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Starkt stallning for hyresgaster (SOU 2017:33)
Remiss fran Justitiedepartementet
Remisstid den 19 oktober 2017

Borgarradsberedningen foreslar att kommunstyrelsen beslutar foljande.
1. Remissen besvaras med hanvisning till vad som sdgs i stadens promemoria.
2. Paragrafen justeras omedelbart.

Foredragande borgarradet Ann-Margarethe Livh anfor foljande.
Arendet

Regeringen har latit utreda vissa fragor om hyra av lagenheter. Utredningen, som ta-
git namnet Hyresgastutredningen, har [amnat ett slutbetdnkande Stérkt stallning for
hyresgaster (SOU 2017:33) som staden getts tillfalle att yttra sig 6ver. | arendet fore-
slas bland annat férandringar inom hyreslagstiftningen som kan trada i kraft fran och
med den 1 juli 2018. De omraden som berdrs av utredningens forslag ar:

¢ Ingripande mot misskott forvaltning av hyreshus med mera
o Hyresgastinflytande vid renovering och ombyggnation

e Privatpersoners uthyrning av bostader

o Kriminella grupperingars anvandning av hyreslagenheter

o Forfarandet vid uppségning av lokalhyresavtal

e  Substitution

Remissen finns att lasa i sin helhet pa regeringens hemsida.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret, fastighetsnamnden, miljé- och hal-
soskyddsnamnden, socialndmnden och Stockholms Stadshus AB som i sin tur remit-
terat till AB Svenska Bostéder, AB Stockholmshem och AB Familjebostader. Fastig-
hetskontoret har svarat med ett kontorsyttrande.

Stadsledningskontoret staller sig i huvudsak positivt till utredningens inriktning
da den lyfter ett flertal viktiga aspekter for att forbattra hyresmarknadens funktions-
satt. Det ar rimligt att det finns effektiva sanktionsmajligheter att tillga vid generella
brister i en fastighets forvaltning innan den mycket starkare atgarden tvangsforvalt-
ning dvervags. Kontoret forordar att forslaget omarbetas med ytterligare fokus pa att
utveckla dialogen och inflytandet for hyresgésterna i samband med upprustning. For-


http://www.regeringen.se/rattsdokument/statens-offentliga-utredningar/2017/04/sou-201733/

slaget att avskaffa privatuthyrningslagen och fora in den sérskilda modellen for hy-
ressattning av dessa objekt i hyreslagen &r positivt. Forslaget gallande omradet sub-
stitution, att ta bort den sé kallade ’semesterparagrafen” dr en angeldgen atgird.

Fastighetskontoret papekar att den nuvarande ordningen med den mildare formen
av tvangsatgard i form av forvaltningsalaggande varken synes fylla sitt syfte eller an-
vandas i praktiken. Att utmonstra atgarden forvaltningsalaggande &r darfor ett bra
forslag. Vad avser utredningens forslag avseende substitution sa staller sig fastighets-
kontoret positivt da forslaget klargor bestimmelserna pa ett andamalsenligt satt.

Miljo- och halsoskyddsndmnden tillstyrker den foreslagna &ndringen att det inte
kravs hinder eller men i nyttjanderatten som grund for ett atgardsforelaggande och
valkomnar ett fortydligande i denna del. Namnden tillstyrker utredningens forslag
om att bestammelserna om forvaltningsalaggande ersatts av mojligheter for hyres-
namnden att forelagga hyresvarden att vidta atgarder for att komma till ratta med
uppkomna forvaltningsbrister.

Socialnamnden &r positiv till att hyresgastens stallning har utretts, da socialtjans-
tens malgrupper ofta har behov av goda forutsattningar for att kunna bevaka sina rat-
tigheter. Framforallt &r det viktigt att sékerstalla att ekonomiskt utsatta hushall inte
tvingas flytta av ekonomiska skél. Det ar ocksa positivt att andrahandshyresgéster far
mojlighet att begara aterbetalning av hyra som 6verstigit hyresnamndens faststallda
belopp.

Stockholms Stadshus AB lyfter fram att de allménnyttiga bostadsforetagen redan
idag hanterar hyresgasternas inflytande pa ett ansvarsfullt och metodiskt satt genom
olika former av hyresgastdialoger. Grunden for arbetet regleras i avtal med Hyres-
gastforeningen. Koncernledningen konstaterar att utredningens férslag skulle inne-
bara att bestammanderatten 6ver fastigheterna forflyttas fran hyresvarden till hyres-
gasterna pa ett satt som riskerar att fa allvarliga och langsiktigt negativa konsekven-
ser for ett ansvarsfullt fastighetsagande dar investeringar bygger pa ett livscykelper-
spektiv.

Mina synpunkter

Hyresgasternas inflytande Gver sitt boende ar en viktig samhallsfraga. Hyreslagen
ska balansera hyresvardens och hyresgastens intressen i de fall dar dessa star i kon-
flikt med varandra.

Utredningen Starkt stallning for hyresgaster tillkom som en reaktion pa att hyres-
gaster i omfattande upprustningsprojekt har upplevt sig sakna en mgjlighet att pa-
verka investeringar och paféljande okade hyreskostnader i sina hem. Utredningens
forslag syftar till att starka hyresgéstens forhandlingsposition gentemot hyresvarden
vid omfattande upprustnings- och moderniseringsarbeten.

Utredningens syfte &r angeldget. Hyresréttens unika stallning i Sverige ar bland
annat ett resultat av att det &r en forhallandevis trygg upplatelseform med forutsag-
bara boendekostnader och starkt formellt besittningsskydd. Men omfattande upprust-
ningsarbeten och paféljande hyreshojningar riskerar att gropa ur besittningsskyddet
vilket i sin tur kan gora hyresréatten mindre attraktiv att bo i.

Jag stéller mig positiv till utredningens intentioner om ett starkt inflytande for hy-
resgaster. Att hyresnamnden i 6kad utstrackning ska ta i beaktande om ett samrad har
genomforts kommer forhoppningsvis att leda till ett 6kat hyresgastinflytande i de fall
dar det saknas idag. Det &r samtidigt viktigt att en dndring av maktbalansen mellan



hyresgast och hyresvard inte gors pa ett satt som forsvarar en langsiktig och ansvars-
full fastighetsforvaltning. Det bor darfor noga vagas vilka lagandringar som samman-
taget kan ge ett bra boende for nuvarande och framtida hyresgaster.

De flesta hyresgaster vill sannolikt fa sina bostader upprustade till en modern
standard. Problemet ar de omfattande hyresokningar som manga ganger blir foljden.
Darfor ar det valkommet att den sa kallade trappningsregeln foreslas utokas till att
galla i upp till tio ar. Genom att rabattera den nya hyran under en langre tid &n vad
som ar praxis idag, kan fastigheten moderniseras samtidigt som besittningsratten for
den enskilde hyresgasten tryggas.

En till utredningen angransande fraga ar fastighetsagare som genomfor styckevisa
lagenhetsupprustningar utan att byta stammar. Stamrenovering ar enligt hyreslagen
att betrakta som underhall och utgér darfor inte grund for hyreshéjning. Ytskiktsre-
novering ar en standardhdjande atgard och kan darmed ligga till grund for en hogre
hyra. En stamrenovering kan alltsa finansieras med att samtidigt genomfora en yt-
skiktsrenovering, vilket ofta sker idag.

