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REMISSYTTRANDE: STARKT STALLNING FOR
HYRESGASTER (SOU 2017:33)

HSB Riksforbund (nedan HSB) har fitt mojlighet att limna synpunkter p4 ovan nimnda
utrednings forslag.

HSB ér en av Sveriges storsta hyresvirdar med ett sammanlagt bestand pa omkring 25 000
hyresrétter runt om i landet. I snart 100 &r har HSB verkat for det goda boendet déar vinsten gér
tillbaka till verksamheten och boendet.

HSBs synpunkter nedan berdr endast de delar av betéinkandet som rér hanteringen av lokal- och
bostadshyresriitter samt lagen om privatbostadsuthyrning.

HSB anser att den spréakliga modernisering som foreslas kommer att géra lagstiftningen mer
lattillganglig, vilket &@r positivt om man vill tillgéingliggora lagstiftningen for en bredare
allménhet.

De enskilda forslagen till forandringar foranleder foljande yttrande:

Ang. ingripande mot misskétt forvaltming av hyreshus m.m.

Hyresgiéstskyddet forutsitter en vil fungerande lagstiftning for réttsliga atgérder mot oseridsa
fastighetséigare som forsummar underhallet av fastigheter med bostadshyresgéster. De
foreslagna lagstiftningsfordndringarna kan forhoppningsvis leda till att méjligheterna att ingripa
pa ett proportionerligt och vilavvégt sitt forbéttras.

HSB har inte heller nagon invéndning till den féreslagna férdndringen i reglerna om
atgirdsforeldggande, vilket fortydligar rittsléget pé ett sétt som ett enstaka rittsavgérande inte
kan gora.

Ang. privatpersoners uthyrning av privatbostdder

HSB anser att det dr viktigt att, eftersom de forh&llanden som regleras av denna lag sker mellan
tva privatpersoner, bestimmelserna &r l4tta att forstd. Ddrmed kan det finnas problem med
forslaget att lagen om uthyrning av egen bostad ska upphévas. Ett inforande av dessa
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bestimmelser i hyreslagen, som #r en lag som av manga uppfattas som svartillgéinglig, skulle
kunna leda till att det blir svarare att forstd och korrekt tillimpa dem.

Vidare anser HSB inte att forslaget att fysiska personer ska ges mdjlighet att hyra ut upp till tva
dgda bostidder samtidigt till en kostnadsbaserad hyra bor genomforas. Det finns skl till att
fortsatt begrédnsa detta for att undvika eventuella spekulativa inslag p4 bostadsmarknaden.

Okade inslag av spekulativa bostadsinnehav riskerar i sin tur minska rérligheten pa
bostadsmarknaden eftersom incitamentet att sélja 6verflédiga bostadsinnehav minskar, Detta
leder i forldngningen till att fler tvingas hyra i andra hand i stillet for att kunna inneha egen
bostad.

Enligt utredningen kan dagens bestimmelser f4 svaréverblickbara konsekvenser om
hyresvirden uppléter flera delar av samma lidgenhet eller hus, dé lagen om
privatbostadsuthyrning enbart kan tillimpas pa en av upplételserna och hyreslagen giller den/de
andra uppldtelserna. HSB anser att det i dessa fall, da flera rum eller delar av samma bostad
uppldts, &r rimligt att samma lagstiftning géller for dessa upplatelser.

HSB anser inte att forslaget om infort besittningsskydd vid privatbostadsuthyrning bér
genomforas, d syftet med andrahandsuthyrning #r att det ska vara en tillf}illig [6sning niir
bostaden under en begrinsad tid inte nyttjas.

Ovriga foreslagna cndringar i jordabalkens 12 kapitel

18 e §; ang. skdrpt krav pa meddelande till hyresgiéisterna

HSB har inget att erinra mot att det infrs ett okat krav pa information till hyresgésterna i
samband med forbittrings- och forindringsarbeten. Det kan konstateras att det foreslagna
lagkravet i stort omfattar sédan information som en seriés hyresvird redan i dagsliget limnar
till sina hyresgéster. HSB tillstyrker dérfor forslaget om okad informationsplikt, med undantag
for vad som ska anges i 18e § punkten 2.

