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Remissvar: Hyresgastutredningen ”Starkt stallning for hyresgaster” (SOU
2017:33)

Fastighetsdgarna Sverige har beretts mojlighet att Iamna remissynpunkter pa rubricerat betdnkande.

Sammanfattning

Det har under decennier ratt en bred politisk enighet om att svensk bostadsmarknad ska praglas av
bostader med en generellt god standard for alla. Boendekvaliteten ska tillhora varldens framsta, inte
for en resursstark minoritet utan for alla. Det ar en hog ambition, men ett centralt inslag i den
svenska valfarden. Foretag som bygger och forvaltar bostader har slutit upp bakom denna
gemensamma ambition och anpassat sin verksamhet for att tillhandahalla bostdder som svarar mot
varje tids krav och férvantningar pa bostaderna. En god blandning av allménnyttiga och privata
fastighetsagare har bidragit till en vital mangfald pa hyresbostadsmarknaden. Investeringsvilligt
kapital har funnits tillgangligt och marknaden har praglats av en kontinuerlig utveckling av de
bostader som erbjuds.

Med livscykelperspektiv pa bostadsfastigheter som ofta stracker sig éver 100 ar ar det nodvandigt att
med jadmna mellanrum renovera och modernisera for att bostadsbestandet i allmanhet ska svara mot
det uttalade malet om en internationellt sett hog standard pa bostdderna. Det ar dven viktigt for att
hyresbostader inte ska halka efter standarden i d4gda bostdder och hyresratten darigenom upplevas
som en mindre attraktiv upplatelseform. Att vidmakthalla méjligheten att géra detta ar av centralt
allmanintresse.

Utredarens forslag avseende hyresgasters inflytande over forbattrings- och andringsatgarder
dventyrar detta. Forvantade konsekvenser ar bland annat att nédvandiga renoveringar senareldggs
eller uteblir, byggande och 6vriga investeringar minskar pa hyresbostadsmarknaden, hyresrattens
stallning forsvagas i forhallande till andra upplatelseformer och att boendesegregationen tilltar.

Fastighetsdgarna ifragasatter om det 6ver huvud taget &r maojligt att astadkomma ett rattssdkert och
funktionellt uppsagnings- och medlingsforfarande for lokaler utifran utredningens resonemang och
forslag. Fastighetsagarna anser inte att forslagen bor ligga till grund for lagstiftning. Det skulle riskera
skapa stor oreda pa lokalhyresmarknaden. Det inkluderar bland annat férslagen om hyresgastens
tidsfrist for hanskjutande till medling och att hyresgasten ska kunna aterta sin uppsagning for
villkorsandring.
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Fastighetsdgarnas synpunkter pa forfattningsférslag

Fastighetsdgarna har inget att erinra mot utredarens forslag avseende ingripande mot

misskott forvaltning av hyreshus.

Fastighetsdgarna tillstyrker utredarens férslag avseende skarpt krav pa innehallet i
meddelande om ombyggnation i de delar som beror punkterna 1 samt 3 till och med 9.
Fastighetsdgarna avstyrker utredarens forslag om punkten 2, som berér hyresvardens
anledning till ombyggnationen.

Fastighetsdgarna tillstyrker forslaget om forlangd tidsfrist for hanskjutande till
hyresnamnden.

Fastighetsdgarna har inget att erinra mot utredarens bedomning om att samradsprocessen

vid forbattrings- och dndringsatgarder inte bor regleras i lag.

Fastighetsdgarna avstyrker utredarens forslag avseende skalighetsbeddmning vid prévning
om tillstand till atgarder.

Fastighetsdgarna tillstyrker forslaget om att trappning av hyran dven ska kunna anvandas
efter standardhdjande forbattrings- och andringsatgarder, men betonar vikten av att
majligheten tillimpas med stor restriktivitet och enbart efter individuell provning.

Fastighetsdgarna avstyrker férslaget om att Gvergangsperioden vid trappning ska kunna
beslutas till s mycket som tio ar.

Fastighetsdgarna delar inte utredarens bedémning om att forslagen om hyresgastinflytande
vid andringsatgarder utgor en lamplig avvagning mellan motstdende intressen och att en
provning mot proportionalitetsprincipen inte behovs.

Fastighetsagarna avstyrker utredarens forslag om att upphava privatuthyrningslagen.
Mojlighet till retroaktiv kompensation for hyra som 6verskridit dagens regler och osdkerhet
om vilken lag som ska appliceras pa hyresforhallande kan hanteras genom komplettering och
fortydligande av privatuthyrningslagen.

Fastighetsdgarna avstyrker forslaget att lokalhyresgdstens ansdkan till hyresndmnden skjuts
fram till att fa ske tidigast fyra manader fére hyrestidens utgang.

Fastighetsdgarna avstyrker forslaget att aven hyresvardens hanskjutande till medling ska
medfora att lokalhyresgasten far ratt till ersattning.

Fastighetsdgarna avstyrker forslaget om att lokalhyresgasten efter sin egen uppsagning for
villkorsandring ska kunna aterta sin uppsagning.

Fastighetsdgarna avstyrker forslaget om forlangd hyrestid om det begérs ett yttrande.

Fastighetsdgarna avstyrker férslaget om att hyresnamnden ska kunna avge yttrande med ett
fast belopp vid begdran om omsattningshyra.



= Fastighetsdgarna avstyrker att hyresgastens ansokan till hyresndmnden skjuts fram till att fa
ske tidigast fyra manader fore hyrestidens utgang.

= Fastighetsdgarna avstyrker att dven hyresvardens hanskjutande till medling ska medféra att
hyresgasten far ratt till ersattning.

= Fastighetsdgarna avstyrker att hyresgdsten efter sin egen uppsagning for villkorsandring ska
kunna aterta sin uppsagning.

= Fastighetsdgarna avstyrker forslaget om forlangd hyrestid om det begars ett
marknadshyresyttrande.

= Fastighetsdgarna avstyrker att hyresnamnden ska kunna avge ett yttrande med ett fast
belopp vid begdaran om omsattningshyra.

= Fastighetsdgarna tillstyrker att den sa kallade semesterparagrafen (dvs. 32 §, andra stycket,
hyreslagen) upphavs.

= Fastighetsdgarna avstyrker forslaget om en ratt till Gverlatelse av hyresratten till hyresgaster
som inte bedriver naringsverksamhet.

Betydande risker med utredarens forslag

Hyresgasters skydd i samband med ombyggnadsatgarder ar vid en internationell jamforelse mycket
starkt. Ett starkt konsumentskydd medverkar till trygghet pa bostadsmarknaden och att hyresratten
upplevs som en attraktiv upplatelseform. For att starka hyresgasternas inflytande ytterligare maste
samhallets nytta av sddana atgarder vara storre dn de negativa konsekvenser som kan félja av dem.
Slutsatsen att utredarens forslag skulle mota det grundlaggande kravet kan bara nas om man bortser
fran eller tonar ner betydelsen av sannolika icke-6nskvarda effekter.

Fastighetsdgarna har analyserat utredarens forslag och identifierat flera negativa effekter som kan
forvantas folja av dem. | hog utstrackning 6verensstammer de med effekter och risker som ocksa
utredaren uppmarksammat i sin konsekvensanalys.

Minskad radighet 6ver fastigheterna dkar osdkerheten om i vilken utstrackning man som hyresvard
kan utveckla fastigheterna for att sdkerstalla dess varde och att standarden i lagenheterna lever upp
till den som bostadskonsumenterna efterfragar 6ver tid. Utredaren pekar sjalv pa att avkastningen
forvantas bli mer osdker och att befintliga hyresgasters 6kade inflytande leder till att fler Iagenheter
upprustas till en lagre standard an vad hyresvardarna och hyresgaster i allmédnhet 6nskar. | en tid da
investeringar i fler och battre hyresratter ar mer angelagna dn nagonsin okar det risken och minskar
vasentligt viljan att investera. Under en period har ett gynnsamt rénteklimat, brist pa
placeringsalternativ och hogkonjunktur stimulerat investeringar pa den svenska



hyresbostadsmarknaden. Det ar gynnsamma betingelser som ar av tillfallig karaktar och vi ser redan
de forsta tecknen pa att perioden har ett slut. Utredarens forslag leder i fel riktning.

Fastighetsbranschen och utredaren ar 6verens om att forslagen leder till 6kade renoveringskostnader
som kombineras med samre mojligheter att kompensera detta genom hyresintdkter. Nar
hyresvardars mojligheter att utveckla sina fastigheter tydligare forvantas variera med hyresgasternas
betalningsférmaga paverkar det dven var och nar upprustning genomférs. Boendestandarden hojs
forst och mest i omraden mest bast betalningsférmaga. | socioekonomiskt svagare omraden kommer
nodvandig upprustning att senareldggas, inte genomfoéras i tillracklig utstrackning eller helt utebli.
Ytterst kan det i enskilda fall bli aktuellt att riva husen for att ersdtta dem med nybyggda, som da har
en helt annan hyresniva. Det medfor allvarliga effekter for bostadsmarknaden, med ytterligare
boendesegregation.