En fastighetsdgare som genomfor en styckevis ytskiktsrenovering i en lagenhet
nar den tomtstalls, utan att byta stammar, far alltsa en 6kad intékt utan att ha gjort en
omfattande renovering. Detta drabbar den fastighetsagare som till slut tvingas gora
en stamrenovering utan att ha majlighet till hyresokning eftersom att hyran redan
hojts.

Anledningen till att fragan inte behandlas i utredningen ar sannolikt att det inte
finns nagon hyresgast i lagenheten nar atgarden genomfors, vilket gor att det faller
utanfor ramen om hyresgastinflytande. Fragan ar anda angelagen, inte minst da det
papekas fran flera remissinstanser att lagenhetsvisa upprustningar kan éka om hyres-
gastutredningens forslag blir verklighet. En sarskild utredning i fragan ar av allt att
déma pékallad.

| 6vrigt hanvisar jag till stadsledningskontorets utlatande.

Jag foreslar att borgarradsberedningen foreslar att kommunstyrelsen beslutar fol-
jande.

1. Remissen besvaras med hénvisning till vad som sags i stadens promemoria.

2. Paragrafen justeras omedelbart.

Stockholm den 28 september 2017
ANN-MARGARETHE LIVH
Bilaga
Remissen - sammanfattning
Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Reservation anférdes av borgarraden Anna Konig Jerlmyr, Joakim Larsson och
Cecilia Brinck (alla M) enligt féljande.

Vi foreslar att kommunstyrelsen beslutar foljande.
1. Foredragande borgarradets forslag till beslut avslas.
2. Som svar pa remissen fran justitiedepartementet anfors foljande.



Fler bostader ar en forutsattning for en fortsatt stark utveckling av Stockholm och vi har nu
den hogsta byggtakten i Stockholm sedan 1970-talet. Vi ser darfér med stor oro pa att den po-
litiska splittringen inom den socialdemokratiskt ledda majoriteten pa sikt kommer att leda till
en tillbakagang i bostadsproduktionen. Det kommer att framfor allt drabba de unga som vill
komma till Stockholm for att studera eller arbeta.

Vi delar koncernledningens instammande i bolagens kritik som tar fasta pa de negativa ef-
fekter som redovisas av utredningens konsekvensanalys. Syftet med nuvarande regler om hy-
resgasters inflytande vid renoveringar och ombyggnader har inte varit att flytta éver beslutan-
deratten over fastigheten och dess underhall frén dgaren till hyresgéasten. Det &r fastighetsaga-
ren som har, och ska ha, kunskapen om vilka upprustningsbehov en byggnad har sa att en
langsiktigt rationell, ekonomiskt och miljomassigt hallbar fastighetsforvaltning kan bedrivas.
Bestammanderatten ska fortsatt ligga hos fastighetsagaren, varfor vi ser positivt pa att varken
Stockholms Stadshus AB eller stadens bolag kan stélla sig bakom utredningens foreslag i
detta avseende.

For oss &r det viktigt att fora en aktiv bostadspolitik och att de kommunala bostadsbolagen
tillats vara fortsatt ekonomiskt starka, och medverka till att Stockholm far en val fungerande
bostadsmarknad som ka&nnetecknas av god rérlighet och tillgénglighet for alla. De kommu-
nala bostadsbolagen har ett sérskilt ansvar for att férnya och utveckla ytterstaden och gora
hela Stockholm attraktivt i alla dess delar. Bostadsbolagen ska medverka till att utveckla yt-
terstaden, dess miljoer och attraktivitet i samverkan med privata aktorer och boende.

Detta handlar till stor del om den aktiva fastighetsférvaltningen, att vara beredd att savil
forvarva lampliga objekt vid 1ampliga tillfallen, som att sélja strategiska objekt under mark-
nadsmaéssigt gynnsamma omsténdigheter — for stockholmarnas, hyresgasternas och bolagens
bésta.

Utredningens samlade forslag riskerar att gora hyresrattsfastigheter mindre attraktiva att
aga och forvalta, vilket i sin tur dkar incitamenten for ombildningar till bostadsratter. Det &r
en naturlig och logisk konsekvens av att avkastningen pa dessa fastigheter skulle minska. Det
finns forvisso en del positiva inslag i utredningen, men var samlade bedémning &r att forsla-
gen som helhet i forlangningen faktiskt skulle riskera att minska hyresrattsbestandet i saval
Stockholm som Sverige. Det &r ironiskt att inte den socialdemokratiskt ledda majoriteten
formar att dra denna slutsats.

Reservation anfordes av borgarradet Lotta Edholm (L) enligt foljande.

Jag foreslar att kommunstyrelsen beslutar foljande.
1. Foredragande borgarradets forslag till beslut bifalls delvis.
2. Darutover anfors foljande.

For att vara fria behdver ménniskor ha makt och inflytande dver sin boendesituation. Vi stra-
var efter att individen ska fa fler mgjligheter att med egna val ha inflytande 6ver sin bostad.

Manga av de forslag som lyfts fram i utredningen Starkt stallning for hyresréatter handlar
om att starka hyresgasters makt dver deras boendesituation. Vi stéller oss positiva till utred-
ningens intentioner att starka besittningsskyddet.

Ett problem som ofta blir patagligt for hyresgaster i aldre hus &r att storre renoveringspro-
jekt leder till en hyresokning som ar svar for den boende att betala. For att minska risken att
omfattande renoveringar leder till att manniskor tvingas att flytta vill vi att hyresgésterna ska
fa storre inflytande 6ver omfattningen pé renoveringarna. Ett satt att 6ka det inflytandet ar att
erbjuda hyresgasten flera olika alternativ pa renoveringens storlek. Forsok av bl. a. Svenska
bostader dar hyresgasterna fatt valet mellan tre olika nivaer av renovering, med olika omfatt-
ning och olika resulterande hyreshdjningar som foljd, har varit lyckade och vi ser gérna att
modellen testas i flera delar av landet.

Maktrelationen mellan hyresgast och hyresvard maste dock balanseras noggrant, sa att
hyresgastens inflytande Gver sin bostad inte betydligt forsvarar hyresvardens majlighet att
forvalta sin fastighet pa ett sitt som gor det attraktivt och ekonomiskt gangbart att hyra ut.

Kommunstyrelsen



Reservation anfordes av Anna Konig Jerlmyr, Joakim Larsson, Cecilia Brinck,
Dennis Wedin och Johanna Sj6 (alla M) med hanvisning till Moderaternas reserva-
tion i borgarradsberedningen.

Ersattaryttrande gjordes av Karin Ernlund (C) med héanvisning till Moderaternas
reservation i borgarradsberedningen.

Reservation anfordes av Lotta Edholm (L) med hénvisning till Liberalernas reserva-
tion i borgarradsberedningen.

Ersattaryttrande gjordes av Erik Slottner (KD) med héanvisning till Liberalernas re-
servation i borgarradsberedningen.



Remissammanstallning
Arendet

| drendet foreslas bland annat forandringar inom hyreslagstiftningen som kan trada i
kraft fran och med 1 juli 2018. De omraden som berors av utredningens forslag ar:

¢ Ingripande mot misskott forvaltning av hyreshus med mera.
o Hyresgastinflytande vid renovering och ombyggnation

e Privatpersoners uthyrning av bostéder

o Kriminella grupperingars anvandning av hyreslagenheter

o Forfarandet vid uppségning av lokalhyresavtal

e Substitution

Nedan sammanfattas utredningens forslag.