HSB anser att punkten 2, ”Anledningen till varfor hyresvirden vill genomféra atgirderna”, bor
ldmnas utanfor den tvingande regleringen. Detta da ett lagkrav pa motivering i detta hiinseende
riskerar leda till diskussioner/tvist rérande sddana fastighetstekniska detaljer, vilka
hyresgésterna i allménhet inte har rimliga méjligheter och/eller kompetens att ta stillning till.
Det &r HSBs uppfattning att hyresgésterna bor limnas utanfor de rent fastighetstekniska
beddémningarna, vilka fullt ut bor ligga pa hyresvirden att hantera.

HSB anser inte att den forlingda tidsfristen for ansékning till hyresndmnden, i stycke tre, bor
genomforas. Det dr HSBs uppfattning att den nu géllande tidsfristen &r fullt tillricklig for ett
samrad med hyresgésterna. Redan i dagsldget fordrdjs manga projekt onddigt linge med
anledning av den tid som krévs for tillstindsprocessen. Exempelvis stamrenoveringar initieras
inte séllan av att akuta problem uppstétt i fastigheten. Redan med den tid som i dagsliget kriivs
for att inhdmta samtycke och nimndbeslut riskerar de boende och fastighetsiigaren drabbas av
yiterligare oldgenheter till f6ljd av exempelvis nya vattenskador som uppstér i véintan pa att
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projekten kan inledas. De skil som redovisas i utredningen for forlingning av tidsfristen innan
ansokan till hyresndmnden, dr enligt HSBs uppfattning otillriickliga for att motverka den
oldgenhet forslaget om ytterligare tidsfrist kommer att medfora for hyresgéster och hyresvird.

18 1§, ang. ékat hyresgdstinflytande vid forbdtirings- och fordndringsarbeten
Forslaget bor inte genomforas.

HSB befarar att ett genomférande av forslaget kan fa skadlig effekt for hyresrittens stillning
som boendeform och gora det mindre attraktivt att bygga och forvalta hyresritter.

Mycket av den kritik — i vissa fall vdlmotiverad sddan — som funnits mot genomftrandet av
enskilda renoveringsprocesser har redan hanterats av branschens aktérer. En stor del av alla
forindrings- och forbéttringsarbeten som genomfors i dagslédget sker forst efter samrad med
Hyresgéstforeningen och enskilda hyresgéster. I stérsta méjliga méan viljs ocksd nivan pa
atgirder utifrdn l[dmnade synpunkter och forutsittningarna i det enskilda omradet. Branschens
aktorer har funnit att ett fungerande samrad infér ombyggnationen minskar tvisterisken, ckar
kundndojdhet och i allménhet gor att det &r enklare att genomfora projektet pa att effektivt sitt.
Utredningen adresserar darfor till viss del en problembild som branschens aktérer redan hanterat
genom dialog och pa frivillig vidg. Det &r HSBs uppfattning att denna sjélvsanering av
branschen utgor ett tillrickligt verktyg for att garantera att en rimlig niva viljs pa
standardhdjande dtgirder. Partsdialog i stillet for tvingande lagstiftning bér vara det priméra
verktyget for att hantera fragan kring upprustning av hyresfastigheter.

En langsiktig och ekonomisk hallbar forvaltning forutsétter att hyresvirden ges den
huvudsakliga beslutanderétten kring hur fastigheten ska forvaltas och forddlas. Det maste
forstas finnas en skyddslagstiftning for den enskilda hyresgésten, men detta ges redan i
dagslédget i tillricklig omfattning genom att byggnation inte far vara oskilig mot hyresgésten.

Det dr inte lampligt att inftra lagkrav pa att hyresgésten ska ha getts mojlighet att paverka
atgirdens utformning. Det &r forstas ofta Onskvirt att en dialog fors med hyresgisterna infor
stérre ombyggnationsprojekt, med det bor slutligen alltid vara hyresvirden som far gora
beddmningen i vilka situationer, utifrén fastighetstekniska och ekonomiska bedémningar, sidant

samrad dr lampligt.