Regeringen har gjort forsdk att mota detta genom riktade subventioner till fastighetsagare i utsatta
omraden for att halla nere den hyreshdjning som foljer av en renovering, ett erbjudande fa privata
hyresvardar nappat pa. En utvidgning av detta bor undvikas for att inte skapa snedvridande effekter
pa hyressattningen som fortplantas pa hyresbostadsmarknaden. Hyran maste vara korrekt utifran
lagenhetens bruksvarde for att uppratthalla en transparens och enhetlighet i hyressattningen. Om
lagenheter med samma bruksvarde far olika hyra urholkas bruksvardessystemet.

Boendesegregationen riskerar att vaxa inte bara mellan olika hyresgdster. Nar befintliga hyresgaster
ges oOkat inflytande 6ver lagenheternas framtida standard innebér det att morgondagens hyresgéaster
kan komma att tvingas bo omodernt och i slitna miljéer. Den generella standarden pa hyresbostader
sanks. P3 sikt innebar en sadan utveckling ett dubbelt hot mot hyresratten. Fastighetsdgare avstar
fran att investera i hyresbostader eftersom deras mojligheter att rada 6ver investeringen ar
begransade och hyresgéaster valjer bort omoderna hyresratter till férman fér bostadsratt och
egnahem dar de sjalva kan paverka standarden.

Utredaren bedomer effekten pa nyproduktion som osdker. Nar investeringsviljan allmant forsvagas
blir det svarare for kommunéagda bolag att avyttra delar av sina aldre hyresbestand till privata
hyresvardar, eller de tvingas avyttra till ett lagre varde. Det medfor att det kapital som i dag anvands
for byggande av nya kommunagda hyresratter forsvinner. Sdmre investeringsforutsattningar slar
dven mot privata aktorers produktion av hyresratter. Utredaren tror emellertid att effekten vags upp
av att institutionella aktérer allokerar om kapital fran kop av kommunégda hyresfastigheter till eget
byggande for férvaltning i egen regi. Resonemanget bygger pa det felaktiga antagandet att
institutionellt kapital ar last till ett tillgangsslag. | sjalva verket styrs allokeringsbeslut mot de
tillgangsslag som generar béast avkastning och med en riskspridning som svarar mot institutionens
mal. Darutdver utgor kop av befintliga bestand ofta en forutsattning for att storre privata
hyresvardar ska etablera sig och bygga nytt pa en ort. Allt annat lika &r det mest sannolika scenariot
darfor att den forandring som utredaren foreslar verkar aterhallande pa nyproduktionen av
hyresratter i Sverige.

Andelen hyresratter pa bostadsmarknaden riskerar dven att paverkas av fler ombildningar till
bostadsratt. Det finns redan exempel fran Stockholm som illustrerar att det kan vara optimalt for



hyresgéaster att motverka annat an grundlaggande underhallsatgarder for att paskynda en forsaljning
till hyresgéasterna till ett lagre pris 4n annars. Utredaren hoppas att atgarder som gor det dyrare att
finansiera bostadskop ska motverka 6kad ombildning. Langsiktigt haller emellertid en sadan
invdndning endast om bostadskop generellt redan har blivit svarare att genomféra och att det skulle
finnas en politisk ambition att minska antalet transaktioner pa bostadsmarknaden.

Inflytandet for befintliga hyresgéaster forstarks, samtidigt som det objektiva hyresgastintresset
begrdnsas. Det ar en betydande principiell férdandring som férsamrar hyresvardens mojligheter att
anpassa lagenheterna efter den standard som efterfragas av hyresgaster i allmanhet, i dag och i
nartid under den langa tidshorisont som maste beaktas av en langsiktig fastighetsdgare. En sidoeffekt
av detta ar att rationella hyresvardar sannolikt 6kar andelen ldgenheter som renoveras mellan tva
hyresgaster.

Energikommissionen har efter en 6verenskommelse mellan fem riksdagspartier féreslagit att Sverige
ar 2030 ska ha 50 procent effektivare energianvandning jamfért med 2005. En viktig framgangsfaktor
for 6kad energieffektivisering i bebyggelsen ar att renoveringstakten ékar. En renovering innebér en
investering och det kravs att den ger avkastning over tid. For att den typ av atgarder som det handlar
om ska kunna genomfdras maste de fastighetsekonomiska forutsattningarna finnas. Utredarens
forslag leder till farre och mindre omfattande renoveringsinsatser, vilket paverkar maéjligheterna att
na de beslutade malen for energieffektivisering.

| utredarens uppdrag har ingatt att analysera vilka konsekvenser reglerna har for fastighetsagare och
for hyresgaster, liksom for utvecklandet och bevarandet av landets bestand av hyresldgenheter. Hur
forslagen paverkar bostadsmarknaden och samhallet i 6vrigt ska beaktas. En viktig utgangspunkt har
enligt utredningsdirektivet varit att hyresvardar i egenskap av fastighetsagare ska ha goda
forutsattningar att bedriva en langsiktigt rationell och ekonomiskt och miljomassigt hallbar
fastighetsforvaltning.

Mot bakgrund av de effekter som kan forvantas av forslagen menar Fastighetsdgarna att utredaren
gjort en felaktig bedomning av vad som utgor en lamplig intresseavvagning. Ett ensidigt fokus pa de
juridiska implikationerna for hyresgaster och hyresvardar har gjort att konsekvenser for samhallet i
allmanhet och for bostadsmarknaden i synnerhet behandlats godtyckligt. | ett langre perspektiv
riskerar de regeldandringar som foreslas till och med att forsamra for hyresgaster, i direkt strid med
utredningens syfte. Mojligheten att erbjuda en boendekvalitet som tillhor varldens framsta, inte for
en resursstark minoritet utan for alla, dventyras redan pa kort sikt.

Fastighetsdgarnas synpunkter pa forfattningsforslag

Ingripande mot misskott forvaltning av hyreshus, m.m.

Utredaren har analyserat konsekvenserna av att forvarvslagen upphavdes 2010 och de skarpningar i
bostadsforvaltningslagen som samtidigt genomfordes. Utifran analysen har utredaren kunnat
konstatera att antalet olampliga hyresvardar inte forefaller ha 6kat eller att det ar fler problem nu an
nar forvarvslagstiftningen tillampades. | kombination med den bedémning som lag till grund for att



forvarvslagstiftningen upphavdes féranleder detta utredaren att inte foresla att en ny forvarvslag
infors. Fran Fastighetsagarnas sida delar vi den slutsatsen. Om inte behoven férandrats saknas det
skal att aterinfora en lagstiftning som fungerade daligt.

Det aligger hyresvardar att erbjuda en ansvarsfull férvaltning av sina fastigheter. | de etiska riktlinjer
som Fastighetsédgarna tillhandahaller for vara medlemmar poangterar vi att det som hyresvard ibland
inte racker att enbart félja lagar och andra foreskrifter for att uppfylla det som féljer av god sed. En
god forvaltning utgor grunden for hyresbostader med bra kvalitet och att goda relationer mellan
hyresgaster och hyresvardar uppréatthalls.

Det ar samtidigt viktigt att den lagstiftning som finns préglas av en god balans mellan hyresgasternas
intressen och fastighetsdgarnas mojligheter att langsiktigt bedriva en I6nsam och ansvarsfull
fastighetsforvaltning. Ett oproportionerligt beskuret egendomsskydd skulle till exempel minska saval
mojligheter som intresse for aktorer att investera langsiktigt i hyresfastigheter. Att utredaren
avfardat forslag avseende tvangsférsaljning av fastighet ar darfér valkommet.

Forslagen om bland annat klarare bestammelser om atgardsféreldaggande i hyreslagen och férandring
av ingripandeformerna i bostadsforvaltningslagen syftar till att effektivisera och komplettera de
atgarder som i dag ar mojliga att vidta mot fastighetsdgare som brustit i sitt ansvar. De erbjuder en
storre flexibilitet avseende sanktioner, vilket kan antas framja en snabbare hantering av uppkomna
drenden, och far anses beakta de egendomsrattsliga aspekterna i tillrdcklig utstrackning.

Att uppratta listor over tankbara tvangsfoérvaltare ar inte fel. Det kraver sannolikt en mycket
begrdnsad arbetsinsats. Mojligen 6verskattar utredaren emellertid betydelsen av detta for att
sdkerstalla tillgdngen pa aktorer som ar villiga att anta tvangsforvaltningsuppdrag. Har finns skal att
ytterligare utreda hur sadana uppdrag kan gbras mer attraktiva.

Hyresgastinflytande vid forbattrings- och dndringsarbete

Tidsperspektivet och intressekonflikternas kdrna

Beddmningen av hur val ett regelverk balanserar de olika parternas intressen kan inte bedémas utan
att sarskilt beakta de olika tidsperspektiven. Hyresgaster har som regel ett intresse av att halla nere
hyran under hela sin boendetid. Syftet med att krava hyresgastens godkdnnande innan hyresvarden
kan genomfora standardhojande dndringsatgarder ar att forhindra hyreshdjningar som féljer pa
omotiverad ombyggnad. Utéver detta skydd har hyresgasten bade bytesratt och ratt att sdga upp sitt
hyreskontrakt med tre manaders uppsagningstid. Skyddet mot ombyggnadsatgarder som bedoms
oskaliga mot hyresgasten kompletteras salunda med kortsiktiga exitmojligheter.

