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Justitiedepartementet
Enheten for fastighetsratt och associationsréatt

Starkt stallning for hyresgaster, SOU 2017:33

Pensiondrernas Riksorganisation, PRO, har fatt mojlighet att lamnat ett remissyttrande pa
Hyresgastutredningens slutbetankande och begransar yttrandet till de delar som kan har
storst betydelse for PRO:s medlemmar: inflytande for hyresgdster och privatpersoners
uthyrning av bostader.

Pensionarers boende: en bakgrund

Boende i hyresrétt betalar i allmanhet en storre andel av sin inkomst fo6r bostaden dn boende
i Ovriga upplatelseformer. Det beror dels pa att kostnaden for hyresratter ofta dr hogre, men
ocksa pa att de som bor i hyresrétt har lagre inkomster. Det galler i hogsta grad dldre
personer och framforallt de som dr ensamma i hushallet.

For ensamstaende dldre utgor bostadskostnaden en mycket stor andel av den disponibla
inkomsten, drygt 41 procent i genomsnitt for kvinnor och 36 procent for man (SCB). For den
gruppen innebdr dven relativt moderata hyreshojningar pa 5-10 procent ett stort hal i
planboken och svarigheter att fa ekonomin att ga i hop. Det beror bland annat pa att taket for
hogsta bostadskostnad i bostadstilldgget inte har hojt pa tio ar och darfor inte foljt med nar
hyrorna har hojts. Detta tak ar 5 000 kronor per manad och pa allt fler hall i landet ar hyrorna
hogre redan fore renovering och hyreshojning.

Bostadsbristen, som nu rader i 255 av landets kommuner, gor dessutom att det sallan finns
nagra mojligheter att sjalv kunna paverka sin boendekostnad genom att flytta till en billigare
lagenhet.

En majoritet av pensionarerna bor dock i egen villa. Med alla lan amorterade ar det en billig
boendeform i de flesta fall under forutsattning att det inte finns allt for stora behov av
renoveringar. Sa langt ar allt frid och frojd. Problemen uppstar nér det borjar finnas behov av
ett boende som ar mer tillgangligt, vilket brukar betyda en lagenhet i ett flerbostadshus i en
stad eller centralort. Oavsett om det dr en bostadsrétt eller hyresratt blir boendekostnaden

PENSIONARERNAS RIKSORGANISATION

Adolf Fredriks Kyrkogata 12, Box 3274, 103 65

Stockholm

Vaxel: 08-701 67 00

WWW.Pro.se 1 (6)



PRO

oftast mycket hogre. Om hyresnivaerna blir allt for hoga kan det innebéra inlasningseffekter
eftersom manga aldre inte har rad att byta bostad.

Tillgang till andamalsenliga bostader for en rimlig kostnad, d.v.s. en kostnad som @ven en
ensamstdende pensiondr med garantipension kan klara av kan innebéra positiva effekter
bade for individer och samhalle, exempelvis genom att minska social isolering, begransa
kostnaderna for hemtjanst och framja rorlighet pa bostadsmarknaden.

Hyresgastinflytande vid forbattrings och andringsarbete

Antalet renoveringar av hyreshus har 6kat under senare ar. Till viss del forklaras det av att
det dr miljonprogrammet som rustas upp, men det beror ocksa pa att marknaden for
hyresfastigheter har forandrats. Vinsterna i tas inte ut via hyran i lika stor utstrackning som
tidigare utan genom vardedkningar. Har ar standardhdjande renoveringar en del av
affairsmodellen (Erik Elmgren, Margareta Bjorkvald, Par Svanberg: Nyproduktion och
renoveringar av hyresritter - en for lonsam affir?, Hyresgastforeningens rapport 2017).

Men dven inom allmannyttan bostadsforetagen finns en medveten strategi att genomfora
standardhdjande renoveringar som ett led i att agera affarsmassigt, 6ka
marknadsanpassningen och “hdja omradens status” for att locka nya kundgrupper dér nya
kundgrupper helt enkelt dr de som har hogre inkomster (Hem for miljoner. Forutsittningar for
upprustning av rekorddrens bostider, SABO 2009).