Utredningens forslag, som innebér utékad majlighet att hindra hyresviirdens atgéirder, kan
komma att verka systemskadligt och riskerar att pa sikt leda till ett minskat byggande av
hyresriitter. En minskad méjlighet for fastighetsiigaren att styra 6ver ombyggnationer kommer
att minska intresset fran sivil kommersiella akttrer som icke vinstdrivande féreningar att bygga
och forvalta hyresritter Det finns dven risk for att det befintliga hyresbestandet pa sikt kan
komma att minska till foljd av de sdmre forutsittningar for rationell fastighetsférvaltning som
forslaget medfor. Detta bade da mdojligheten att fa en rimlig ekonomi i projekten minskar och da
den administrativa bérdan i samband med ombyggnationer riskerar 6ka. Ombyggnationer
riskerar till f6ljd av den féreslagna regleringen skjutas pa framtiden, med en forsdmrad
boendestandard till fljd.

Utredningens forslag riskerar dven att leda till en 6kad boendesegregering. Ett 6kat inflytande
over forandringsarbeten, vilket far drivas av de minst resursstarka hyresgisterna, riskerar leda
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till en standard- och utrustningsniva i hyressortimentet som ligger ldgre 4n vad de boende i
allménhet vill ha. Det i sin tur kommer medféra att mer resursstarka hyresgister i storre
utstrdckning viljer en annan boendeform &n hyresritten. HSB ser det som oroande att det
genom denna utredning léggs fram ett lagforslag som riskerar skapa 6kade klyftor i samhllet.

HSBs erfarenhet &r att huvuddelen av hyresgésterna som regel vilkomnar forbéttringsarbeten
och inte séllan ocksé efterfrdgar en hdgre standard @n den som erbjuds. Hyresgisterna vill som
regel att standard och utrustningsnivé ska vara densamma som kan férviintas i motsvarande
bostadsritt. Det nu lagda forslaget mojliggor for enskilda hyresgister att hindra just detta, vilket
sannolikt kommer att upplevas som nagot negativt for majoriteten av hyresgister.

Det kan forstés i enskilda projekt finnas goda forutsittningar att erbjuda olika
upprustningsnivéaer. Dock forutsitter oftast en effektiv forvaltning att hela projektet kan
upphandlas och genomftras pa ett enhetligt sétt. Detta bade for sjilva projektets genomforande
och for mojligheten till ett kostnadseffektivt 16pande underhall efter genomforda atgirder. I en
vanlig ombyggnadssituation, da ofta kring 95 procent stéder projekten, forefaller det som en
orimlig ordning att lata den aterstdende minoriteten fa ett sa stort inflytande Gver
renoveringsprocessen som nu foreslés.

Det &r inte heller rimligt att sdsom férslaget utformats knyta bedémningen mot den forviintade
hyreshdjningen. Om hyresnivan ska beaktas bor provningen inskrénkas till att endast beakta den
forvintade totala hyran efter ombyggnationen. Detta di hyresvirdar som tidigare hallit en ligre
hyresniva dn teoretisk maximal bruksvérdeshyra inte ska fi hamna i ett simre lige vid
genomfdrande av ombyggnationer och férdndringsarbeten dn hyresvirdar som haft en mer
offensiv hyressittning.

Forslaget forefaller dven vara déligt underbyggt och fragan skulle behdva utredas nirmare innan
lagstiftningsférslag fors fram. Utredningens metodik for att underséka problematiken med
provningar i hyresnimnden har brister, vilka leder till att tveksamt underbyggda slutsatser ligger
till grund f6r lagforslaget. Det gar exempelvis inte enligt HSBs bedsmning att dra nagra
egentliga slutsatser om den nuvarande lagstiftningens dndamalsenlighet, utifrén vare sig antalet
drenden eller andelen drenden som avgjorts till hyresvérdens fordel. For att kunna dra nigra
slutsatser skulle utredningen ha behdvt gé in i detalj och se vilka invéindningar (om négra) som
provades i de enskilda fallen.

