ska beakta om 4tgirden 4r rimlig mot bakgrund av den
hyreshéjning som kan antas £6lja med atgirden. Om héjningen inte redan f6ljer
av en 6verenskommelse 4t den ju svir att ha kunskap om. Hyreshojningen kan
bli féremal for provning i nimnden, men di som sagt i ett senare sammanhang.

Det kan uppsta en javsliknande problematik om nimnden férst ska bedoma
vilken héjning 4tgirderna kan forvintas leda till och sedan, i ett senare drende
om villkorsindring, ska ta stillning till virdens yrkande om ny hyra.

Nir hyresnimnden bestimmer hyra i ett villkorsirende ér det hyresnivin som
sidan som bedéms efter jaimforelse med likvirdiga ligenheter. Nimnden tar inte
stillning till héjningen i sig. Inte heller bedéms vissa forbattringsatgarder 1
ligenheten separat.

Ett sirskilt problem vid en bedémning av forvintad hojning 1 samband med
provning av forbittringsatgirder ir att hyresnivin i utgangsliget kan ligga &ver
eller under en korrekt bruksvirdehyra. Det innebar att den nya hyran, om den
bestims efter bruksvirdeprovning i hyresnimnden, kanske inte alls kommer att
stimma med bedémningar av den hyreshdjning som forbittringsitgirderna 1 sig
skulle kunna motivera.

Det ir inte nigon ovanlig situation att en fastighet beh6ver rustas upp till £6ljd
av ett lingre innehav av 4gare som forsummat férvaltningen, och dé oftast aven
hyresférhandlingarna. Nit en ny 4gare kommer in i bilden och vill sitta huset i
stdind uppticks ibland att den gillande hyresnivan ligger for lagt.

Utredningen anfor att fasthetsigaren ska wisz att omstindigheterna 4r sidana att
tillstind bor ges (jfr betinkandet s. 179). Hinsynen till hyresgisternas intresse
angiende hyresh6jning 4r di inte tinkt att inskrénka sig till frigan om hyran som
kan antas folja ar skilig 1 hyreslagens mening.

Det blir en oklar situation dir friga miste stillas vad det 4r hyresnimnden ska
beakta utéver detta. Ska det vara hyresgistens betalningsférméga eller hyres-
gistens preferenser for att anvinda sina inkomster? Dessa férhallanden ska
hyresvirden inte rimligen behova fora bevisning om och den typen av utredning
hor knappast hemma i hyresnamndsprocessen. Det blir alltsd oklatt hur en
hyresnimnd ska resonera vid stérre ombyggnadsprojekt dir mycket stora hoj-
ningar kan vara att vanta. Forslaget i betinkandet synes nirmast innebira ar att
en hyresgist utan stortre svirighet ska kunna hindra en sidan ombyggnad.

Om héjningen visar sig bli mycket stor innebir forslaget i 55 § hyreslagen om
mojlighet till tiodrig infasning en kraftig majlighet att lindra vekningarna av en
stot hyreshojning. Det blir enligt nimndens uppfattning en vildigt ling tid som
knappast bor kunna anvindas fullt ut ens undantagsvis. Bestimmelsen framstar
som en fullt tillricklig hinsynsregel f6r hyresgister vid stora héjningar. Om en
sadan lingre infasning mojliggors — vilket namnden stiller sig positiv till — saknas
dock anledning att ta yttetligare hansyn till hyresh6jningens storlek.

Om en hyresgist efter genomford standardforbittring fir ekonomiska svarig-
heter p.g.a. betydande hyreshdjning kan denne dberopa detta som beaktansvart
skal for byte av ligenhet. Skyddet for permanentboendet tillgodoses da pa ett
annat satt.
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Sammantaget anser nimnden i denna del att bedémningsgrunden angiende hyra
isig ar s svértillimpad att den inte bor inforas enligt utreningens forslag.

Konsekvenser av lagforslaget

Nimnden konstaterar att forslaget innebar att prévningen av forbittringsatgar-
der kompliceras rejalt.

Den 6kade graden av avslag som utredningen vill se skulle kopplas till frimst
frigor om alternativ upprustningsnivi eller en férvintad hyreshojning. Utred-
ningen i dessa delar kan bli krivande och det kan antas att minga hyresgastet,
som kommer att std som motpatt, dras in i ett domstolsliknande foérfarande som
de kan kinna oro infor.

Den vetkliga 16sningen pa bristorterna ir naturligtvis att det byggs fler hyres-
bostider, girna med lite mer vatierande standard. Av utredningens konsekvens-
analys — som kan uppfattas som vil omfattande, inte fullt stringent och 4ven till
del motsigelsefull — framgir att en timligen siker konsekvens ir att det blir
mindre attraktivt att kopa eller fotvalta hyreshus. Det ér ingen 6nskvird konse-
kvens om man vill bygga bort bostadsbristen med hyreshus.

Privatpersoners uthyrning av bostdder m.m.

