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Remissvar: Stiarkt stiallning for hyresgister
(SOU 2017:33)

Sveriges forenade studentkarer (SFS) har av regeringen fatt méjlighet att yttra sig over
betédnkandet Stdrkt stcllning for hyresgdster (SOU 2017:33).

SFS inkommer har med sitt remissvar,
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SFS synpunkter pa betankandet Starkt
stallning for hyresgaster (SOU 2017:33)

SFS har synpunkter pa forslagen i kapitel 4 och 5. Forslagen i 6vriga kapitel bedoms
inte ha nagra viasentliga konsekvenser for studenter.

Synpunkter pa Kap. 4, "Hyresgastinflytande vid forbattrings-
och dndringsarbete”

Inledningsvis bor papekas att studenter, oavsett om de bor i en studentbostad eller i en
annan hyresratt, generellt sett inte ar den grupp som drabbas hardast av
kostnadsékningar till foljning av renoveringar. Manga studenter har visserligen sa laga
inkomster att Aven smé hyreshdjningar kan vara mycket kannbara. Studenternas
inkomster tenderar dock att 6ka efter studietiden. Genom trappningsregeln behover
hyreshéjningar till f6ljd av renoveringar alltsa inte bli sarskilt kinnbara under den
begransade period inkomsten ar lag.

Samtidigt méaste det finnas ett gott utbud av bostéder studenter har rad att bo 1, bade 1
form av studentbostader och andra hyresbostader. Darfor finns det skal att skapa vissa
hinder mot onodiga renoveringar som fordyrar bostadsbestandet utan att leda till
motsvarande standardhdjningar.

4.8.2

SFS tillstyrker forslaget pa att skirpa kraven for vilken information en hyresvird ska
ge hyresgisten om planerad ombyggnation.

4.8.3
SFS tillstyrker forslaget att forlanga tidsfristen for hanskjutande till hyresndmnden.

4.8.4

SFS kan inte fullt ta stallning till bedémningen att samradsprocessen vid forbattrings-
och dndringsatgirder inte bor regleras i lag. Bedomningen att det ar svart att reglera
samradsprocessen pé ett bra satt ar visserligen rimlig. Det &r dock osannolikt att
uppmaningen till hyresviardar att beakta god sed ar fullt tillracklig.

4.8.5

SFS tillstyrker forslaget om att omformulera och specificera vad som menas med en
skilig atgard. Forslaget kan delvis forhindra onodiga hyreshdjningar.



4.8.6

SFKS tillstyrker forslaget att utdka trappningsregeln. Trappningsregeln ger den boende
en mojlighet att anpassa sin situation infoér den kommande hyreshéjningen. For
studenter, eller den som 6verviger att borja studera, kan det vara mycket betydelsefullt.

SFS har inga synpunkter pa de resterande bedémningarna i kapitel 4.

Synpunkter pa Kap 5, ”Privatpersoners uthyrning av
bostader m.m.”

Ménga studenter flyttar till en ny stad nér de borjar studera. I stider med bostadsbrist
ar det oftast mycket svart att, under den korta tiden mellan antagningsbeskedet och
introduktionsféreldsningen, hinna ordna ett forstahandskontrakt. Andrahandsbostider
kan da vara det enda alternativet om det alls ska vara mdojligt att paborja studierna.
Villkoren pa andrahandsmarknaden &r siledes av stor vikt for manga studenters
mojligheter att 6ver huvud taget studera.

Med uppdraget att "féresla hur lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad bor foras
in 112 kap. jordabalken och i samband med det ta stallning till om hyresgastens
stallning bor stdrkas” hade utredningen saledes kunnat foresla viktiga forandringar for
att forbéttra studenternas villkor. Det 4r dock tveksamt om sa har skett. Nagra av
forslagen &r bra, andra 4r mindre bra, men den sammantagna bilden ar att de inte
ndmnvéart kommer kunna mildra studenters utsatthet pa bostadsmarknaden. Det ar for
ovrigt anmérkningsvart att forslagen, i en utredning med titeln ”Stirkt stallning for
hyresgéster”, i s hog utstrackning motiveras utifran att de skulle gynna hyresvarden
snarare dn hyresgisten. Studenter kan visserligen vara bade och, men deras utsatthet
ar langt vérre nér de hyr &n nér de hyr ut. Den generaliseringen torde for ovrigt galla
dven andra.