Ingripande mot misskott forvaltning av hyreshus med mera

Det har sedan lange funnits olika lagstadgade skydd mot hyresvardar som misskoter
sina fastigheter. Forvarvslagstiftningen upphavdes 2010 samtidigt som bostadsfor-
valtningslagen skarptes. Aven en ny lagre sanktion infordes, forvaltningsalaggande,
som enligt utredningen inte tillampats i nagon storre utstrackning. En ny sanktion fo-
reslas i stéllet, forvaltningsforelaggande, som ska kunna férenas med vite. Vidare fo-
reslas ett fortydligande att hinder eller men i nyttjanderatten inte kravs for sa kallade
atgardsforelagganden nar en hyresvard brister i sin underhallsskyldighet. Utred-
ningen foreslar ocksa att kommunerna ska fa ansvar och aldggas att ta fram och till-
handahalla en forteckning éver forvaltare for att underlatta for hyresnamnderna att fa
tag pa tvangsforvaltare.

Hyresgastinflytande vid forbattrings — och andringsarbeten

I samband med renoveringar och ombyggnationer kan de hyreshéjningar som med-
ges bli sa kdnnbara att det paverkar en bred grupp hyresgasters maojlighet till kvarbo-
ende. Manga behover flytta av ekonomiska skal. Utredningen foreslar ett antal atgar-
der for att starka hyresgastinflytandet och besittningsskyddet i samband med sadana
atgarder. Bland annat ska fastighetséagare fortydliga och sarskilt strukturera innehallet
i informationen i de meddelanden som ska forega kommande arbeten. Hyresnamnden
ska idag normalt lamna tillstand till atgarder om det inte ar oskaligt for hyresgasten.
Utredningen foreslar en andring i denna del till att atgarden ska vara skalig for hyres-
gasten. Vid bedémningen ska hyresnamnden bland annat beakta i vilken omfattning
hyresgasten har kunnat paverka atgardens utformning och om atgarden ar rimlig i
forhallande till den hyresh6jning som kan antas. Utredningen konstaterar att en for-
starkning av hyresgéastens inflytande i samband med renoveringar och ombyggnat-
ioner medfér en proportionerlig begrénsning av fastighetsagarens mojlighet att be-
stdmma Over sin egendom.

Privatpersoners uthyrning av bostéder
Idag finns det dubbla regelverk som rér hyr privatpersoners uthyrning av bostader,
dels privatuthyrningslagen och dels hyreslagen. Detta skapar osékerhet om vad som



galler i vissa fall. Utredningen foreslar att privatuthyrningslagen upphévs och de spe-
cialbestdammelser som galler hyressattning enligt principen om kostnadsbaserad hyra

av dessa lagenheter fors in i hyreslagen. Dessutom medges en privatperson att hyra ut
upp till tva lagenheter. Hyresgastens stéllning starks bland annat genom att retroaktiv
aterbetalning av for hog hyra kan begaras efter prévning av hyresnamnden.

Kriminella grupperingars anvandning av hyreslagenheter

Kriminella grupperingars anvandning av hyreslagenheter kan skapa obehag och pro-
blem for fastighetsagare och grannar. Utredningen har bedémt majligheten att det ska
bli lattare att saga upp hyresavtal for sddana lagenheter och kommit fram till att detta
inte ar en hyresréttslig fraga. Utredningen pekar i stallet pa méjligheten att polismyn-
digheten och Brottsférebyggande radet, BRA, fér i uppdrag att utveckla olika stod till
fastighetsdgare i dessa situationer.

Forfarandet vid uppsagning av lokalhyresavtal

Nuvarande regelverk for uppsagning av lokalhyresavtal ar komplicerad och utred-
ningen har haft i uppdrag att géra en dversyn om det gar att forenkla dessa. Antalet
ansokningar om medling till hyresnamnderna &r hogt. Utredningen foreslar ett flertal
forandringar i syfte att fortydliga och forenkla processen varav nagra redovisas i det
foljande. Det nuvarande medlingsforfarandet kvarstar men en ansékan for goras ti-
digast fyra manader fore hyrestidens utgang. Genom denna atgard formas parterna att
inleda forhandlingar i tidigt skede vilket 6kar sannolikheten till dverenskommelser
innan ansdkan om medling blir aktuellt. Belastningen géllande ansdkningar om med-
ling hos hyresndmnden kan darmed antas minska. Vid begdran om marknadsyttrande
fran hyresnamnden om hyresnivan sa foreslas att avtalstidens upphdrandetidpunkt
kan flyttas fram i hogst tre manader for att hinna fanga denna information under
medlingstiden. Vid hyresgastens uppséagning for villkorsandring sa kan en begaran
om medling atertas utan att a&ven uppséagningen atertas. Ett atertagande av sjalva upp-
sagningen maste ske i sarskild ordning for att fa verkan.

Substitution

Om en hyresvard utan skalig anledning véagrar samtycke till, eller underlater att inom
tre veckor besvara eller ta stallning till, en begaran om Gverlatelse av ett lokalhyres-
avtal, har hyresgasten idag réatt att sdga upp hyresavtalet i fortid. Denna bestdammelse
kallas ibland “’semesterparagrafen” eftersom den korta tidsfristen under bland annat
semestertider kan utnyttjas taktiskt av en hyresgést som vill komma ur ett hyresfor-
hallande. Utredningen har sett dver hyresgastens mojligheter att saga upp hyresavtal
om inte hyresvarden godkanner begaran om dverlatelse och foreslar att paragrafen
tas bort. Hyresgastens ratt att verlata en verksamhet och darmed ett hyresavtal kvar-
star oforandrat.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret, fastighetsnamnden, miljé- och hal-
soskyddsnamnden, socialndmnden och Stockholms Stadshus AB som i sin tur remit-
terat till AB Svenska Bostader, AB Stockholmshem och AB Familjebostéder. Fastig-
hetskontoret har svarat med ett kontorsyttrande.



Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 4 september 2017 har i huvud-
sak foljande lydelse.

Ingripande mot misskétt férvaltning av hyreshus med mera

Betraffande omradet Ingripande mot misskott forvaltning av hyreshus med mera sa anser kon-
toret att borttagandet av atgarden forvaltningsalaggande till forman for forvaltningsforelag-
gande med mojlighet till vite & motiverad. Det ar rimligt att det finns effektiva sanktions-
mojligheter att tillga vid generella brister i en fastighets forvaltning innan den mycket starkare
atgarden tvangsforvaltning overvags. Ett liknande institut finns som framgér redan i form av
atgardsforeldggande gallande brister i skicket av enskilda bostadshyresgéasters lagenheter. Det
ar positivt att det fortydligas i lagen att hinder eller men i nyttjanderdtten inte kravs for att
kunna utfarda ett atgardsforelaggande.

For stadens del ansvarar fastighetsndmnden enligt sitt reglemente for den lagreglerade
uppgiften att foresla tvangsforvaltare nar detta ar aktuellt. Normalt anlitas stadens allménnyt-
tiga bostadsbolag for uppdragen. Forslaget att kommunerna ska alaggas att halla en aktuell
forteckning over forvaltare for uppdraget torde inte vara nagot problem for staden. For
mindre kommuner beddmer dock kontoret att en sédan lagandring kan medfora problem. Om
det inte finns vare sig kommunala bostadsbolag eller andra aktérer som ér villiga att ata sig
ett sddant uppdrag sé& saknas forutsattningarna att uppratta en forteckning. | s fall riskerar
denna kommun att bryta mot lagen. Vad det skulle innebdra ar oklart eftersom utredningen
inte foreslar nagra sanktioner om denna situation uppstar. Kontoret ifragaséatter nyttan med att
samtliga kommuner ska hélla en lista med tvangsforvaltare aktuell. Trots allt ar det inte sa
vanligt med tvangsforvaltning. En béattre 16sning skulle i stallet kunna vara en tvingande be-
stammelse att aldgga kommuner att foresla forvaltare nar det faktiskt blir aktuellt.