Hyresvarden ar a sin sida skyldig att langsiktigt uppratthalla en god kvalitet pa sina fastigheter. For
att sdkerstalla en ekonomiskt hallbar forvaltning 6ver tid ar det dartill nodvandigt att utveckla
fastigheten sa att dess varde bestar och att bostdderna erbjuder en standard som upplevs attraktiv



for bade befintliga och framtida hyresgéaster. Att genom omfattande underhallsprogram enbart
sakerstalla att fastigheterna bibehaller sin ursprungliga standard &r inte tillrackligt.

Detta har lagstiftningen hittills tagit hansyn till genom att betona det objektiva hyresgastintresset
framfor det subjektiva. Om 6nskemal fran befintliga hyresgaster star i konflikt med atgarder som
beddms efterfragas av hyresgéaster i allmanhet, vilket omfattar hdnsyn till framtida hyresgaster, ska
hyresnamnden kunna bortse fran befintliga hyresgasters preferenser. Férandringar i lagstiftningen
som innebér avsteg fran den principen innebér foljaktligen att forutsattningarna for en langsiktigt
sund fastighetsforvaltning kraftigt forsamras.

Overskattat behov av dndrat regelverk

Sverige har en langtgaende skyddslagstiftning for hyresgaster, som bland annat omfattar hur en
overenskommen hyra kan férandras och vilka moéjligheter en hyresvard har att underhalla och
utveckla de bostader denne dger och férvaltar. Enligt hyreslagen maste hyresvard till exempel
inhdmta samtliga hyresgasters godkannande for standardhdjande atgarder som har en inte obetydlig
inverkan pa lagenheternas bruksvarde samt atgarder som innebar en inte ovasentlig 4ndring av
lagenheterna eller gemensamma utrymmen i fastigheten. Vid uteblivet godkannande fran samtliga
hyresgaster tvingas hyresvarden vanda sig till hyresnamnden for ett avgérande om denne dnskar
genomfora atgarderna i fastigheten.

| relation till antalet ombyggnadsatgarder som varje ar genomfors ar det ytterst fa lagenheter, bara
en till nagra enstaka procent, som blir foremal for tvist i hyresnamnden. Hyresvardar och hyresgaster
ar som regel 6verens om att planerade atgarder ar saval nédvandiga som onskvarda och processerna
hanteras med en val fungerande kommunikation mellan parterna.

Utredaren har trots den begrdnsade drendeméangden landat i att tvisterna ar fér manga och att
hyresvarden alltfor ofta far ratt i hyresndmnden. Denna obalans i utfallen utgér enligt utredaren en
indikation pa att systemet inte fungerar och att hyresgastens konsumentskydd ar otillrdckligt. Det ar
en felaktig slutsats. En lagandring som ger befintliga hyresgaster storre inflytande dver forbattrings-
och andringsatgarder medfor att det objektiva hyresgastintresset tillmats mindre betydelse.
Fastighetsdgarnas mojligheter att anpassa bostaderna till den standard som marknaden generellt
efterfragar i dag och i morgon reduceras. Det blir svarare att langsiktigt 4ga och utveckla sina
fastigheter, vilket paverkar investeringsbeslut. Hyresgéaster blir hdarigenom en konsumentgrupp pa
bostadsmarknaden som genom féreslagna forandringar paradoxalt nog ges samre villkor dn andra
avseende utbud och standardutveckling.

Aven om den relativa omfattningen dr mer begransad &n vad utredaren utgr ifr&n skapar tvister om
ombyggnadsatgarder oldgenheter for de hyresgaster och hyresvardar som berdrs och dessutom
kostnader for samhallet. Att skapa forutsattningar for att tvister undviks ar darfor anda angelaget,
bade for de inblandade och for rattssystemet. Det ar det msesidiga intresset for detta som ligger
bakom en redan pabdrjad utveckling inom branschen for att reducera riskerna for konflikt.
Utredarens forslag leder i motsatt riktning, mot fler och mer komplicerade tvister att hantera for
hyresnamnderna.



Utredarens férslag och éverviganden

Skarpt krav pa innehallet i meddelande om ombyggnation

Fastighetsdgarna tillstyrker utredarens foérslag avseende skarpt krav pa innehallet i meddelande om
ombyggnation i de delar som beror punkterna 1 samt 3 till och med 9. Fastighetsagarna avstyrker
utredarens forslag om punkten 2, som berér hyresvardens anledning till ombyggnationen.

Tidig och tydlig information till hyresgasterna ar angeldget for att 6ka tryggheten. Dessutom skapar
det forutsattningar for dialog och delaktighet infor och under ombyggnadsprocessen. Utredarens
forslag om att skdrpa kraven pa innehallet i meddelandet &r i det avseendet bra. Forslaget ar
emellertid mer detaljerat dn vad som &r nédvandigt och énskvért. Overdriven detaljstyrning i lagtext
Okar risken for tvister, i synnerhet som hyresvarden sallan har mojlighet att férutse justeringar i ett
projekt som kanske ligger mer an tva ar fram i tiden. Formfel eller att projektet i nagon del blir
nodvandigt att forandra efter att informationen gatt ut kan leda till att hyresvarden hamnar i en
femarskarantan enligt 55 a § hyreslagen for atgarder som gors utan vederborligt tillstand. Det ar
angelaget att hyresnamnderna i sin bedémning av drenden som berér hyresvardens information
beaktar denna dkade risk och vad den kan medféra fér mojligheten att genomfdra nédvandiga
dndrings- och forbattringsatgarder.

Kravet pa hyresvarden att ange anledningen till varfor denne vill genomféra andrings- eller
forbattringsatgarder bor strykas. Det har varit en rimlig utgangspunkt fran lagstiftarens sida att
fastighetsagaren bast kan avgora vilka atgarder som ar nédvandiga for att sdkra fastighetens
standard och utveckla de bostdader som finns i den. | motsats till 6vriga punkter tillfér informationen
inte nagot som skapar 6kad trygghet for hyresgasterna eller underlattar delaktighet i den kommande
processen. Informationen ska svara pa fragan "hur” och inte "varfor”.

Forlangd tidsfrist for hanskjutande till hyresndmnden

Fastighetsdgarna tillstyrker forslaget om forlangd tidsfrist for hanskjutande till hyresnamnden.

Som hyresvard ar det som regel nédvandigt att ta hojd for eventuella tvister ndr man planerar for
storre ombyggnadsarbeten. Det forekommer att fastighetsagare har beredskap for att
godkadnnandeprocessen kan ta flera ar, med 6verklagande till Hovratten.

Utredaren foreslar att hyresvard kan vanda sig till hyresnamnd for att ansdka om tillstand fér en
ombyggnadsatgard forst efter tre manader, i stallet for dagens tva. Forlangningen syftar till att ge
hyresvard och hyresgast mer tid for dialog och battre forutsattningar att na en samforstandslosning.
Utredaren 6verskattar sannolikt den skillnad en forlangning av tiden innebar, men i relation till den
planeringshorisont hyresvardar tvingas arbeta med i dag utgor det en marginell justering som i
enstaka fall kan innebdra att tvister undviks.



Samrad och god sed vid hyresférhallanden for forbattrings- och dndringsatgarder

Fastighetsdgarna har inget att erinra mot utredarens bedémning om att samradsprocessen vid

forbattrings- och dndringsatgarder inte bor regleras i lag.

Under ratt forutsattningar framjar en tidigt inledd och aktiv dialog mellan hyresvard och hyresgaster
trygghet. Det skapar forutsattningar for delaktighet, minskar risken for tvister och kan dven goéra att
planerade ombyggnadsprojekt férbattras. Formella samradsprocesser, hanterade inom ramen for en
samradsgrupp med foretradare for hyresvard och hyresgaster, kan bidra till detta. Tillsammans med
SABO och Hyresgastforeningen tar Fastighetsagarna darfor fram en gemensam rekommendation
géllande samrad vid genomgripande ombyggnad som alla parter kan stéalla sig bakom. Syftet ar att
framja en battre dialog och storre delaktighet i framtida ombyggnadsprojekt, samtidigt som
utrymmet for omfattande administration och oproportionerliga inskrankningar i aganderatten
begransas.

Forutsattningarna for olika hyresvardar och olika ombyggnadsprojekt ser emellertid valdigt olika ut.
Ett omfattande renoveringsprogram i ett stérre kommunagt bostadsféretag kan till exempel inte
jamforas med begransade forbattringsatgarder hos en enskild hyresvard som bara dger en fastighet
som rymmer ett tiotal lagenheter. Det géller saval den praktiska nyttan med ett samrad som
utrymmet for att paverka utformning och omfattning av de atgarder som ar aktuella. F6r manga
mindre hyresvardar sker dialogen infor olika dndrings- och férbattringsatgarder genom individuella
moten runt varje hyresgasts koksbord.

Det ar darfor viktigt att samradsforfarande fullt ut bygger pa frivillighet och inte regleras i lag. Att
utredaren betonar vikten av frivillighet men samtidigt foreslar en indirekt reglering med hanvisning
till god sed i hyresforhallanden som kommer att beddmas av hyresnamnderna (se nedan) ar mycket
olyckligt.