5.5.1

SFS avstyrker, med anledning av vissa aspekter, forslaget att upphiva lagen om
uthyrning av egen bostad samt att féra in sirbestimmelsen om hyressattning 1
hyreslagen, sa som forslaget 4r formulerat. Den underliggande ambitionen att skapa
enhetlighet och forenkla systemet ar god. Den ¢kade enkelheten maste dock vagas mot
de praktiska konsekvenserna, vilket utredningen inte har gjort pa ett fullgott satt.

Utredningen ar tydlig med att forslaget har som konsekvens att uppsagningstiden for
andrahandshyresgésten kommer att forlangas fran en till tre manader. For studenter ir
forslaget negativt. De studenter som bor i andra hand och blir erbjudna en tryggare
bostad loper stor risk att tvingas betala dubbla hyror. Med tanke pa radande
hyresnivéer pa andrahandsmarknaden ar det inte rimligt att utsitta resurssvaga
studenter for en saddan risk.

Konsekvensen gynnar inte heller uthyraren. Med tre manaders uppsagningstid kommer
méanga hyresgéster ha starka incitament att hyra ut bostaden i tredje hand under
uppsagningstiden. Det skapar otrygghet for uthyraren. I de flesta orter dir
andrahandsuthyrning ér vanligt forekommande torde det for 6vrigt inte vara sarskilt
svart att hitta en limplig ny hyresgést inom en manad.



Sammantaget talar detta emot utredningens bedémning “att mervardet av att kunna
sdga upp hyresavtalet 1 fortid 4r starkt begrinsat d& det snarare skapar osiékerhet dn
trygghet”. Vad giller dvriga aspekter, bedémer SFS att de i praktiken kommer ha hogst
marginella effekter pé prisbilden och utbudet av bostider for studenter.

5.5.2

SFS avstyrker forslaget att hyresvirdar pd svagare marknader ges en méjlighet att i
stallet tillampa bruksvardesprincipen. Forslaget motiveras utifran att en
kostnadsbaserad hyra f6r en bostadsldgenhet i vissa fall kan understiga
bruksvirdeshyran. Utredningen férklarar dock inte hur det skulle gynna hyresgésten
att betala en bruksvirdeshyra som 6verstiger en kostnadsbaserad hyra. Utredningen ger
heller ingen bild av hur ménga andrahandsbostidder som skulle tillkomma som en
konsekvens av forslaget.

Av det underlag utredningen redovisar (fig. 5.1, s. 215-216) framgar att Atminstone
Malmé berérs av forslaget, eftersom andrahandshyrorna for bostadsritter dar ar hogre
an taket for en kostnadsbaserad hyra. Det dr uppenbart att vissa uthyrare i praktiken
kan krdva en hogre hyra an tillatet. Anda behéver ingen uthyrare gd med forlust givet
radande regelverk. Utredningens forslag skulle antagligen leda till att fler tog ut hogre
hyror. Eftersom studentpopulationen ékar i hogre takt an tillskottet av bostader for
studenter, ar det uppenbart att fler studenter skulle bli tvungna att betala orimligt hoga
hyror. Det ar oacceptabelt att héja hyror som studenter redan idag har svart att betala.

3.5.3

SFS har ingen asikt om forslaget att ge fysiska personer méjlighet att hyra ut upp till
tva Adgda bostéder samtidigt till en kostnadsbaserad hyra. Forslaget bedéms inte
paverka prisbilden eller utbudet av bostéader for studenter.

5.5.4

SFS tillstyrker forslaget att ge hyresgisten méjlighet att vid all privatuthyrning begira
aterbetalning av hyra for den del som 6verstigit ett av hyresnamnden faststéllt belopp
dér aterbetalning far avse hogst ett ar fére dagen for ansokan hos hyresnamnden.
Studenter &r ofta en utsatt grupp pa bostadsmarknaden, och sarskilt kring studiestarten
kan ménga ha ett sa desperat behov av en bostad att det inte finns nigon rimlig
mojlighet att kréva ratt villkor. T en sddan situation skulle det innebéra en trygghet att
veta att det gar att kréva tillbaka pengar om det senare uppdagas att hyran ar for hog.

5.5.5

SFS instdmmer i beddmningen att frigan om deposition behéver utredas ytterligare. Det
bor dock noteras att depositioner inte dr unikt fér andrahandsuthyrning. Det har
kommit till SFS kénnedom att vissa hyresvardar begér deposition fran inresande
studenter dven for studentbostader med forstahandskontrakt.

En dylik utredning bér dock ha i dtanke att en hyresgist idag utsétter sig for stor risk
redan genom att betala en manadshyra i férskott innan tilltrade till bostaden. Det kan
dessutom vara mycket svart for manga studenter att betala tva (ofta héga) manadshyror
samtidigt for att kunna flytta till en andrahandsbostad.