Aven miljo- och halsoskyddsnamnden har enligt sitt reglemente rétt att fora talan enligt
bostadsférvaltningslagen och kan darmed anséka om sarskild forvaltning av en fastighet om
det finns brister enligt miljolagstiftningen. Ndmnden utdvar tillsyn ver inomhusmiljon i
bland annat bostéder samt fastighetsagarnas egenkontroll. Det &r angeléget att fastighets-
ndmnden och milj6- och halsoskyddsndmnden, tillsammans med hyresndmnden, samverkar i
fragor dar ansokan om sérskild forvaltning ar aktuella. Det kan inte uteslutas att &tgérder i ett
enskilt fall kan harledas fran risker bade vad galler halsa och skick. Olika lagrum kan da Gver-
lappa varandra.

Hyresgastinflytande vid renovering och ombyggnation

Betraffande hyresgasters inflytande vid renovering och ombyggnation sé &r kontoret generellt
positivt till att hyresgésten har en stark stélining. Det egna boendet &r en institution av stor be-
tydelse for den enskilde individen med familj och dess trygghet och identitet. Upprustningar
som leder till att hyresgaster maste flytta av ekonomiska skal kan medfora stora problem for
berdrda och dven i vissa fall krava omfattande sociala insatser fran samhallets sida. Samtidigt
ar det vasentligt att seridsa fastighetsagare ges forutsattningar att professionellt och affars-
massigt forvalta och underhalla sina fastigheter for att undvika kapitalforstéring och framtida
eftersatt underhall. Ett mer fragmenterat underhall, till exempel i samband med att enstaka l4-
genheter omsétts, torde forsvara en rationell forvaltning jamfort med om det kan ske i sam-
band med till exempel andra storre underhéllsinsatser i en fastighet.

De nuvarande reglerna, som inférdes for drygt 10 ar sedan, om hyresgastinflytande vid
ombyggnad tillkom med syfte att enskilda hyresgaster skulle kunna stoppa vissa atgarder dar
en hyresvard vill hoja standarden mycket utdver vad som kan anses godtagbart, sa kallade
lyxrenoveringar. Skarpningen syftade inte till att flytta Gver bestdammanderatten dver en fas-
tighet och fastighetsagarens underhallsansvar fran dgaren till hyresgasten. Det &r en viktig
princip som inte bor forandras.



For att gandet av hyresratter ska vara attraktivt si maste forutsattningarna vara rimliga
vad galler bestimmanderéatten dver den egna fastigheten och egendomen. Hur stort inflytande
en hyresgast, som for stunden innehar hyresforhallandet, da ska ha pa denna process ar en
svar avvagningsfraga. En bostadslagenhet &r en langsiktig resurs sa i detta maste dven beaktas
framtida hyresgéasters behov och preferenser. Kontoret uppfattar att nuvarande regler for hy-
resgastinflytande i samband med upprustningar i de flesta fall fungerar bra. Stadens bostads-
bolag har till exempel ett utvecklat arbete och en hdg ambition vad galler samarbete med
bland annat Hyresgastforeningen och de boende for att kunna beakta och tillvarata énskemal
och synpunkter i samband med ombyggnader. Forslaget att &ndra regelverket till att en om-
byggnad ska vara skalig for att den ska godkannas av hyresnamnden kan, beroende pa hur
praxis utvecklar sig, innebéra en relativt stor &ndring i balansen mellan parterna. Det finns ris-
ker med detta. Om forslaget genomférs okar risken att processerna vid renoveringar och upp-
rustningar kompliceras ytterligare och blir oférutsagbara. | en forlangning kan det medféra att
hyresrétten tappar attraktivitet med fler ombildningar till bostadsratter som foljd eller forsélj-
ningar som kan leda till att oseridsa aktorer i 6kad omfattning etablerar sig inom detta bo-
stadssegment. Kontoret forordar att forslaget omarbetas med ytterligare fokus pa att utveckla
dialogen och inflytandet for hyresgésterna i samband med upprustningar &n den relativt dras-
tiska forandring som foreslas i denna del. Arbetet inom stadens bostadsholag kan ses som en
forebild i detta

Privatpersoners uthyrning av bostader

Forslaget att avskaffa privatuthyrningslagen och fora in den sarskilda modellen for hyressétt-
ning av dessa objekt i hyreslagen &r positivt. Bestammelser om hyressattning, uppsagningsti-
der, olika réttigheter med mera, blir tydligare med en samlad lagstiftning. Detta kan fa stor
betydelse vid en vaxande andel privatuthyrning pa marknaden.

Kriminella grupperingars anvandning av hyreslagenheter

Vad galler problematiken med kriminella grupperingars anvandning av hyreslagenheter sa
stoder kontoret utredningens forslag att via polismyndigheten och BRA utveckla olika stod
till fastighetségare med flera i dessa situationer.

Forfarandet vid uppsagning av lokalhyresavtal

Kontoret har inga invandningar mot de forslag som redovisas angaende forfarandet vid upp-
sagning av lokalhyresavtal for att underlatta dessa processer. Nuvarande ordning med att be-
lasta hyresnamnderna med ansékningar om medling innan parterna ens pabérjat forhandlingar
ar inte rimlig. Parterna méste enligt kontorets uppfattning ta ett eget storre ansvar i detta. Om
dessutom parterna formas att tidigareldgga sina hyresforhandlingar med mojlighet till avslut i
ett tidigare skede sa blir forutsattningarna tydligare for samtliga inblandade. Det géller bade
ekonomiska fragor som att kunna prognosticera intakter och utgifter och att for hyresgasten
kunna planera sin verksamhet och for hyresvérden att utveckla sin fastighet. Ovriga fortydli-
ganden i forslaget, till exempel att ett atertagande av ansékan om medling inte samtidigt inne-
bar ett dtagande av uppsagningen, ar mycket motiverad.

Substitution

Forslaget gallande omréadet substitution att ta bort den sa kallade semesterparagrafen” 4r en
angelagen atgard. Det ar inte rimligt for balansen mellan parterna i ett hyresférhallande att en
lokalhyresgast pé detta satt ska ha en ensidig mojlighet att pa ett otillborligt satt ska kunna
héva ett pdgdende hyresforhallande i fortid. Hyresgéstens ratt att dverlata en verksamhet, och
darmed ett hyresavtal, kvarstar oférandrat vilket torde vare en tillracklig mojlighet for en hy-
resgast att pa ett ansvarsfullt satt kunna lamna det egna hyresforhallandet.



Fastighetskontoret

Fastighetskontorets tjansteutlatande daterat den 31 augusti 2017 har i huvudsak fol-
jande lydelse.

Ingripande mot misskott forvaltning av hyreshus m.m.