Skélighetsbeddmningen vid provning om tillstand till atgarder

Fastighetsdgarna avstyrker utredarens forslag avseende skalighetsbeddmning vid prévning om
tillstand till atgarder.

| dag ska hyresndmnd lamna tillstand till hyresvards ansdkan om att genomfoéra dndrings- och
forbattringsatgarder endast om det finns ett beaktansvart intresse av att dessa genomfors och att
det inte ar oskaligt mot hyresgédster i allmanhet (det objektiva hyresgastintresset). Hyresnamnden
har dartill mojlighet att beakta skal hanforliga till enskild hyresgast (det subjektiva hyresgastintresset)
i undantagsfall.

Nuvarande lagstiftning erbjuder harigenom ett starkt skydd for hyresgaster mot omotiverade
ombyggnadsatgarder som foranleder betydande hyreshéjningar. Den mycket laga andelen tvister
illustrerar tillsammans med utfallet av dessa att hyresvardar ndstan undantagsl6st bedriver sin
fastighetsforvaltning inom de begransningar som anges av regelverket. Skyddslagstiftningen formar
salunda val balansera hyresgasternas intresse med hyresvardarnas



Utredaren foreslar trots det en betydande forandring av lagstiftningen. For att godkdnnas vid
provning racker det inte att atgarderna inte dr oskdliga mot hyresgasterna. De maste bedémas vara
skdliga. Det &r en betydande perspektivforskjutning som paverkar den balans som skapats mellan
parternas olika intressen. Vid bedomning om atgarder ar skéliga ska tre punkter beaktas av
hyresnamnden.

1. om hyresgdsten kunnat paverka Gtgdrdens utformning och omfattning i tillréicklig
utstrdckning

Utredarens forslag praglas av missuppfattningen att sa kallad lyxrenovering ar ett spritt fenomen och
att lagenheter narmast rutinmassigt renoveras till nyproduktionsstandard. | ambitionen att férhindra
tekniskt och standardmassigt omotiverad renovering 6verfors darfor inflytande fran fastighetsagaren
till befintliga hyresgaster. Det ar en principiellt tveksam férandring utifran de ytterst skilda
tidsperspektiv som galler for de olika parterna. Den befintliga hyresgdsten har mojlighet att Iamna sin
lagenhet med tre manaders uppsagningstid. Hyresvardens perspektiv stracker sig 6ver flera
decennier. Atgdrder genomfors for att sikra fastighetens tekniska livslangd och for att méta de
forvantningar hyresgaster i allmdnhet och kommande hyresgéaster har avseende boendestandard.

En hyresgast kan inte forvadntas besitta ingdende kunskap om vilka atgarder som behover vidtas for
att sdkerstélla en tekniskt och ekonomiskt langsiktigt hallbar férvaltning. Fastighetsagaren forvantas
och ska besitta denna kunskap och det avilar inte hyresndmnden, varvid dagens ordning med att
beddma huruvida en atgard inte kan anses oskalig mot hyresgasten utgor den basta avvagningen av
de olika partsintressena. Att krava att hyresgaster alltid ska fa paverka omfattning och utformning av
dndrings- och forbattringsatgarder ar inte rimligt.

2. om atgdrden dr rimlig mot bakgrund av den hyreshéjning som kan antas félja med
dtgdrden

Enligt utredaren behéver hyresvardar som foreslar atgarder som forvantas leda till hyresokningar pa
mer an 25 procent erbjuda olika upprustningsnivaer. Att erbjuda olika ombyggnadsalternativ ar
nagot som flera hyresvardar gor redan i dag, utan lagkrav. Det dr emellertid ett val hyresvarden sjalv
maste fa gora och férutsatter att det finns tekniska och forvaltningsekonomiska férutsattningar for
det. Forutsattningarna skiljer sig emellertid radikalt mellan olika fastighetsdgare och olika
ombyggnadsprojekt. En lagstiftning som inte gor skillnad mellan stora bostadsbolag med stora
renoveringsprojekt och smaféretagare och privatpersoner som bara dger enstaka hyresfastigheter
skulle vara alltfor trubbig. Samtidigt maste skyddet for den enskilde hyresgasten vara likvardigt
oberoende av hyresvard. Olika krav pa olika hyresvardar ar darfor inte mojligt, varfor det ar orimligt
att i praktiken stalla krav pa erbjudande om olika upprustningsnivaer for att godkanna en atgard.

Forslaget kompliceras emellertid redan av det faktum att godkdnnandeprocessen och
hyresforhandlingsprocessen ar skilda fran varandra, dessutom med olika parter. Hyresgasterna tar
stallning till hyresvardens forslag om atgarder, medan hyran férhandlas mellan hyresvarden och
Hyresgastforeningen, som regel forst efter avslutad ombyggnad. Da det i praktiken oftast ar oro kring
den nya hyran som ligger till grund for tvister vore det dnskvart med en ordning som framjade att
den var 6verenskommen fore godkannandeprocessen. | syfte att 6ka konsumenttryggheten borde
utredaren ha tittat narmare pa hur det skulle kunna losas.



Med utredarens forslag forvantas hyresnamnden kunna géra bade en sarskild bedémning av
hyreshéjningen och en individuell bruksvardesprévning efter ombyggnad. | praktiken férutsatter det
individuella bruksvardesproévningar fére ombyggnad, for att veta om de orenoverade lagenheterna
har en skalig hyra. Sannolikt ar forekomsten av ett sa kallat bruksvardesunderskott stort. Det innebar
att manga lagenheter av olika skal har en hyra som ar 1ag i forhallande till sitt bruksvarde. Om
hyresnamnden véljer att fokusera ensidigt pa sjdlva héjningen riskerar dessa foljdfel att fortplanta sig
i hela hyresbestandet. For bruksvardessystemets legitimitet maste det undvikas, vilket innebar att
hyresnamnden riskerar att behdva prova hyrans skélighet i en mycket stor mangd lagenheter. Det
gors antingen pa eget initiativ av hyresndmnden for att kunna bedéma den forvantade
hyreshoéjningen i godkannandedrenden, eller pa initiativ av fastighetsdgare som i férebyggande syfte
vill sdkerstalla att lagenheterna i bestandet har en korrekt bruksvardeshyra. Da varje lagenhet provas
individuellt handlar det om en mycket stor arendemangd.

Enligt forfattningskommentarerna ska vidare hyresvardar anpassa utformning och omfattning av
upprustningsatgarder efter de boendes betalningsférmaga. Mojligheterna att fa en atgard godkand i
hyresnamnden 6kar om hyresvarden frivilligt erbjuder hyresgaster med sarskilt svag ekonomi
trappning av den nya hyran. Frivillig trappning férekommer redan. | utredarens forslag riskerar
emellertid trappningen att i praktiken 6verga fran en majlighet till ett sa kallat bor-krav. Det framstar
som ologiskt nar utredaren samtidigt betonar att trappning i 55 § hyreslagen ska galla nar
hyresgaster sjdlva anséker om det.

Av principiellt allvarligare karaktar ar de konsekvenser som riskerar félja av en skarpt reglering av
upprustningsatgardernas utformning i férhallande till boendes ekonomiska forutsattningar. | det
dgda bostadsbestandet liksom i hyresbostader som bebos av ekonomiskt starkare hushall kommer
utvecklingen av bostadsstandarden att kunna fortsatta som hittills. For de bostader och
bostadsomraden som &r i storst behov av upprustning riskerar emellertid forslaget att leda till en
inbromsning. Upprustning senarelaggs, tillgodoser bara minimikrav for underhall eller uteblir helt.
Bostadssegregationen vaxer.

Eftersom forslaget innebar en beskuren radighet 6ver de egna fastigheterna och samre mojligheter
att utveckla dem som man 6nskar skapas dven incitament for att undvika hyresgaster som kan
beddmas som socioekonomiskt utsatta. Trosklarna hojs ytterligare for dem som redan ar utsatta pa
bostadsmarknaden och dartill minskar intresset for langsiktigt seridsa fastighetsagare att investera i
socioekonomiskt svagare bostadsomraden.

Sociala konsekvenser kring upprustning ska naturligtvis beaktas, precis som samhallet historiskt och
alltjamt moter upp sociala konsekvenser av andra férandringar i manniskors liv. Huvudprincipen har
varit att kostnaderna bars av det allménna. | fraga om renovering av hyresbostader férvantas
emellertid bostadsféretag och enskilda naringsidkare i utredarens forslag bara kostnaden, genom
forsamrade mojligheter till avkastning och en sdmre utveckling av vardet pa sina tillgangar. Det &r en
mycket olycklig utgdngspunkt.

3. om ombyggnadsprocessen i évrigt genomférs i 6verensstimmelse med god sed i
hyresforhédllanden



Utredarens forslag hanger inte samman. A ena sidan betonas att samradsforfarande bor bygga pa
frivillighet och inte regleras i lag. A andra sidan menar utredaren att férekomst av samradsforfarande
ska utgora beaktandegrund nar hyresnamnden fattar beslut om huruvida féreslagna
upprustningsatgarder ska tillatas. Den sortens indirekta reglering bér undvikas.