HSB delar inte utredningens redovisande bedémning i fragan om varfor godkiinnande som regel
inte har limnas av de enskilda hyresgisterna i de drenden som privas av hyresniimnden. Det dr
inte HSBs erfarenhet att det vanligaste skélet till nekat godkénnande, ér att det foreligger ridsla
for htga hyreshdjningar. Det vanligaste skilet till att ansokan limnas till hyresnimnden torde
snarare vara att hyresgésten av olika skil inte kunnat nés for ett godkinnande. I syfte att korta
ner handliggningstiden infor byggnationen kan hyresvérden i dessa fall tvingas soka
hyresndamndens godkénnande innan ett relevant samrad med hyresgésten kunnat nas.
storstadsomraden sdsom i Stockholm, ddr det i storre utstrickning foreligger problem med
boenden som utan tillstdnd hyr ut i andra hand, 4r svarigheten att na ut till alla hyresgéster dven
ett aterkommande problem. Detta bland annat da hyresgisten inte uppehéller sig i ligenheten
och dérfor inte tar del av limnad information. Det ir séledes ofta inte en konstaterad tvist som
foranleder att drenden anhéngiggors hos Hyresndmnden, utan snarare bristande mdjligheter att
né hyresgésterna for en dialog.

Nar konkret invéndning mot planerade atgirder ddremot limnas r det ofta inte heller med
anledning av vald niva p upprustningen, utan av andra skiil vilka som regel inte bor beaktas. En
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vanlig typ av invindningar brukar grundas pa farhagor mot stérningar i boendemiljon under
byggnationstiden, som medfor att vissa hyresgéster inte vill ge sitt tillstind till de
standardhdjande atgérderna. Detta helt oavsett nivan pa formodad hyreshdjning. Vid stambyten
exempelvis &r inte sdllan just befarad oldgenhet med hoga ljud sdsom bilning, byggdamm och
periodvis avstingt vatten som foranleder att godkédnnande inte ges. Det &r mer ovanligt att
invindning ldmnas avseende vare sig risk for hyreshdjning eller vilja att bevara viss utrustning.
HSB har ingen samlad statistik frn sina egna projekt, men det &r uppfattningen att invéindningar
av denna typ som redogdrs for i avsnitt till i 4.6.5 snarare tillhér undantagen &n en central
problemstiillning i hyresndmndens prévningar.

558, ang. utdkad majlighet till upptrappning av hyran
Forslaget bor inte genomforas.

Den foreslagna tiden for genomslag av hyreshéjningar utgor enligt HSBs uppfattning en for
lang tidsrymd for att mojliggtra en fungerande ekonomisk planering i fastighetsforvaltningen.
Det forefaller vidare inte rimligt att en hyra — som redan vid rittslig prévning i hyresndmnden
har konstateras vara skiilig — ska behdva rabatteras under langa tidsrymder. Tio ar &r en orimligt
lang tid for upptrappning av hyra och inte ens i undantagsfall dr det rimligt att rabatt ska behova
ges under sé langa tidsrymder.

Uthyrning av hyresldgenheter dr normalt sett en verksamhet med relativt sma marginaler. Detta
medfor att det redan med nuvarande réttsordning kan vara svért att fi ekonomi i
standardhojande projekt — dven i de fall da hyreshdjningen for hyresgisterna upplevs som mer
substantiell.

Det ir dven, liksom anmérkts ovan betréffande tillstdndsprocessen, en orimlig ordning att
lagregleringen kopplas till storleken pd hyreshdjningen och inte till den nya hyran som sédan.
Detta riskerar att drabba hyresvirdar negativt, vilka innan renoveringen har valt att ta ut en ldgre
hyra én vad som #r teoretiskt mojligt. I forlingningen kan foreslagna foréindringar i denna 55 §
och 18 f § leda till att &ven icke vinstdrivande hyresvirdar tvingas férhandla fram och ta ut en
hégre hyra an nodvindigt, i syfte att inte ekonomiskt pa sikt forhindras att genomfora framtida
upprustningar. Forslaget kan pé detta sétt f4 en hyresdrivande effekt.