Den nuvarande ordningen med den mildare formen av tvangsétgérd i form av “forvaltnings-
alaggande” synes varken fylla sitt syfte eller anvindas i praktiken. Att utménstra dtgérden
forvaltningsaldggande ar darfor ett bra forslag. Som utredningen framhaller kan det dnda vara
lampligt att det finns en atgard som &r ndgot mjukare &n tvangsforvaltning. Utredningens for-
slag om att hyresndmnden ges befogenhet att rikta ett s.k. forvaltningsférelaggande mot hy-
resvard som brister i sina skyldigheter mot bostadshyresgaster borde kunna fylla en sadan
funktion. Ett liknande institut finns redan i hyreslagen. Med stéd av 16 § hyreslagen kan hy-
resgaster begara atgarder mot hyresvérdar vid brister i lagenhetens skick (atgardsforelag-
gande). Ett enligt utredningen effektivt patryckningsmedel. Sarskilt som det kopplas till vites-
forelaggande. Ett atgardsforelaggande enligt hyreslagen ar inriktat pa brister avseende skicket
i den enskilda hyresgéstens lagenhet medan det foreslagna ingripandet férvaltningsforelag-
gande enligt bostadsforvaltningslagen skulle komma att avse mer generella brister i forvalt-
ningen. Ett foreldggande enligt bostadsforvaltningslagen kan darfér kunna anvéndas vid andra
typer av brister an atgardsforelaggande. Ett exempel ar att fastighetsagaren ar otillganglig for
hyresgasterna.

Vid tvangsforvaltning ska hyresnamnden utse en forvaltare. Till forvaltare ska utses bolag,
forening eller annan som har erforderlig erfarenhet av fastighetsférvaltning. Ett problem som
har uppmarksammats under utredningens arbete &r att det i vissa fall ar svart att fa tag pa for-
valtare som &r villiga att ata sig tvangsforvaltningsuppdrag. Det ar en brist som enligt hyres-
gastutredningen bor atgardas. Det behovs enligt hyresgastutredningen ett langsiktigt arbete i
syfte att sakra tillgdngen pa forvaltare. Hyresgéastutredningen anser darfor att det ar lampligt
att i lag alagga kommuner att, férutom att foresla en forvaltare, dven ta fram och tillhanda-
hélla en forteckning dver forvaltare som har forklarat sig villiga att ata sig uppdrag. For att
kunna fa forvaltare som &r villiga att ata sig uppdrag kan kommunen évervaga det allmannyt-
tiga bostadsforetaget i kommunen eller privata aktorer. Forvaltaren ska ha tillracklig erfaren-
het av fastighetsforvaltning.

Uppgifterna som bor framga av forteckningen ar exempelvis namn, titel, huvudsakliga verk-
samhetsort och specialistomrade samt kontaktuppgifter. Forteckningen behdver hallas uppda-
terad. Kommunen bor darfor strava efter att nd personer som har tillracklig erfarenhet. Kom-
munen kommer att fa en kvalitetssakrande roll sa att tvngsforvaltningsinstitutet fungerar i
enlighet med sitt syfte. Kommunen bor gora forteckningen tillganglig pa lampligt satt. Ett for-
slag kan vara pa sin webbplats.

Syftet med den foreslagna listan ar att sékra tillgangen pa forvaltare vid tvangsforvaltning.
Det har forekommit att kommuner pa anmodan av hyresnamnden inte kunnat foresla nagon
forvaltare. Fragan om tvangsforvaltning har da fallit.

Fragan ar varfor framtagandet av en lista skulle medféra att fler fastighetsforvaltare skulle
vara villiga att ta pé sig uppdrag enligt bostadsforvaltningslagen jamfort med nuvarande ord-
ning. Kommunen har redan idag en lagreglerad uppgift avseende utseende av forvaltare. En-
ligt 16 § lag [1973:188] om arrendenamnder och hyresndmnder ska kommunen beredas till-
falle att foresla forvaltare.
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Enligt hyresgastutredningen sa innebar denna reglering att kommunerna redan i dag ar skyl-
diga att foresla forvaltare om hyresnamnden kréaver det, (se SOU 2017:33 s. 128). Fastighets-
kontoret ifragasatter att denna bestammelse skulle innebara en skyldighet for kommunerna att
foresla forvaltare. Enligt bestaimmelsen bereds kommunen mdjlighet att foresla forvaltare. Or-
dalydelsen ”bereds mdjlighet” bor enligt kontorets mening tolkas som att ’ges mojlighet”.
Kommunen kan valja att inte foresla nagon forvaltare. Nagot skallkrav finns saledes inte i
géllande lagstiftning.

I det nya lagforslaget (se 8 §) ”ska” varje kommun ta fram och tillhandahalla en forteckning
Over forvaltare. Detta ar enligt kontorets mening en skérpning i relation till nuvarande lag-
stiftning. Dessutom drabbar bestammelsen samtliga kommuner i Sverige till skillnad fran nu-
varande ordning dar det endast ar den kommun dar en tvangsforvaltning har beslutats som
maste ta fram en forvaltare till hyresnamnden. Mot bakgrund av den begransande omfatt-
ningen av mal om tvangsforvaltning i Sverige (30 mal 2015 och 8 mal 2016 hos bade hyres-
namnderna och hovrattenen) sa synes forslaget vara allt for omfattande med hansyn till sitt
andamal. En annan fraga 4r vad som hander om en kommun inte far fram nagra forvaltare till
sin av lagstiftaren alagda skyldighet att tillhandahélla en lista. Nagon sanktion foreslas inte av
utredningen, varfor forslaget inte torde innebéra nagon skillnad mot nuvarande ordning.

Ett mer proportionerligt forslag med hansyn till de fa darenden som forekommer arligen skulle
vara att gora en andring i 16 8§ lagen om arrende- och hyresndmnder. Istéllet for att kommu-
nen bereds majlighet skulle hyresnamnden kunna alagga kommunen att foresla forvaltare.
Detta &liggande skulle vara tvingande men, endast drabba de f& kommuner dar tvangsforvalt-
ning ar aktuellt.

En annan aspekt 4r om det dverhuvudtaget ar lampligt att dlagga Sveriges kommuner att ha en
den foreslagna typen av lista. Forslaget torde innebdra att flera kommuner kommer att bryta
mot ”lagen”, eftersom alla kommuner inte kan fa fram en saddan lista. Kommunerna saknar
helt méjlighet att tvinga privata forvaltare att ata sig uppdrag om tvangsforvaltning. Aterstar
da att anvanda det kommunala bostadsbolaget, men alla kommuner har inte bostadsbolag. En-
ligt utredning &r det 13 kommuner som saknar kommunala bostadsbolag. Aterstér i dessa fall
att kommunen sjélv atar sig uppdraget. Det ar dock olampligt, bl.a. med hansyn till rattsmed-
let laglighetsprovning dar alla beslut som inte ar av férberedande eller verkstéllande art kan
bli foremal for domstolsprovning. Det torde inte heller forekomma i praktiken att kommunala
forvaltningar tar pa sig dessa uppdrag.

Forfarandet vid uppséagning av lokalhyresavtal och avtal om anlaggningsar-
rende

Den officiella statistiken om medlingsansokningar avspeglar erfarenheterna fran kontorets
sida. Kontoret har inga synpunkter pa forslaget i den del det avser handlédggningsordningen
eller formaliteterna. Utredningens forslag kommer inte att inverka menligt pa kontorets rattig-
heter eller skyldigheter i sin roll som vare sig hyresgast eller hyresvard utan snarare pakalla
andra rutiner. Férhoppningsvis kan det foreslagna forfaringssattet dock bidra till att minska
vantetider och belastning i hyresnamnden pa det att man som part, i det fall d& det trots allt
blir nédvandigt att begagna ndmnden, finner en mer effektiv handlaggning.