Boverkets analys av flyttningsmonster i samband med omfattande renovering, som refereras
i betankandet, visar att renoveringarna leder till att fler flyttar och att det sarskilt galler
laginkomsttagare. Flyttningarna leder ocksa till att den socioekonomiska segregeringen okar.

Den lagandring som genomfdrdes 2002 tycks inte haft ndgon reell betydelse. Den syftade till
att hyresgaster skulle fa storre inflytande 6ver renoveringar och att bland annat
hyresgasternas intresse av en lagre hyra skulle beaktas. Karin Wetterberg har undersokt
praxis i hyresnamnd och hovratt och visar att det sedan 2002 visserligen ar vanligt att
hyreshdjningar beaktas i besluten beslut, men inte i nagot fall, vare sig i hyresnamnd eller
hovratt, har hyreshdjningen ansetts vara oskalig. Hyresvardarna har beviljats tillstand att
utfora de forbattrings- och dndringsatgarder de ansokt om. (Wetterberg, Karin:
Hyresgistinflytande vid forbittrings- och dndringsarbeten. En lucka i besittningsskyddet?,
Examensarbete i civilratt, Juridiska institutionen, Uppsala universitet 2016.)

Bdade loner och kapitalinkomster har 6kat f0r stora grupper under de senaste decennierna,
vilket bland annat har inneburit hdjd boendestandard. Samtidigt finns det stora grupper som
inte har haft samma gynnsamma utveckling av sin ekonomi. Den fattigaste tiondelen har
endast okat sin disponibla inkomst med 25 procent mellan 1991 och 2015. For decilgrupp 2
har inkomsterna 6kat med 35 procent. Det ska jamforas med genomsnittliga
inkomstokningen som &r drygt 70 procent. Under samma period har konsumentprisindex,
KPI, 6kat med 38 procent medan kvadratmeterhyran for hyreslagenheter har 6kat med 140
procent.
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Utifran den statistiken dr det tydligt

Innehdll i meddelande om ombyggnation

PRO staller sig bakom forslaget att hyresgésterna ska ha ratt till tydligare information infor
planerade renoveringar och ombyggnationer med ett tilligg. Till skillnad fran utredningen
anser vi att det dven ska finnas information om hyresnivaer efter renoveringen aven i de fall
hyran inte ar fardigforhandlad. Hyresvarden bor da vara skyldig att informera om tankt
hyra.

Tidsfrist for ansdkan hos hyresndmnd

PRO avstyrker forslaget om att forlanga tidsfristen for nar en hyresvard far ansoka om
tillstand att genomfora atgarderna hos hyresnamnden. Om oenighet rader ar det troligt att
det blir kédnt pa ett tidigt stadium. Det finns inget underlag i betankandet som visar att fler
forhandlingar kommer att slutféras vid en forlangd tidsfrist. Det drojer ockséd innan drendet
kommer upp i hyresnamnden och under den tiden finns inget hinder att fortsitta forhandla
och heller inget hinder att komma 6verens.

Ur hyresgéastens perspektiv ar det snarare sa att det 4r bra om processen blir snabbare
eftersom det for ménga innebér en stress och stor oro att inte veta vad som ska handa med
boendet och vad hyra blir. Nar hyresvarden gor en ansoka om tillstdnd innebér det ett
konkret steg i processen och det ar ocksa tydligt vilka delar det rader oenighet om. Det talar
for att tidsfristen kanske borde bli kortare eller helt tas bort.

Samrad och god sed

PRO delar utredningens bedomning att det inte ska lagregleras om samrad. En
samradsprocess bygger pa fortroende och fungerar darfor bast pa frivillig basis. Att gora det
till ett krav kan ocksé ge hyresgaster intryck att de har storre inflytande dn vad som ér fallet.

Skdlighetsbeddémningen

PRO tillstyrker forslaget om forandring av skdlighetsbedomningen som ska goras vid
tillstandsprovningen i hyresndamnden: att tillstdnd till en atgard endast ska lamnas om det dr
skiligt att den genomfors; att det infors bedomningsgrunder som gor det tydligt vilka
omstdndigheter som maste beaktas av hyresnamnden samt att hyresnamnden kan fatta
beslut med villkor.