Med en framtvingad upptrappning av hyran redan Gver nagra fé ars tid kan mdojligheten att fa
renoveringsprojekt att gé ihop sig ekonomiskt forsvéras avsevirt. Det riskerar helt hindra
projekt om en upptrappning pa hyreshojningen kan komma att bli uppat tio ar. Detta riskerar sli
sdrskilt hart mot mindre hyresvérdar, vilka kan komma att berdvas de ekonomiska
mdjligheterna att genomdriva projekt och ge 6kade svarigheter att 14na upp nodvéndigt kapital.
Detta da det kan bli svért att inom en rimlig tidsrymd fa hyresintékter som svarar mot del
lanekostnader som ofta foranleds av projekten.

36 §, substitution av hyresgdister

HSB har ingen erinran mot det framlagda forslaget avseende att icke kommersiella hyresgéster
ska kunna ges en majlighet att 6verlata hyreskontraktet. Om forslaget ska genomforas bor dock



0 _'

HSB - diir mijligheterna bor

ett explicit férbud mot verksamhetsforéndring liggas till lagtexten, exempelvis med tilligg for
en lokution i stil med att ”En forutséittning for dverlatelse enligt denna punkt #r att den
dvertagande hyresgist ska égna sig at visentligen samma verksamhet som befintlig hyresgist”.
Det kan antas att forslaget med en sadan justering mycket séllan kommer att kunna tillampas,
men det finns sdvitt HSB kan se i sddant fall inte finnas négra tungt viigande skil mot
genomforande av forslaget. I dess nuvarande utformning bor forslaget annars inte genomforas.
Detta dé det skulle innebéra en for stor inskrdnkning i hyresviirdens ritt att bestimma Sver
bruket av sin fastighet.

38 § och 58 a §, ang. dndrad tid for ansékan om medling i lokalhyrestvister
Forslaget bor inte genomforas.

Forslaget riskerar om det genomfors leda till stérre osiikerhet for hyresvirden samtidigt som
domstolstvisterna — i strid med férslagets intentioner — sannolikt 6kar.

Forslaget som det ser ut saknar en tillriicklig konsekvensanalys och det finns en uppenbar risk
att det kommer att motverka det efterstréivade syftet med den foreslagna regleringen. Det #r
dven svért att se att ngon positiv effekt kommer att uppsté med anledning av den foreslagna
foréndringen i 58 §, varfor riskerna med ett genomforande inte kan férvintas uppviigas av
nagon positiv effekt, exempelvis med minskad belastning for hyresnimnderna.

Den praktiska erfarenheten bide hos HSBs jurister och fran forvaltningsverksamheten ér att det
faktiska skilet till huvuddelen av alla s6kta medlingsforfaranden ér att lokalhyresgésten 6nskar
bevaka att det finns en bibehallen ritt till skadestand, samt tillse att detta finns som ett
pitrycksmedel vid fljande forhandlingar. Ofta finns det inte nigon konkret énskan fran
parterna att hyresnimnden faktiskt ska medla, eller for den delen préva andra fragor. I de fall da
parterna inte kan komma 6verens kommer dock medlingsinstitutet, nér vil ansékan getts in, viil
till pass och tenderar i de flesta fall leda till att en 6verenskommelse kan nas. Detta besparar i
regel parterna och samhéllet en kostsam skadestandsprocess i tingsrtten.

Genom den nuvarande tvdméanadersregeln stings ocksd rent praktiskt manga potentiella tvister
redan efter tvd manader, med anledning av att medling inte skts. Av praktiska skil blir i regel
annars ansdkan till hyresndmnden startskottet for forhandlingarna. Innan skadestandsfragan
konkretiseras pé detta sitt saknas ofta tillrickliga incitament for parterna att férhandla. Den nu
foreslagna forindringen om tidpunkt for anhédngiggérande hos hyresnimnden kommer séledes
sannolikt i manga fall bara skjuta fram tidpunkten for forhandlingarna till en senare tidpunkt.