Vad som &r lite anmarkningsvért &r att &ven hyresvéardens ansékan om medling, exempelvis
for att begéra ett marknadsyttrande, skall fa verkan att medlingsansokan skall kunna ligga till
formell grund for hyresgastens ratt att vacka talan om skadestand i allman domstol. Lat oss
séga att hyresgésten glomt detta och hyresvarden inger ansokan, fast uppenbarligen inte for
att sakerstalla ratten till skadestand. D& far motpartens forfarande trots allt den réttsverkan for
hyresgasten.
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Betraffande marknadsyttranden ar dessa enligt statistiken inte sarskilt vanliga. Inte heller fas-
tighetskontoret stéter pa begdran darom mer &n undantagsvis. Det som skulle kunna befaras
ar att begaran om marknadsyttrande anvands som ett medel for att obstruera eller i onddan
forlanga ett avtalsforhallande. Dock har utredningen givit en hyresnamnd mdjlighet att inte
avge markandsyttrande i fall d& man befarar sddana motiv.

Vad avser verkan av aterkallande av medling kanns detta som en angelagen atgérd. Det har
varit en anmarkningsvard tagordning att en rattshandling (aterkallande av medlingsansokan)
med automatik skall fa rattsverkan pa en annan rattshandling, det vill siga sjalva uppsag-
ningshandlingen. Da mycket av lagstiftningen som kringgérdar avtalsparternas relation pa det
hyresrattsliga omradet avseende lokaler &r dispositivt ar det ocksa rimligt att man &r relativt
aktiv i sin roll som avtalspart.

Auvslutningsvis noteras att utredningen foreslar en del férandringar dven pa arrenderattens
omrade. De innebér i huvudsak att motsvarande regler kommer att gélla bland annat vad avser
frister for hanskjutande, information vid uppséagning, yttrande om arrendeavgiften m m. Fas-
tighetskontoret inte har mer att anfora &n vad ovan anforts avseende lokalhyra.

Substitution

Vad avser utredningens forslag avseende substitution sa ar fastighetskontoret av uppfatt-
ningen att forslaget ar bra. Mot bakgrund av syftet med de olika paragraferna, som i pa olika
sétt skall ge en hyresgast mojlighet att avsluta sitt hyresavtal, innebér borttagandet av mojlig-
heten enligt forslaget att man “rensar” i bestimmelserna pé ett &indamélsenligt satt. Eftersom
bostadshyresgaster alltid har ratt att saga upp sitt hyresavtal med tre ménaders uppsagnings-
tid, sa har den aktuella regeln inneburit en omotiverad mojlighet for lokalhyresgéster som be-
driver kommersiell verksamhet att komma ur ett hyresavtal. Detta trots att deras behov kan
anses tillgodosett genom majligheten till verlatelse enligt en annan paragraf.

Fastighetskontoret har heller inga synpunkter pa att dven icke kommersiella lokalhyresgéster
skall kunna Gverlata sina avtal. Dock kan det tankas innebara ett 6kat antal ansékningar av
dylika fragor for kontorets del.

Miljo- och hélsoskyddsnamnden

Miljo- och héalsoskyddsndmnden beslutade vid sitt sammantréde den 29 augusti
2017 att 6verlamna forvaltningens tjansteutlatande som svar pa remissen.

Miljoférvaltningens tjansteutlatande daterat den 14 augusti 2017 har i huvudsak fol-
jande lydelse.

Ingripande mot misskdétt forvaltning av hyreshus med mera

Utredningen foreslar att det klargors att det inte kravs hinder eller men i nyttjanderéatten som
grund for ett atgardsforelaggande nar hyresvarden brister i sin underhéllsskyldighet. Forvalt-
ningen tillstyrker den féreslagna &ndringen och vélkomnar ett fortydligande i denna del. For-
valtningen bedémer att &ndringen kan komma att leda till fler atgardsforelagganden till foljd
av dndringen och séledes fler &tgarder vidtagna i lagenheter med bristande underhall. Hante-
ringen nér det galler atgardsforelagganden ligger valdigt nara det kravstallande som miljo-
och halsoskyddsnamnden agnar sig &t i sin tillsyn av bostader, vilket utvecklas narmare under
rubriken “Forvaltningens generella synpunkter”. For att det inte ska ske en dubbel handldgg-
ning och for att gransdragningen ska bli tydlig for savél enskilda som myndigheterna, behovs
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saval samsyn i sakfragor som tydliga bestammelser om kompetens pa omradet. Eftersom at-
gardsforelagganden enligt hyreslagen savél som forelagganden enligt miljobalken kan forenas
med vite finns risk for dubbelbestraffning. Detta kan regleras pé olika satt. Exempelvis ge-
nom regler om att vitesforelaggande inte far meddelas om ett vitesforelaggande i fragan redan
har meddelats med stod av miljobalken respektive hyreslagen. Det kan saledes behdva ge-
nomfdras mindre dndringar aven i miljébalken.

Utredningen foreslar att bestimmelserna om forvaltningsalaggande ersatts av méjligheter for
hyresnamnden att, med utgangspunkt i omstandigheterna i det enskilda fallet, forelagga hy-
resvarden att vidta atgarder for att komma till ratta med uppkomna forvaltningsbrister. Fore-
laggandet far forenas med vite.

Forvaltningen tillstyrker utredningens forslag. Forvaltningen konstaterar dock att den nu fére-
slagna regleringen tangerar den miljorattsliga regleringen pa omradet, vilket utvecklas nar-
mare under rubriken “Forvaltningens generella synpunkter”. Den miljorittsliga regleringen
och det kommunala arbetet inom omradet har dock endast omnamnts mycket kortfattat i be-
tdnkandet utan problematisering vid framtagandet av forslaget. Eftersom forslaget innebér att
Hyresndmnden ska kunna forena forvaltningsforeldgganden med vite, vilket &ven miljo- och
hilsoskyddsnamnden har mojlighet till inom sin tillsyn inom samma fragor, riskerar konse-
kvensen av den foreslagna regleringen strida mot dubbelbestraffningsforbudet. Att arbetet
samordnas och regleras ar darmed av vikt sa att inte en fastighetsagare forelaggs vid vite, av
tva skilda myndigheter, att tgarda samma brister. Utéver detta anser forvaltningen att mil-
jorattslig praxis bor vara vagledande aven for hyresnamnderna, sérskilt i fraga om olagenhets-
bedémningar och krav pa atgarder.

Forvaltningsforelagganden foreslas kunna meddelas endast efter anméalan fran kommun eller
hyresgastforening. Som framgar ovan har milj6- och halsoskyddsnamnden enligt 5 § 3 punk-
ten i ndmndens reglemente att utdva stadens befogenhet att fora talan enligt bostadsforvalt-
ningslagen och kommer déarmed sannolikt att, jamte fastighetsndmnden, vara den del av kom-
munen som aven fortsattningsvis ska gora dessa anmélningar. Mot bakgrund av att kommu-
nen redan bedriver en aktiv och effektiv tillsyn inom omradet stéller sig ndmnden tveksam till
att anmalningar till hyresndmnden som leder till forvaltningsforeldgganden kommer att ske i
nagon storre utstrackning. Miljo- och halsoskyddsnamnden har under 6verskadlig tid inte fort
nagon talan enligt bostadsforvaltningslagen. Daremot driver fastighetsnamnden ca ett drende
arligen rorande anstkan om tvangsforvaltning.