Nimnden har i och {6t sig inget att erinra mot att privatuthyrningslagen tas bort.
Om det finns skil att arbeta in en del av dess bestimmelser 1 hyreslagen, dvs. om
behov 6verhuvudaget finns for sirskilda regler f6r privatuthyrning, behover
dock denna 3tgird bittre belysas och utredas nirmare. I avvaktan pa en sidan
utredning 4r det bittre att ha kvar privatuthyrningslagen, i stillet for att ytterliga-
re komplicera bestimmelserna 1 hyreslagen.

Privatuthyrningslagen tillkom for att f3 ut ett antal nya bostider p4 marknaden 1
framst i Stockholm. Detta skulle mojliggbras genom att bland annat inféra en ny
definition pa skilig hyra som 4r avsedd att ge kostnadstickning for privatperso-
ners som hyr ut frimst villa eller bostadsrittsligenhet. Lagen ir problematisk i
vissa avseenden och ger anledning till ett antal frigestillningar. Vilka ligenheter
omfattas av begteppet privatuthyrning® Hur ska hyresgisten veta hur manga ligen-
heter personen hyr ut och om den aktuella ir den f6rsta eller andra? Hyresnimn-
detna har haft ytterst i villkorsprévningar beroende pi att besittningsskydd
saknas och incitament till prévning av hyra da 4r litet.

Det blir iven med de av utredningen foreslagna dndringarna svart for den
enskilde hyresgisten att ha nigon kontroll pd om de sirskilda bestimmelserna
om ptivatuthyrning ska tillimpas pa den ligenhet hen hyr. Osikerheten sprider
sig 1 samma man som det hyrs ut fler ligenheter med dessa regler. Nimnden
anset inte att utredningen visar att det finns behov av att utdka regeln till att
omfatta tvd ligenheter. Risken f6r uthyrning av ligenheter i spekulationssyfte
okat vilket i sin tur kan leda till problem f6r bostadsrittsféreningar. Antalet
tvister om andrahandsuthyrning i hyresnimnd kommer med sannolikhet att 6ka
vid ett genomférande av utrednigens forslag i denna del.

Namnden finner det principiellt olampligt att i hyreslagen ha tva skilda definitio-
ner pa skdilig hyra £61r bostad. Enligt utredningen ska hyresvirden vid en villkors-
provning kunna f3 hyran prévad efter de bestimmelser som ger den hogsta
hytran (se betinkandet s. 444) och parterna ska inte behéva ange vilken bestim-
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melse som de anser vara tillimplig 1 det enskilda fallet. Detta stimmer ju bra med
regeln jura novit curia. Men det innebir att parterna maste vara beredda att ta
fram utredning om bide bruksvirdehyra och kostnadshyra, nagot som onédigt
tynger och komplicerar processen i hyresnimnden. Samtidigt kan hyresgisten fa
svarighet att bedéma vad som ir skilig hyra bide nir avtalet ska ingds och dven
senare.

Den i betinkandet forslagna dterbetalningsmojligheten anser nimnden bor
inféras dven 1 privatuthyrningsfallen.

Kriminella grupperingars anvandning av hyreslagenheter

Nimnden har inte nigot att invinda mot utredningens slutsatser utan anser

dessa rimliga.

Forfarandet vid uppsdgning av lokalhyresavtal och avtal om
anlaggningsarrende

Tidpunkt for ansokan om medling, ovriga regler om ansokan om
medling

Nimnden anser sammafattningsvis att det genom utredningen inte framkommit
tillrdckliga skil att indra p bestimmelser 1 denna del

Den foreslagna tidsregeln frimjar inte hyresgistens stillning. Det 4r dartill
tveksamt om den kommer att forbittra arbetsliget p4 namnderna. Vissetligen
kommer en del ansékningar att falla bort, i de fall patterna hittar en losning pa
egen hand innan det ér fyra minader kvar av hyrestiden. Det innebir i och for
sig att en del administrativt arbete faller bort i hyresnaimnderna. Det kan dock
befaras att det blir desto mer arbete koncentrerat till hyrestidens fyra sista
manader di alla lokalmedlingar som kriver hyresnimndens medverkan ska 16sas.
Den 30 september ir en vanlig slutdag, varfor ett betydande arbete kommer att
behova forliggas hos nimnderna under semesterminaderna. Det kan vidare
befaras att hyresnimnderna mer med de foreslagna regletna oftate kommer att f3
ytkanden om uppskov och om marknadsyttrande med tillh6rande fotlingd tid,
ett sitt for parterna erhalla fortsatt tidsutrymme for forhandling i hyresnamnden.

Det férekommer ritt ofta i dag att parterna pi ett tidigt stadium ar helt pé det
klara med att medlingshjilp behévs, vanligen f6r att man hat en motpart som
inte vill kommunicera med, eller att man identifierat en svér tvistefriga som man
kor fast 1. Det 4r ju da sjilvfallet av stort virde om nimnden kan g3 in tidigt och
medla pa begiran. Att parterna inte skulle kunna fi sidan medlingshjalp forrin
nir bara fyra manader dterstir blir sirskilt markligt i de inte helt ovanliga fallen
att parterna avtalat om en ling uppsigningstid, sisom i vissa galletior ar inte
sillan uppsagningstiden 24 manader.