Som grund for bedémning av om en ombyggnadsprocess foljer god sed i hyresforhallanden hanvisar
utredaren till en central dverenskommelse mellan Fastighetsdagarna, Hyresgastféreningen och SABO
(som annu inte slutits) samt Boverkets vagledning avseende boendeinflytande vid ombyggnad. Att
hénvisa till dessa ar lampligt, da alla hyresbostadsmarknadens partsorganisationer har medverkat i
utformningen av dem och de darfor far anses ha goda forutsattningar att utgéra en god avvagning
mellan hyresgdsters och hyresvardars intressen.

Utredaren valjer emellertid att dven hanvisa till bilaterala samradsavtal som redan tecknats. Flera av
dessa ar ensidigt utformade av Hyresgéastforeningen och fastighetsagare har i vissa fall kant sig
tvingade att underteckna dem. | andra fall har de anvéants for att sockra forhandlingsbud i arliga
hyresférhandlingar. Ensidigheten, sattet de tillkommit pa och det faktum att sddana avtal ibland ar
undertecknade av hyresvardar som inte ens star infor nagra upprustningar inom de narmaste 10-15
aren skulle kunna definiera god sed i hyresférhédllande infér ombyggnad gor det mycket olampligt att
Iata dven dessa avtal omfattas.

Utover dessa beaktandegrunder forslar utredaren att hyresnamnden ska kunna férena sitt beslut
med villkor. Lagtexten ar allmant hallen och lamnar stort utrymme for tolkningar. Villkor som sent i
processen fordandrar forutsattningarna for en investeringskalkyl kan i praktiken innebara att atgarder
som hyresnamnden lamnar tillstand for d4nda inte kan genomfoéras. Sadana villkor kan vara kopplade
till atgardernas omfattning och utformning, men sa som forslaget ar utformat dven omfatta en
hogsta tillaten hyreshéjning. Forslaget bor tydligare preciseras for att undvika villkorade beslut som i
praktiken innebar att atgarder som i 6vrigt lever upp till lagkraven omaijliggors.

Utredaren betonar att préovningen alltjamt ska ske genom en avvagning mellan hyresvardens intresse
och det objektiva hyresgastintresset. Enskilda hyresgasters omstandigheter bor endast beaktas
undantagsvis. Samtidigt konstaterar utredaren i sin konsekvensanalys att befintliga hyresgaster i
omfattande utstrackning kommer att paverka vilka atgarder som kan genomforas. Det ar inte
forenligt med principen om det objektiva hyresgastintresset och paverkar fastighetsagares
mojligheter att anpassa bostdderna efter de dnskemal om standard som finns i samhallet och pa
marknaden.

Andringarna i férslaget innebar sammanfattningsvis en kraftig inskrankning i de méjligheter
hyresvardar i dag har till inflytande 6ver sina fastigheter. Balansférskjutningen begransar darigenom
utrymmet for en langsiktigt rationell fastighetsférvaltning, vilket riskerar dventyra framtida
investeringar pa hyresbostadsmarknaden fran seriosa langsiktiga aktorer. De foreslagna d@ndringarna
bor inte genomforas.



Utokad trappningsregel

Fastighetsdgarna tillstyrker forslaget om att trappning av hyran dven ska kunna anvandas efter
standardhojande forbattrings- och dndringsatgarder, men betonar vikten av att maéjligheten tillampas
med stor restriktivitet och enbart efter individuell prévning. Fastighetsdgarna avstyrker forslaget om
att 6vergangsperioden vid trappning ska kunna beslutas till s mycket som tio ar.

Nar mojligheten till en tidsbegransad infasning av en ny hyra, sa kallad trappning, inférdes i
hyreslagen 2011 undantogs enligt forarbetena hyreshéjningar som foljde av att standardhdjande
atgarder utforts i lagenheten. Utredaren foreslar att detta undantag tas bort, varvid hyresndmnden
kan fatta beslut om trappning oberoende av vad som foranlett den nya hogre hyran. Forfarandet ska
alltjamt ske som en individuell préovning for enskild hyresgast och férutsatter att denne sjalv begart
trappning.

Vid bedéomningen av 6vergangstiden for anpassning till skalig hyra anser utredaren att tiden ska
bestammas med hansyn till hyreshdjningens storlek och vara som hogst tio ar. Fastighetsagarna delar
uppfattningen att trappning bor kunna anvandas aven vid hyreshéjningar som foljer av
standardho6jande atgéarder. Tillvidgagangsattet anvands redan i dag av flera hyresvardar pa frivillig
basis. En utveckling mot att trappning som beslutas av hyresnamnd blir mer vanligt forekommande
riskerar emellertid rubba balansen mellan parternas intressen. Det ar darfor viktigt att forfarandet
fortsatter vara ett undantag som utgar fran en individuell prévning for den enskilda hyresgasten och
forutsatter att denne sjalv begért trappning. Detta bor tydliggoras.

Syftet med trappningen ar att ge hyresgasten en omstallningsperiod for att till exempel anpassa sin
hushallsekonomi eller finna en alternativ bostad. Av projektekonomiska skal ar det inte 6nskvart att
erbjuda en for lang 6vergangstid och det kan ifragasattas om tio ar ar nédvandigt for den individuella
omstallningen. Mojligheten for hyresvardar att frivilligt erbjuda en 6vergangsperiod om tio ar bor
kvarsta. | 55 § hyreslagen bor 6vergangsperioden emellertid anges till hogst fem ar.

Bor hyresgéasternas inflytande ersadttas med inflytande fran en hyresgastorganisation?

Utredaren redogor val for det olampliga i att minska hyresgasters inflytande 6ver det egna boendet
genom att dndra partsforhallandena sa att hyresgaster foretrads av Hyresgastforeningen i fragor om
dndrings- och forbattringsatgarder.

Forslaget ar en [amplig avvdgning mellan motstdende intressen

Fastighetsdgarna delar inte utredarens bedémning om att forslagen om hyresgastinflytande vid

dndringsatgarder utgor en lamplig avvagning mellan motstaende intressen och att en prévning mot
proportionalitetsprincipen inte behovs.

Enligt utredaren utgor forslagen en proportionerlig begransning av fastighetsagares mojlighet att
bestdmma 6ver sin egendom och dven i 6vrigt en lamplig avvagning mellan motstaende intressen.



Som Fastighetsagarna redogor for i detta yttrande riskerar forslagen att fa kraftigt negativa
konsekvenser for svensk bostadsmarknad, hyresrattens attraktivitet i férhallande till andra
upplatelseformer och ytterst mojligheterna att tillhandahalla hyresbostédder med en god och modern
standard. Forslagen kan darfor inte beskrivas som lampligt avvagda ur samhallelig synpunkt.

Vad galler begransningen av den enskilde fastighetsdgarens egendomsskydd ar utredarens
bedémning illa underbyggd och avsléjar ndrmast att den grundldggande principfragan om i vilken
utstrackning forslagen inkraktar pa aganderatten dgnats mycket lite intresse.

Aganderatten, som ar grundlagsskyddad i Sverige, dr en forutsattning fér marknadsekonomi,
innovation och entreprendrskap. Aganderétten och naringsfriheten ar centrala fér en vil fungerande
hyresbostadsmarknad dar manniskor finner nagonstans att bo och investeringar genomfoérs i nya
bostader och forbattringar av dem som finns. Inom fastighetsomradet omfattar grundlagsskyddet
bade situationen da mark tvangsvis tas i ansprak och franhands den tidigare dgaren och situationer
da det laggs restriktioner pa anvandningen av fastigheter, sa kallade radighetsinskrankningar.

Enligt regeringsformen 2 kap 15 § far inskréankningar av dganderatten endast ske om "det kravs for
att tillgodose angeldgna allmanna intressen”. Kravet innebar att andamalet med en inskrénkning i
dganderatten maste ha stor tyngd och vara samhallsekonomiskt [6nsamt. Sdsom ovan redogjorts for
kan man — mot bakgrund av de samhalleliga risker Fastighetsdgarna bedomer att forslagen fér med
sig i form av negativ inverkan pa bostadsmarknaden och for hyresratten som upplatelseform samt pa
bostadsbestandets standard — starkt ifrdgasatta om det 6verhuvudtaget foreligger ett sadant
"angelaget allmant intresse” som grundlagen asyftar. Om inte, far den grundlagsskyddade
aganderadtten inte inskrdnkas genom ny lagstiftning.

For det fall regeringen, trots ovanstaende resonemang, finner att ett sddant “angelaget allmant
intresse” ar for handen, maste lagstiftningen ocksa vara proportionell. Proportionalitetsprincipen ar
en allman rattsprincip enligt svensk lag och enligt Europakonventionen om skydd fér de manskliga
rattigheterna och de grundlaggande friheterna.

For att inskrankningar i 4ganderéatten ska fa ske kravs att atgarderna ar proportionerliga. Det innebar
att betydelsen av en inskrankning i dganderatten ska sta i proportion till de negativa
féljdverkningarna inskrankningen far for fastighetsagaren. Det ska med andra ord féreligga en rimlig
balans mellan vad det allmdnna vinner och den enskilde forlorar till féljd av inskrankningen. Aven i
denna bedomning maste sdledes starkt ifragasattas vad det allmanna "vinner” pa férslagen. Se
resonemanget ovan om de samhilleliga risker Fastighetsdagarna bedomer att forslagen for med sig.