Forvaltningens generella synpunkter

I miljobalken, MB, och dartill hérande forordningar finns bestdmmelser avseende miljofarlig
verksamhet och halsoskydd vilka bl.a. beror det skick som bostader ska halla. Vidare upp-
stélls krav pa att fastighetsagare ska ha en fungerande egenkontroll. Fastighetsigarnas egen-
kontroll innebar ett krav pa férebyggande arbete dar fastighetsagaren fortlépande ska planera
och kontrollera sin verksamhet for att motverka och férebygga hélsoproblem hos de boende
eller skador pa miljon. Det & kommunen som, genom den eller de namnder som fullmaktige
bestammer, utbvar tillsyn dver miljé- och hélsoskyddet i kommunen, se 26 kap. 3 8 MB. Till-
synsmyndigheten far meddela de forelagganden och forbud som behdvs for att miljobalken
och dartill horande forordningar ska foljas, se 26 kap. 9 § MB.

I 33 § forordningen (1998:899) om miljofarlig verksamhet och hélsoskydd framgar vidare att
en bostad sérskilt ska;

1. ge betryggande skydd mot varme, kyla, drag, fukt, buller, radon, luftféroreningar och andra
liknande stérningar,

2. ha tillfredsstallande luftvaxling genom anordning for ventilation eller pa annat sétt,

3. medge tillrackligt dagsljus,
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4. hallas tillfredsstallande uppvarmd,

5. ge mojlighet att uppratthalla en god personlig hygien,

6. ha tillgang till vatten i erforderlig méngd och av godtagbar beskaffenhet till dryck, matlag-
ning, personlig hygien och andra hushallsgoromal.

I Stockholms stad &r det miljé- och halsoskyddsnamnden som utévar tillsyn 6ver inomhus-
miljon i bl.a. bostader samt fastighetségarnas egenkontroll. Tillsynen bedrivs dels genom att
enskilda har mojlighet att inkomma med klagomal avseende upplevda brister i deras bostéder,
vilka utreds och f6ljs upp av miljéférvaltningen, dels genom riktad bostadstillsyn. Riktad bo-
stadstillsyn &r en ny tillsynsmetod som bygger pa en mer ingaende granskning av fastighetsa-
gare for att ge mojlighet att upptacka brister och undanrdja eventuella oldgenheter. Tillsyns-
metoden skiljer sig fran traditionell tillsyn pé sa satt att forvaltningen lagt storre fokus pa att
undersoka den faktiska boendemiljon i fastighetsagarens besténd i stallet for att via fastighets-
agaren fa information om egenkontrollen. Malséttningen med den nya tillsynsmetoden for
fastighetsagartillsyn ar att skapa mer hallbara bostadsomraden med sérskilt fokus pa omraden
med lagre valfard, 6ka mojligheten till en god inomhusmiljo for invanare som normalt sett
inte hor av sig till forvaltningen. Urval av fastighetsagare sker baserat pa omrade, dar socioe-
konomiskt svaga omraden prioriteras. Utéver den klagomalsinitierade tillsynen i bostader
samt den riktade bostadstillsynen bedriver &ven miljoforvaltningen I6pande fastighetséagartill-
syn dar fastighetségares egenkontrollarbete granskas och féljs upp. Miljé- och hélsoskydds-
namnden har i sitt arbete mojlighet att forelagga fastighetsagare vid vite att atgarda brister
som framkommer genom tillsynen.

Miljoratten, och det kommunala arbetet, Gverlappar alltsd med den nu foreslagna regleringen,
bade vad avser hyreslagen och bostadsforvaltningslagen. Detta innebér att det finns en gréans-
dragningsproblematik i frigan om kompetenser pa omradet och att det saledes kommer att
kravas en samsyn mellan tillsynsmyndigheterna och hyresndmnden i det fortsatta arbetet. Till
exempel ar det lampligt att en fraga inte ska kunna anhangiggoras samtidigt i bagge instanser.
Forvaltningen anser ocksa att det finns ett behov av en enhetlighet i myndigheternas arbete sa
att det blir s& tydligt och effektivt som majligt gentemot savil boende som fastighetsagare
vem som gor vad.

Utredningen grundar sig pé bl.a. en relativt begransad hovrittspraxis vilket enligt forvalt-
ningen, mot bakgrund av vad som anférs ovan, inte ger en fullstdndig och réttvisande bild av
den radande situationen i olika fastighetsbestand. For en komplett bild 6ver situationen avse-
ende fastighetségares forvaltning och egenkontroll samt férekomst av brister i bostader och i
storre bestand kravs att dven miljorattslig praxis, och vad som gors genom den miljorattsliga
tillsynen, beaktas vid utvardering och framtagande av problemformuleringar inom omradet.

Miljo- och halsoskyddsnamnden ser t.ex., till skillnad fran utredningen, férhallandevis ofta
brister vad géller egenkontroll och inomhusmilj i de storre fastighetsbestanden. Namndens
klagomalshantering, dar enskilda har mojlighet att inkomma med klagomal avseende brister i
sina bostader, visar vidare att det inte inkommer séarskilt manga klagomal fran de omraden dar
storst brister forekommer. Majoriteten av klagomalen inkommer fran mer priviligierade om-
raden dar standarden pa inomhusmiljon i allménhet ar hogre och dar de boende kanner till
sina rattigheter och majligheter att vanda sig till olika instanser for att fa sin sak prévad. Detta
ar en dvervagande anledning till att miljo- och halsoskyddsnamnden har pabérjat arbetet med
den riktade bostadstillsynen. Utan denna typ av riktad tillsyn har ndmnden funnit att de be-
stand dar behoven av atgarder betraffande boendemiljon &r storst inte kommer till myndighet-
ernas k&nnedom i samma omfattning. Detta torde dven vara fallet med de &renden som in-
kommer till hyresnamnden och kan ocksé vara en anledning till att bestammelserna om for-
valtningsalaggande inte tillampats i nagon storre utstrackning.
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Forvaltningen anser mot denna bakgrund att kopplingen till miljo- och hdlsoskyddsndmndens
tillsynsarbete inom ramen for den svenska miljorattsliga lagstiftningen bor belysas och beak-
tas, sarskilt vad avser analysen och tillampningen av bestdimmelserna géllande ingripande mot
misskott forvaltning.

Ansvaret i staden for bostadsférvaltningslagen

Som berdrts har miljé- och halsoskyddsnamnden enligt sitt reglemente ansvaret for att ansoka
om tvangsforvaltning. Fastighetsndamnden har ett sekundéaransvar, d v s den har att anséka om
tvangsforvaltning for det fall milj6- och hélsoskyddsnamnden inte gor det. | praktiken har fas-
tighetsnamnden fatt in en begaran om att staden skall anséka om tvangsforvaltning fran hy-
resgastforeningen eller i undantagsfall fran en enskild hyresgast. Ansokan till hyresnamnden
har i sadana fall skett utan att drendet har stimts av med miljoforvaltningen.