En ans6kan om s.k. fristiende medling kan f6rvisso goras i forvig men en sidan
medling blir ju mindre effektiv, bla. for att yttrande inte kan begiras och besitt-
ningsskyddet inte har sikerstallts.
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Utredningen klargér inte nir en ansékan om s.k. lokalmedling senast kan goras.
For nirvarande anses det mojligt att gora den efter hyrestidens utging (se
Holmqvist, 11 uppl. s. 764). Frigan blir aktuell d hyresgisten har korttidsavtal,
t.ex. tre minaders hyrestid med en manads uppsigningstid, i ett hyresforhillande
som pagitt mer 4n nio méinader. Den foéreslagna lagregeln har férdelen att den
fingar in sidana uppsigningar bittre, men det anges som sagts inte nir ansokan
senast kan goras. Utredningen gar f6rbi problemet utan nigon nirmare analys
(betinkandet s. 448). Nagot hinder att ange att ansokan ska goras innan hytes-
tiden I6per ut finns inte med den foreslagna tidsregeln. Namnden forordar att i
det fortsatta lagstiftningsarbetet en sidan reglering Gvervigs.

Nu gillande bestimmelser innebir att bida patter pa ett tidigt stadium fir viss
nyttig information frin nimnden om vad som giller angiende lokalmedlingen.
Detta kan vara till hjilp f6r inte minst hyresgisten och innebira att egna for-
handlingar kan bedrivas med storre vetskap om vilken medlingshjilp som finns
vid behov. Detta kan sigas vara en del av det indirekta besittningsskyddet. Han-
teringen innebir visst arbete f6r ndimnderna men det 4r svért att gora en ritt-
visande bedémning hur manga tvister infér hyresnimnden som kan undvikas
genom att parterna tidigt far relevant information. En ut6kad digitaliserad hand-
liggning hos hyresnimnderna sparar givetvis ocksé in en hel del kostnader
betriffande skriftvaxling m.m.

Inte heller de foreslagna reglerna i Gvrigt angdende hytresvirdens ritt att ansoka
om lokalmedling, 6verenskommelse m.m. bor inforas, eftersom regelsystemet
blir alltf6r invecklat samtidigt som nigra tydliga nyttovinster i friga om hyres-
gistens besittningsskydd inte kan ses.

Yttrande om marknadshyra m.m.

Utredningens forslag betriffande yttrande om marknadshyra och mojlighet f6r
hyresnimnden att besluta att forlinga hyrestiden har nimnden ingen etinran
mot. Det ér bra att tillimpningsfrigorna klargors pa detta sitt och att nimnden
ges mojlighet att sjalv skapa tid for yttrande.

Ett par sprakliga papekanden angdende forslagen lagtext

1) Bestimmelserna i 58 a § hyreslagen foreslds indrade s3 att hyresgisten som
sager upp ska ha med visst innehall i uppsigningen och fir (inte som nu skal))
hinskjuta tvisten till namnden. Iandra stycket stir of6rindrat att uppsigningen
ar utan verkan om hyresgisten inte fullgér vad som d/gger honom eller henne.
Om hyresgisten fir géra nigot framstir det kanske inte som ett dliggande vilket
kan bli 6desdigert vid en feltolkning. Det saknas vil anledning att indra skriv-
ningen, det ir ju alljamt ett formkrav {61 en giltig uppsigning att hinskjutande
sker.

2) Han eller hon infors pa flera stillen i stillet for han. Det 4r bra men annu bittre,
och kortare, vore hen, som ticker in bade han och hon samt iven inte minst
viktigt de vanligt férekommande juridiska personerna.

Substitution m.m.

Nimnden har ingen erinran mot forslaget i betinkandet att bestimmelsen i 32 §
hyreslagen tas bort och att dndringarna i 36 § hyreslagen genomféts.




REMISSYTTRANDE 8 (8)
DATUM DIARIENR

2017-09-12 AD 2017/169-2

Nimnden har inte nigon erfarenhet av att mojligheten att siga upp enligt 32 §
hyreslagen utnyttjats. Det saknas dock anledning att betvivla att visst missbruk
férekommer.

Forslagens konsekvenser

Om forslagen i betinkandet genomfdrs betriffande frimst ombyggnadsreglerna,
lokalmedlingsférfarandet och om privatuthyrning kommer hyreslagen att bli 4n
mer invecklad och svértillimpad. Det finns i si fall goda skil anta att behovet av
1y praxis kommer att innebira ett 6kat antal drenden i nimnderna och i 6ver-
instansen. Vidare kommer nimndernas upplysningsverksamhet att paverkas
kraftigt, vilket sirskilt far betydelse f6r de nigot mindre och personellt sirbara
hyresnimnderna.

Yttrandet har beslutats av myndighetschefen lagmannen Robert Schétt tillsam-
'ns med hyresridet Catl Rydeman, féredragande.
\ y

Carl Rydeman