Prévningen enligt proportionalitetsprincipen omfattar tre moment. Det forsta momentet prévar om
tvangsatgarden ar nodvandig for att uppna syftet, i det hér fallet det allménna intresset av ett
ytterligare forstarkt konsumentskydd for befintliga hyresgaster, med atgarden. Det andra momentet
provar om det finns mindre ingripande alternativ, som ur ett effektivitets- och kostnadsperspektiv ar
atminstone lika effektiva for att uppna det allmanna intresset med atgarden. Det sista momentet
innebar en allméan intresseavvagning mellan de motstaende intressena. Om samtliga dessa tre
moment ar uppfyllda anses atgarden proportionerlig och darmed tillaten.



Vid avgorandet av om en viss radighetsinskrankande atgard ar proportionerlig ar ratten till ersattning
en vasentlig parameter. Det kan konstateras att utredaren inte lagger fram nagot forslag om
kompensation till fastighetsagaren.

Utredaren menar att férandringarna bara utgor del av en reglering av ett avtalsforhallande mellan
fastighetsédgare och hyresgaster, varfor forslagen inte riskerar att komma i konflikt med nagon
grundlagsskyddad rattighet. Bedomningen vittnar dels om bristande forstaelse for egendomsrattens
betydelse for naringsidkande och investeringar, dels om en bristande forstaelse for det
grundlagsstadgade dganderattsskyddet. Utredarens forslag om att hyresndmnden endast ska ge
tillstand till en ombyggnadsatgard savida “det ar skaligt mot hyresgasten” innebar exempelvis en stor
radighetsinskrankning jamfért med nuvarande praxis och lagstiftning. Det ar alltsa inte bara fraga om
ett avtalsforhallande utan om nya rattsliga grunder for hyresndmndens prévning.
Forfattningsforslaget innebar en stark begransning av fastighetsdagarens majlighet att forvalta och
utveckla sin egendom.

Utredaren medger sjalv att forslagen forvantas medféra negativa effekter for fastighetsforetag med
hyreslagenheter och det ar darutéver moijligt att forbattra hyresgastens stallning i samband med
ombyggnationer genom forslag som ar mindre langtgdende an de presenterade.

Sammanfattningsvis anser Fastighetsagarna att forslagen strider mot det grundlagsstadgade
egendomsskyddet. | forsta hand eftersom det inte foreligger ett sadant angelaget allmant intresse
som avses i regeringsformen. Dessutom strider forslagen mot proportionalitetsprincipen eftersom
den samhalleliga nyttan med forslagen ar mycket tveksam, snarare riskerar forslagen att fa negativa
konsekvenser for bostadsmarknaden, och att fastighetsdgaren inte far nagon ersattning for
radighetsinskrdankningen. Slutligen anser inte Fastighetsagarna att férslagen ar nédvandiga for att
uppna det efterstravade syftet eftersom utredaren inte tillrdckligt noggrant har évervégt och
presenterat alternativa, mindre ingripande, |6sningar pa hyresgasters inflytande vid renoveringar.

Bor en provning av hyresnivan efter ombyggnad tidigareldaggas?

Mojligheten att infor godkdannandeprocessen kunna informera hyresgasterna om en dverenskommen
hyra for renoverad lagenhet eller for olika upprustningsalternativ har stor betydelse for
hyresgasterna. Den otrygghet vissa kdnner infor planerade renoveringsprojekt handlar ofta om
osdkerhet kring framtida hyreskostnader. Idealiskt kunde fler hyresférhandlingar hanteras som del av
planeringsprocessen infér ombyggnadsprojekt. Det skulle dven minska osdkerheterna i
investeringskalkylen. Utredaren beskriver vad som i dag forsvarar detta och landar i att regelverket
inte i nagon del bor forandras for att mojliggora det.

Forvisso ar det inte for alla hyresvardar mojligt att faststélla ett typiskt bruksvarde for lagenheter
som ingar i ett ombyggnadsprojekt utifran en ombyggd visningslagenhet i fastigheten eller
lagenheter i andra fastigheter som redan byggts om pa det eller de sdtt som planeras. For
hyresgaster som bor hos hyresvardar dar det ar mojligt skulle det emellertid medféra en minskad
osakerhet. Utredaren borde darfor ha 6ppnat for att mojliggora ett sadant forfarande dar
forutsattningar finns, ocksa via beslut i hyresnamnd.



Borttagen tillstandsproévning vid viss ombyggnad

Utredaren har avfardat ett forslag som innebér att hyresgasten ges inflytande 6ver den hyresniva
som blir resultatet av att hyresvarden i samband med ombyggnad hdjer standarden i antingen de
enskilda lagenheterna eller i de gemensamma delarna av fastigheten. | forslaget skulle hyresvarden
inte behova hyresgasternas godkannande om de standardhdjande atgarderna inte féranledde en
hyreshojning 6ver en viss sparrniva.

Att undanta begransade standardhojande atgarder fran krav pa hyresgastgodkdnnande ar en klok
utgangspunkt om man vill ge forutsattningar for en mer rationell fastighetsforvaltning och samtidigt
minska antalet tvister ytterligare. | forslaget saknades emellertid svar pa hur nédvandiga mer
omfattande ombyggnadsatgarder skulle hanteras for att astadkomma en god avvagning mellan olika
parters intressen. Det fanns till exempel risk for att hyresgastorganisation skulle kunna utéva veto
och i efterhand omdjliggdra att hyresvardarna fick ekonomi i de projekt som genomfordes.
Fastighetsdgarna delar utredarens bedémning att forslaget bor avfardas.

| dag kan emellertid vissa tvister hanforas till mindre omfattande dndringsatgarder som leder till “en
inte obetydlig inverkan pa bruksvardet”, vilken &r gransen for nar hyresgastens godkdnnande eller
hyresnamndens tillstand kravs. Enligt praxis brukar cirka 100 kronor i hyreshojning for en lagenhet
betraktas som inte obetydlig, oavsett lagenhetens storlek. Genom en hdjning av denna grans skulle
farre fastighetsdgare vanda sig till hyresnamnden for sdkerhets skull och ytterligare tvister undvikas.

Privatpersoners uthyrning av bostader m.m.

Fastighetsdgarna avstyrker utredarens forslag om att upphéava privatuthyrningslagen. Pavisade
brister kan hanteras genom komplettering och fortydligande av dagens privatuthyrningslag.

Lagen om uthyrning av egen bostad (privatuthyrningslagen) tillkom for att gora fler bostader
tillgangliga genom ett battre utnyttjande av det befintliga bostadsbestandet. Genom enklare regler
och battre forutsattningar for kostnadstédckning skulle privatpersoner i 6kad utstrackning upplata
hela eller delar av bostader. Det ar en konsument-till-konsument-marknad dar bade hyresvard och
hyresgast ar privatpersoner, vilket sarskiljer den fran de partsforhallanden som hyreslagen primart
anvands for i dag.

En av privatuthyrningslagens framsta fortjanster ar att den i motsats till hyreslagen ar enkel och
lattbegriplig, vilket ar en viktig forutsattning for att stimulera privatpersoners uthyrning. For att inte
mista denna férdel bor privatuthyrningslagen behallas som en separat lagstiftning skild fran
hyreslagens komplexa regelverk. Som Statskontoret konstaterar i sin rapport ”Atgarder for att 6ka
uthyrningen av privatbostader” (2017:11) finns det dartill skal att aktivt vidta atgarder for att 6ka
kunskapen om vad som galler vid privatuthyrning av dgd bostad jamfort med vad som géller vid
andrahandsuthyrning av hyresratt.

Genom sin utformning kan det uppsta oklarheter kring vilken lag som ar applicerbar vid sarskilda
omstandigheter — privatuthyrningslagen eller hyreslagen — och det kan finnas skél att i vissa



avseenden utveckla det konsumentskydd som privatuthyrningslagen tillhandahaller. Utredningen
borde ha tittat pa vilka kompletteringar i och fértydligande av privatuthyrningslagen som kan goras
for att astadkomma detta. Ett exempel pa en sadan komplettering ar att géra det mojligt for
hyresgast som betalat en hogre hyra an vad regelverket tillater att aberopa retroaktiv kompensation
for den 6verskjutande hyra som betalats under hela hyresperioden.

Aven om besittningsskyddet enligt hyreslagen ar svagare vid privatuthyrning &n vid uthyrning i
naringsverksamhet skulle inférandet av ett besittningsskydd vid uthyrning av dgd bostad innebéra en
hojd troskel for privatuthyrning. Blotta risken att inte direkt aterfa sin bostad vid utgangen av
overenskommen hyresperiod kommer sannolikt att verka aterhallande pa viljan att hyra ut. Det ar
darfor viktigt att kunna komma 6verens om uthyrning under en bestdmd period utan krav pa att gora
en formell uppsagning fore hyresperiodens utgang. Uthyrningsperiodens slutdatum framgar av
hyresavtalet och nar den dverenskomna perioden ar till anda bor hyresgdsten vara skyldig att flytta,
precis som parterna kom 6verens om vid ingaende av hyresforhallandet.