Den nuvarande ordningen kan tyckas vara en onddig dubbelreglering. Det finns emellertid
goda skal for att behalla denna. Miljo- och halsoskyddsnamnden behdver ha som yttersta at-
gard nar det foreligger oldgenheter for hyresgaster i miljobalkens mening att ansdka om
tvangsforvaltning. Kravet pa tvangsforvaltning kan dock motiveras dven av andra skal &n mil-
jolagstiftningen. Den nuvarande dubbelregleringen bor darfor behallas.

Om utredningens forslag genomférs kommer miljéforvaltningen att kunna véalja mellan att
tillampa miljébalken eller hyreslagstiftningen. Det ter sig nog dven i framtiden mest naturligt
att tillampa miljoélagstiftningen och halsoskyddsreglerna. Men det har funnits fall dar ett
arende samtidigt handlagts i hyresnamnden och pa miljoforvaltningen. Det har da gallt saval
missforhéllanden och oldgenheter som andra fragor i hyreslagen. | sddana fall kan det vara
lampligt med en gemensam handlaggning.

Socialnamnden

Socialnamnden beslutade vid sitt sammantrade den 22 augusti 2017 att godkénna
forvaltningens tjansteutlatande som svar pa remissen.

Socialférvaltningens tjansteutlatande daterat den 21 juni 2017 har i huvudsak fol-
jande lydelse.

Hyresgastinflytande vid renovering och ombyggnation
Forvaltningen ar positiv till att hyresgéstens stallning har utretts, da socialtjanstens malgrup-
per ofta har behov av goda forutsattningar for att kunna bevaka sina rattigheter.

Forvaltningen delar utredarens synpunkt att hyresgastinflytandet i vissa fall behdver stéarkas.
Det ar positivt att hyresnamnden kan kréava att hyresvarden vidtar atgarder vid misskotsel av
fastigheter. Socialtjanstens malgrupper kan manga ganger behova den typen av stod for att
utkréva sin ratt som hyresgést.

Forvaltningen haller ocksd med om att det ar positivt att starka hyresgéstens inflytande och
besittningsskydd vid renovering och ombyggnation. Framforallt ar det viktigt att sakerstélla
att ekonomiskt utsatta hushall inte tvingas flytta av ekonomiska skal.

Privatpersoners uthyrning av bostader

Det &r ocksa positivt att hyresgaster far mojlighet att begéra aterbetalning av hyra som Gver-
stigit hyresndmndens faststéllda belopp. Det minskar risken for att personer med oséker stéll-
ning pa bostadsmarknaden tvingas betala orimligt héga hyror.

Forvaltningen foreslar att socialnamnden godkanner forvaltningens tjansteutlatande som svar
pa remissen.
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Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB:s yttrande daterat den 30 augusti 2017 har i huvudsak fol-
jande lydelse.

Hyresgastinflytande vid renovering och ombyggnation

Koncernledningen delar bolagens kritik som ocksa tar fasta pa de negativa effekter som redo-
visas av utredningens konsekvensutredare. Det &r viktigt att framfora att syftet med nuva-
rande regler om hyresgasters inflytande vid renoveringar och ombyggnader inte har varit att
flytta Over beslutanderatten dver fastigheten och dess underhall fran agaren till hyresgasten.
Det &r en viktig princip som aven fortsattningsvis maste galla. Det ar fastighetsagaren som
maste och ska ha kunskapen om vilka upprustningsbehov en byggnad har s att en langsiktigt
rationell, ekonomiskt och miljomassigt hallbar fastighetsforvaltning kan bedrivas.

Utredningen foreslar att det nuvarande regelverket om hyresvardens ansékan om ombyggnad-
satgard ska godkannas av hyresnamnden om den inte ar oskalig mot hyresgasten, ska andras
till &ar skalig. Detta skulle innebéra en alltfor kraftig forflyttning av bestammanderatten, fran
hyresvérden till hyresgasten, vilket koncernen och bostadsbolagen inte kan stalla sig bakom.
Ambitionen om 6kat inflytande for hyresgésterna kan istallet astadkommas pa annat sétt.

Hyresgasternas inflytande regleras i avtal med Hyresgastféreningen som ska sakerstalla att
aven hyresgasternas onskemal och synpunkter kommer fram infér en ombyggnad. Bostadsbo-
lagen arbetar sedan manga ar med hyresgastdialoger i samband med storre renoveringar. Kon-
cernledningen stéller sig fragande till forslaget om att formalisering av denna hyresgastdialog,
speciellt mot bakgrund av att de allra flesta hyresgaster godkanner foreslagna renoveringsat-
garder. Istéllet bor anstrangningar goras av parterna pa bostadsmarknaden att hitta arbetsfor-
mer liknande de allmannyttiga bostadsforetagens och utveckla dem ytterligare vid behov.

Som bostadsholagen patalar vikten av bor generellt sett stérre hansyn tas till de olika intres-
sen som nuvarande och framtida hyresgéster representerar med avseende pé bostadens bruks-
varde, standard och attraktivitet. Utredningens forslag och perspektiv riskerar att fa langsik-
tigt negativa konsekvenser for ett ansvarsfullt fastighetsagande dar investeringar bygger pa ett
livscykelperspektiv.

Sammantaget riskerar dessa forslag i syfte att starka hyresgasternas inflytande vid renovering
och ombyggnad att — som utredarens egen analys ocksa visar — en allvarlig férsamring av de
affarsmassiga forutsattningarna for sval koncernens bostadsbolag som andra fastighetsbolag.

Kriminella grupperingars anvandning av hyreslagenheter

Koncernledningen och bolagen instdmmer i utredningens forslag att polismyndigheten och
BRA ges i uppdrag att st6tta hyresvardar i fall av olaglig anvindning av hyresrétter. Daremot
bor ingen, som utredningen foreslar, forandring av hyreslagstiftningen ske, da problemen som
lyfts fram i huvudsak inte &r hyresrattsliga.

Forfarandet vid uppségning av lokalhyresavtal

Utredningens uppdrag var att gora en dversyn av hanteringen vid uppségning av lokalhyres-
avtal i syfte att gora det mer effektivt och saledes minska eventuella kostnader. Koncernled-
ningen stodjer de forslag som innebdr ett fortydligande och forenklande, som t.ex. att be-
stdmma en senaste tidpunkt for nar eventuell aterkallelse av uppsagning ska goras. Detta
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skulle ge hyresvarden en rimlig mojlighet att férutse om hyresgésten avser att flytta vid upp-
sagningstidens utgang eller inte.

Substitution

En hyresgést far som huvudregel inte dverlata hyresratten utan hyresvardens samtycke. Bola-
gen och koncernledningen stéller sig bakom forslaget att 32 § hyreslagen (s.k. semesterpara-

grafen) upphavs, dvs. det ska inte langre vara mojligt for en hyresgast att sdga upp ett hyres-

avtal i fortid bara for att hyresvarden inte besvarar begédran om 6verlatelse inom tre veckor.

Forslaget om forandring av 36 § hyreslagen som ger hyresndmnden mdjlighet att besluta om
ratt till overlatelse av lokalhyresavtal innehavda av hyresgaster som inte bedriver forvarvs-
verksamhet, bedémer koncernledningen i likhet med bolagen &r mindre lampligt att genom-
fora. Detta minskar hyresvardens maojlighet att paverka vilken verksamhet som ska bedrivas i
en lokal, sarskilt med tanke pa att det inte foreslas finnas krav pa att Gverlatelse ska ske till
nagon som avser att bedriva samma eller liknande verksam
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