En senareldggning av medlingsforfarandet kan forsétta hyresgéster med ett mindre kunnande i
lokalhyresritt i ett simre ldge &n tidigare. Detta da férhandlingarna kan komma att inledas forst
efter den skiiliga acceptfristen for hyresvirdens erbjudande I6pt ut (detta torde édven efter
fordndringen alltjimt styras av avtalslagens regler for avtalsslut). Detta i sin tur kan leda till att
hyresgésten, som i detta skede inser att villkoren #r skiiliga och vill vara kvar i lokalen, and4 om
hyresvirden si onskar kan komma att tvingas att flytta. Detta torde vara en onskad effekt av
forslaget. Denna avtalsréttsliga problematik, som i stérre grad kan komma att aktualiseras med
de dndrade tiderna for medlingsforfarandet, verkar dver huvud taget inte ha behandlats av

utredningen.
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Det kan inte uteslutas att de med anledning av detta senarelagda forhandlingarna kommer att i
storre omfattning leda till att parterna inte hinner l6sa detta dem emellan under den dterstiende
hyrestiden, vilket kan leda till en dkad belastning for domstolarna — i form av exempelvis fler
uppskovsprovningar.

Den utékade fristen for att soka medling kan dven komma att leda till en 6kad belastning for
tingsritterna dé fler drenden kan komma att foras vidare till ersdttningstvister.

Som utredningens forslag forstas sitts vidare ingen bortre grins for initiering av

medlingsérendet ens vid hyrestidens utgéng. Det anges till och med att medling ska kunna

anhiingiggoras infor skadestandstvist efter hyrestidens utgéng. Detta kommer att leda till stor

osikerhet for hyresviirden, vilken forst tva dr efter hyrestidens utgang, nér preskription intréder,

med s#kerhet kan veta om hyresgiisten kommer att begiira skadestand. For fastighetséigare med

mindre omfattande verksamhet, sisom en mindre bostadsrittsforening, kan denna osékerhet bli

en stor belastning for den ekonomiska planeringen av verksamheten. .

58 a §, ang. lokalhyresgdstens uppsdgning

HSB anser inte att forandringen av tiden for hyresgéstens hénskjutande till hyresnimnden bor
4dndras. Nuvarande systematik bdr behéllas for att ha en bibehéllen enhetlig tillimpning for bide
hyresvirdens och hyresgéstens uppsigning.

HSB ser ddremot positivt pa den foreslagna éndring som anger att hyresgéstens uppsigning kan
atertas genom ett atertagande av sjélva uppsigningen, i stillet for aterkallande av
medlingsirendet. Fordndringen skulle ge en mer littforstaelig systematik, vilket &r positivt.

59 §, ang. uppskovsfidgan
Forslaget bor inte genom{oras.

Det férekommer redan i dagslédget att hyresgéster medvetet véntar till strax innan hyrestiden gar
ut med att ansdka om uppskov. Detta da forfarandet — oavsett utfallet i sjdlva
uppskovsprévningen — i regel medfor ett lingre uppskov vilket effektueras genom
hyresnimndens handlaggningstider. HSB ifragasitter det rimliga i den nuvarande
rittsordningen. Det #r inte rimligt att hyresgésten pé detta sétt ska fa nyttja hyresndmndens
handldggningstid till att f4 extra uppskov. Det medfor en osékerhet ifriga om nér lokalen kan
tilltrddas vilken i princip kan forhindra ny uthyrning, vilket i sin tur leder till hyresforluster. Mot
bakgrund av detta kan starkt ifrdgaséttas om principen verkligen pa det foreslagna siittet bor
befistas i lag. Detta dven om det bara skulle innebéra ett fortydligande av gillande riéitt. HSB
hade hellre sett satt utredningen hade lagt fram ett forslag som hindrar denna typ av
dispositioner, én forstirkt deras stillning genom att f6rslé att de befists i lag.
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Ang. dvriga forslag pa dndring i lokalhyresreglerna

HSB har ingen erinran mot forslaget rérande hyresndmndernas handldggning av fragan om
marknadshyresyttrande. Det dr en 6nskvérd forindring att det anges att hyresnimnderna #r
skyldiga att avge marknadshyresyttrande.

HSB tillstyrker att den sa kallade semesterparagrafen i 32 § upphévs.

Stockholm, dag som ova

ef's Lago,

HSB Riksforbund