Fastighetsdgarna tillstyrker att hyresvarden vid en privatuthyrning ges maojlighet att valja huruvida
han eller hon vill anvanda sig av privatuthyrningslagens kostnadsbaserade hyressattning eller
anvinda sig av bruksvirdesbaserad hyra. Okad valfrihet torde stimulera privatuthyrning av dgda
bostader.

Fastighetsdgarna avstyrker att bestammelsen i 45 §, punkt 1, hyreslagen om att en
andrahandshyresgast far besittningsskydd forst efter tva ar andras. Det ar var erfarenhet att
bestammelsen fungerar val samt ar tydlig och inarbetad. Utredarens forslag till andrad lydelse
riskerar leda till tolkningsproblem och osdkerhet om vad som galler. Savitt det far férstas skulle
utredarens forslag till andring av bestdammelsen innebéra att besittningsskydd galler omedelbart
dven vid sa kallade sociala kontrakt, det vill sdga nar fastighetsdgaren hyr ut en lagenhet till
kommunen som i sin tur hyr ut lagenheten i andrahand till personer med sarskilda behov. Ett sadant
skifte skulle riskera att minska antalet sociala kontrakt.

Forfarandet vid uppsagning av lokalhyresavtal och avtal om anldggningsarrende

Allmédnna utgdngspunkter

Nuvarande system vid uppsagning av lokalhyresavtal har ibland kritiserats for att vara komplicerat
och ge utrymme for taktiserande som inte varit avsett. Diskussioner har forts om utformning av ett
for bada parter godtagbart forslag till andringar. Diskussionerna har dock tyvarr inte varit
framgangsrika. Nya forslag har ofta en tendens att bli alltfor komplicerade. Manga av parterna pa
lokalhyresmarknaden &r ocksa mycket professionella och vil insatta i de nuvarande bestammelserna
for uppsagning av lokalhyresavtal och har inrattat sin verksamhet harefter.

Den dndring som utredningen foreslar rérande hur och nar ansékan om medling till hyresndmnden
ska goras for att ersattningsratten for hyresgasten ska kvarsta kan mahanda innebara en
arbetsbesparing for hyresnamnderna men ar rorig och riskerar att skapa forvirring bade hos
hyresgéast och hyresvard. Féljden kan bland annat bli att hyresndmnderna i stillet for en far tva
medlingsansdkningar vid manga uppsagningar vilket inte skulle innebara nagon arbetsbesparing.



En minskad arbetsbelastning for hyresnamnderna ar i och for sig efterstravansvart men det far inte
ske pa bekostnad av att andringarna blir svara att tillampa eller ger en part utrymme att satta
motparten i svarigheter. En annan viktig utgangspunkt ar att medlingsforfarande dven
fortsattningsvis maste bygga pa frivillighet och en rimlig riskférdelning.

Utredarens férslag och éverviganden

Ett effektivare medlingsforfarande

- Tidsfrist for hanskjutande till medling

Fastighetsdgarna avstyrker forslaget att hyresgastens ansdkan till hyresnamnden skjuts fram till att fa
ske tidigast fyra manader fore hyrestidens utgang. Dagens system ar val inarbetat hos parterna pa
lokalhyresmarknaden och nya bestammelser kommer skapa stor osdakerhet om vad som giller.

Skulle ett forslag liknande detta ga igenom bor tidsfristen inte sattas sa tatt inpa hyrestidens utgang.
Ska hyresndmnden ha en chans att konstruktivt bista parterna i tvisten sa behdvs mer tid. Fyra
manader ar for kort om tid. Med denna reglering kan hyresgasten dessutom véanta till dagen innan
hyrestidensutgang med att hanskjuta.

Varfor ska hyresgasten kunna ansdka om medling sista dagen pa hyrestidens utgang? Avsikten med
medling &r att hjalpa parterna att komma 6verens. Ska det finnas nagot syfte med en medling sa
maste hyresnamnden darfor fa in ansokan i god tid innan hyrestidens utgang. Det ar rimligt att
parterna far ta ansvar for att anséka om medling i tid. Annars forfelas syftet med medling. Darfor bor
bestammelsen utformas som en senaste tidpunkt att hdnskjuta och inte som en tidigaste tidpunkt.

For att hantera ovanstaende problematik har utredningen foreslagit att hyresndmnden ska aga
besluta om att forlanga avtalet — mot nagon av parternas onskan. Detta ar inte en lamplig |6sning pa
problematiken. Om en medlingsanstkan ges in till hyresnamnden i ett sa sent skede att man inte
hinner medla innan avtalet I6per ut kommer kanske hyresgasten att begéara framflyttning av
upphoérandetidpunkten. Det borde hyresgasten dock rimligen inte fa bifall till. Féljden torde bli att
bada parter kommer att svava i tvivelsmal om hur lange hyresgasten kan vanta. Det ar olyckligt att
infora sadan rattsosakerhet pa en marknad dar det inte séllan handlar om mycket stora vérden.

Det foreslagna regelverket ar svarbegripligt, komplicerat och motsagelsefullt. Man far inte glomma
att det trots allt ska kunna tillampas av alla slag av hyresvardar och lokalhyresgaster oavsett
erfarenhet, utbildningsniva och mojlighet att anlita juridiskt bitrade.

- Meddelande till hyresvédrden om att hyresgdsten avser flytta

Man fragar sig hur hyresgastens underrattelse om avflyttning ska utformas och delges. Det saknas
forslag i utredningen till hur hyresgastens meddelande till hyresvdarden om att denne avser flytta och
darmed far behalla ratten till skadestand ska se ut, formuleras, delges m.m. Detta ar en central fraga
som maste fortydligas och regleras i lag.

- Oavsett part som anséker om medling ska ans6kan medféra att hyresgdsten ges rdtt till
skadestdnd



Fastighetsdgarna avstyrker forslaget att aven hyresvardens hanskjutande till medling ska medféra att
hyresgasten far ratt till ersattning.

Forslaget att hyresnamnden kan [dmna ett marknadsyttrande dven nar hyresgasten uttryckligen sagt
att man kommer flytta efter uppsagningen faller utanfor syftet med medlingsforfarandet och
marknadsyttrande, dvs. ett medel att forma parterna till forhandlingar om forlangning nar en
uppsagning har skett och hyresgasten vill stanna kvar i lokalen. Att hyresvarden skulle begara ett
marknadsyttrande nar hyresgasten sagt att man kommer flytta ar osannolikt eftersom det skulle
innebdr en risk att man forser hyresgasten med ett marknadsyttrande som stéder hyresgastens
installning. Marknadsyttrandet far da stallning av férhandsbesked rérande hyresgastens
ersattningsmojlighet vid en talan i domstol, utan att nagon part kan agera utifran det sasom i ett
medlingsforfarande dar parterna kan acceptera nivan och fortsatta hyresforhallandet. Det &r inte
onskvart att utdka marknadsyttrandets roll pa sa vis.

Forslaget far saledes till konsekvens att hyresvadrden inte kan anséka om medling (frivilligt). Med
detta férslag kommer hyresvarden ge hyresgasten en ratt till skadestand som hyresgasten inte
annars hade haft. Det ar orimligt att en hyresvard inte ska kunna be om hyresnamndens hjalp for att
komma 6verens utan att riskera att gora sig sjalv skadestandsskyldig. Forslaget motverkar medling
och mojligheten for att parterna att komma 6verens. Att hyresvarden vander sig till namnden
behover inte vara for att fa ett marknadsyttrande utan kan vara for att fa hjalp med medlingen. Med
det har forslaget sa tas hyresvarden mojlighet till frivillig medling i realiteten bort.

Uppsagningsforfarandet

Fastighetsdgarna avstyrker forslaget om att hyresgasten efter sin egen uppsagning for villkorsandring
ska kunna aterta sin uppsagning. Det kan ifragasattas om det ar férenligt med grundlaggande svenska
rattsprinciper att en avtalspart ensidigt ska kunna aterta en rattshandling. Det ar orimligt att
hyresvarden inte ska kunna lita pa en uppsagning utan behdva svava i ovisshet. Och det sager sig
sjalvt att forslaget riskerar att leda till an mer taktiserande i lokalhyresrattsliga tvister. Det ar en
utveckling som vore mycket olycklig.

Att en villkorsuppsagning ska vara skriftlig, hur den ska utformas, vem som ar behorig att
underteckna den, vem och hur den ska delges finns det i dag regler om. Kraven pa ett atertagande av
hyresgéastens villkorsuppsagning framgar inte av utredningen, vilket ar anmarkningsvart. |
betankandet (s. 301) sags att utredningen foéreslar att 58 a § dndras pa sa satt att hyresgasten
"uttryckligen” maste aterta sin uppsagning for att den ska bli utan verkan. | lagtexten sags dock inget
om uttryckligen. Man far av utredningsforslaget ndarmast intryck av att det kan goéras genom ett
vanligt brev, sms, eller telefonsamtal av vilken anstalld som helst till nagon anstélld hos hyresvérden
eller kanske till hyresnamnden. Aven s& kallat konkludent handlande kanske kan fdrekomma. Det kan
rimligen inte vara avsikten. De formella kraven pa ett atertagande kan knappast vara lagre dn de som
géller for en villkorsuppsagning. Om hyresgasten angrar sig, ska han eller hon da kunna aterta sitt
atertagande av uppsagningen? Inte heller det har utredningen uttalat sig om.

Med forslaget om inférande av en majlighet till atertagande av hyresgastens villkorsuppsagning har
utredningen genombrutit den nuvarande regleringen om att ett sadant atertagande inte kan ske. Det



ar anmarkningsvart att en statlig utredning utan erforderlig analys foreslagit en sa genomgripande
andring av ett etablerat rattssystem.

Forlangd hyrestid om det begérs ett yttrande

Fastighetsdgarna avstyrker forslaget om forlangd hyrestid om det begars ett yttrande. Den féreslagna
andringen innebar en stor inskrankning av parternas avtalsfrihet. De i utredningen angivna skalen for
forslaget, det vill saga att hyresnamnden ska kunna hinna med att avge ett yttrande om
marknadshyra fore hyrestidens utgang, motiverar inte en sadan inskrankning.

Parterna har sjadlva ansvar for att forhandla fram villkoren for en férlangning av hyreskontraktet. Om
en part 6nskar att hyresnamnden ska avge yttrande om marknadshyra bér denne ocksa ta ansvar for
att en sadan begéaran gors i rimlig tid. Gors inte detta i tillrdckligt god tid bor den part som agerat for
sent sjalv fa bara konsekvenserna av sitt agerande. Det &r orimligt att det i stallet 4r motparten som
far bara konsekvenserna och alltsa inte kunna agera i enlighet med det avtal som parterna
gemensamt kommit éverens om. Ur en hyresvards synvinkel blir detta sarskilt markligt eftersom
uppsagningen manga ganger avser en hojning av hyran och den féreslagna andringen i sa fall skulle
innebdara att hyresvarden inte kan atnjuta en sadan héjning enbart pa grund av hyresgéastens sena
hanskjutande. Det ar uppenbart att det finns risk att de foreslagna reglerna kommer att missbrukas
och att hyresgaster i hogre utstrackning kommer att begara yttrande om marknadshyra enbart for att
kunna atnjuta de gamla hyresvillkoren under langre tid. Regeln bor under alla omstandigheter
kompletteras med nagon form av retroaktivitet kring hyresbetalning for det fall att avtalet forlangs.

Ett framflyttande av upphérandetidpunkten borde ocksa fortsattningsvis bygga pa frivillighet och ha
sin utgangspunkt i att parterna ar intresserade av att finna en forlikning. Att tvinga en hyresvard, som
uttryckligen anser att den hyra som foreligger (om hyresgasten begart sankning) eller den nya hyra
som begarts ar marknadsmassig, till att upphorandetidpunkten skjuts fram for att marknadsyttrande
ska lamnas, ar inte meningsfullt och kan komma att leda till att parterna far hdga kostnader for
anlitande av juridiskt ombud.

Hyresndmndens skyldighet att avge yttrande

Fastighetsdgarna har inget att erinra mot forslaget att inféra en regel om att hyresndmnden ska vara

skyldig att avge yttrande om marknadshyra nar detta ar mojligt.

Yttrande vid en begdran om omsattningshyra

Fastighetsdgarna avstyrker forslaget om att hyresnamnden ska kunna avge yttrande med ett fast
belopp vid begaran om omsattningshyra. Ett sadant forfarande skulle riskera begrdansa majligheterna
till att avtala om omsattningshyra. Omsattningen i en affarslokal har som regel stoérre koppling till
lokalhyresgastens verksamhet d4n med lokalen som sadan.

Det ar riktigt som utredningen sager att ett yttrande vid begdaran om omsattningshyra inte bor ges
nagon presumtionsverkan i en efterféljande ersattningstvist i tingsratten. Men vi delar inte
utredningens uppfattning att ett yttrande avseende fast marknadshyra i avtal med omsattningshyra



ska fa en “forhallandevis stark bevisverkan”. Omséattningsbaserad hyra ar en ersattning som innebar
Okade risker for bada parter. En fast marknadshyra ar inte relevant som jamforelse i en
ersattningstvist och det ar darfor viktigt att yttrandet inte ges den bevisverkan som utredningen
foreslar.

Anvéandning av lokalen i avvaktan pa beslut om uppskov

Fastighetsdgarna har inget att erinra mot forslaget att det klargors att en lokalhyresgast som fore

hyrestidens utgang har begart uppskov med avflyttningen ska fa anvanda lokalen efter hyrestidens
utgang till dess fragan om uppskov ar slutligen avgjord. Detta férfarande synes redan i dag tillampas
och det ar en sjalvklarhet att hyresgasten ska betala ersattning fér den tid han eller hon nyttjar
lokalen.

Vissa fragor om forfarandet

Fastighetsdgarna har inget att erinra mot forslaget, men det fortjanar att papekas att om bada parter

ansokt om medling sa kan en aterkallelse av en parts ansdkan givetvis inte foranleda att den andra
partens darende avskrivs.

Forfarandet vid anldggningsarrende

Fastighetsdagarna har samma synpunkter nar det galler férslagen om uppsagning av
anlaggningsarrende som presenterats ovan angaende lokalhyresavtal.

Substitution

Semesterparagrafen

Fastighetsdgarna tillstyrker att den sa kallade semesterparagrafen (dvs. 32 §, andra stycket,
hyreslagen) upphévs. Semesterparagrafen har lange utgjort ett gissel och skapat osakerhet pa
lokalhyresmarknaden.

Substitution for hyresgaster som inte bedriver kommersiell verksamhet

Fastighetsdgarna avstyrker forslaget om en ratt till overlatelse av hyresratten till hyresgaster som
inte bedriver naringsverksamhet.

Nuvarande ratt for hyresgast som driver forvarvsverksamhet att samtidigt som verksamheten
overlats overlata hyresratten ar sund och naturlig ur ett naringsperspektiv. Regeln synes ha fungerat
bra och det 4r numera fa arenden som drivs till tvist i vart fall till hovratten. Det &r en bra |6sning att
den ratten kvarstar enligt utredarens forslag.

Nagon ratt till 6verlatelse av hyresratten for hyresgast som driver annan verksamhet an
naringsverksamhet bér emellertid inte inféras. Fastighetsdgarna kan inte finna nagra skal till en



utvidgning till icke-kommersiella forhallanden. Utredningen talar om att omstandigheterna for dessa
hyresgaster kan andras sa att starka skal talar for att de bor kunna komma ifran avtalet i fortid. Men
utredningen undviker att berora eventuellt starka skal pa motsidan. Huvudregeln i svensk ratt ar
anda att avtal ska hallas. Nagra avgdrande och godtagbara skal till att infora den foreslagna regeln
har inte redovisats. Hyresgdsten har for 6vrigt mojlighet att vid avtalets tecknande med hyresvarden
ta upp fragan om att i avtalet féra in en sa kallad avhoppsklausul, det vill sdga en ratt for hyresgasten
att sdga upp avtalet for avflytning i fortid, om vissa omstandigheter skulle intraffa.

Nar hyresratten 6verlats i samband med naringsverksamhet forutsatts att den nye hyresgasten ska
fortsatta verksamheten. Alltsa att det foreligger identitet mellan verksamheten fére och efter
Overlatelsen. Nagot sadant identitetskrav foreslas daremot inte vid 6verlatelse av hyresratt dar
annan verksamhet dn naringsverksamhet bedrivs. Den tidigare verksamheten behdver ju inte
overlatas. En hyresvard skulle i praktiken kunna fa mycket svart att avgora eller ta stallning till
eventuella oldagenheter fran en verksamhet som han inte alls kdanner till. Den hyresvard som hyr ut en
lokal till nagon verksamhet som han inte kdnner till far sjalv ta ansvar for eventuellt misstag. Genom
den foreslagna regeln kan hyresvarden trots sina pastaenden om oldgenheter till féljd av en ny
hyresgéasts verksamhet tvingas att anda ta hyresvardsansvar. Och det kan rora oldgenheter som
hyresvarden 6verhuvudtaget inte kunde forestalla sig i forvag.

Dessutom ar det en grundlaggande princip att hyresvarden ska ha mojlighet att sjalv valja vem han
eller hon vill hyra ut en lokal till. Denna méjlighet rubbas vasentligt om det ar hyresnamnden som ska
avgora om hyresvarden far acceptera en ny lokalhyresgast. En utvidgning av
overlatelsemojligheterna skulle formodligen ocksa leda till ett 6kat antal tvister.

Nar hyresratten overlats tillsammans med naringsverksamheten far hyresgasten ta betalt for vardet
av den verksamhet han drivit. Det &r i sin ordning. Ska hyresgasten fa ta betalt dven nar hyresratten
till lokal 6verlats dar nagon naringsverksamhet inte drivits? Uppenbarligen ar det avsett. | vart fall
finns inget forbud. Det féreslagna systemet uppmuntrar till handel med hyresavtal och bor dven av
detta skal undvikas.

Reinhold Lennebo Martin Lindvall
Vd Fastighetsdgarna Sverige Samhallspolitisk chef
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