Att det laggs storre ansvar pa fastighetsdgaren att pavisa skaligheten i atgarderna kommer
forhoppningsvis innebara att hyresgasternas intressen kommer mer i férgrunden vid
hyresnamndens bedomning. Likasa att det ocksa blir tydligt att det alltid ska tas hansyn till
vissa saker, t.ex. om atgarder ar rimliga i forhallande till den hyreshojning de medfor.

En foljd av tillampningen av den nuvarande lagstiftningen ar att i princip ingen
hyreshojning bedoms vara sa hog att den ar oskilig. Det ar darfor positivt att det dven anges
nivaer for hyreshojningar nar fastighetsagaren borde eller ska erbjuda olika
upprustningsalternativ (25 respektive 50 procents 6kning av hyran). Dock &r dven de
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nivaerna valdigt hoga i forhallande till de inkomster som stora grupper har exempelvis
manga pensionarer.

For en ensamstdende kvinna med genomsnittlig pension och en genomsnittlig hyra kan en
25-procentig hojning av hyran innebéra att hon bara far 1 000 kronor kvar sedan alla
nodvandiga kostnader ar betalda enligt Konsumentverkets budgetkalkyl. Da ar inte ens
kostnader for resor, hemtjanst, hjalpmedel, lakarbesok, lakemedel eller tandvard inrdknat.

PRO delar utredningens uppfattning att det ar det objektiva hyresgastintresset som ska tas
med i hyresnamndens bedomning dven i fortsattning. Problemet hittills &r att hyresnamnder
och hovratt inte tycks ha ansett att hyresgaster vilja att undvika hyreshojningar inte ar ett
objektivt intresse. Med de forslagna lagandringarna dar hyreshdjningarna ska tas med i
skalighetsbedomningen bor det finnas storre utrymme att betrakta viljan att slippa hojningar
av hyran som ett objektivt intresse.

PRO staller sig bakom eller har inga kommentarer till 6vriga férslag som ror
hyresgdstinflytande vid forbattrings- och dndringsarbete.

Sammanfattningsvis tror PRO att hyresgdsternas stallning kan komma att starkas med
forslagen, men att det inte kommer att vara tillrackligt for att Sverige ska uppfylla den
europeiska sociala stadgan artikel 31 punkt 3 att vidta atgarder som syftar till att gora
bostader ekonomiskt tillgangliga for personer som saknar tillrackliga medel.

Bland annat beh6vs fler och mer djupgdende analyser av de konsekvenser som omfattande
renoveringar med efterfoljande hyreshdjningar far for hyresgasterna. Boverket bor darfor fa i
uppdrag att fortsatta att gora sddana studier, som fordjupar kunskaperna fran deras tidigare
studie om flyttmonster vid omfattande renoveringar. Det vi fran PRO:s sida sarskilt saknar
fakta och analyser om &r hur dldre méanniskor paverkas - socialt, ekonomiskt, medicinskt
0.8.V.

Privatpersoners uthyrning av bostader m.m.

Andrahandsuthyrning ar ingen 16sning pa bostadsbristen. I valet mellan ett férstahands- och
ett andrahandskontrakt torde de allra flesta foredra det forra. Det galler férmodligen aldre
personer i sarskilt hog utstrackning. Att 6ka utbudet pa andrahandsmarknaden ar darfor
inget som vi tror gynnar PRO:s medlemmar eller dldre personer.

Generosa regler for privatpersoner att hyra ut bostader har formodligen bidragit till en
minskad rorlighet pa bostadsmarknaden och darmed ocksa ett mindre utbud av bostader till
nackdel bland annat fér méanga dldre som har behov av att flytta till en mer dandamalsenlig
bostad.

Visserligen har det blivit lattare att hyra ut sin bostad eller delar av den, men det tycks inte
som att utbudet har okat, vilket tyder pa att relativt fa manniskor vill hyra ut. Dels kan det
kdnnas otryggt med en frimmande manniskor i den egna bostaden, dels minskas
bostadstillagget for den som har det.
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De generdsa reglerna vid andrahandsuthyrning kan ocksa ha bidragit till spekulation och
okade priser pa framforallt bostadsratter. Lagstiftningen om skélig hyra vid uthyrning av
bostadsratt utgdr fran att bostadsritten ar en investering och inte en bostad. Det dr med
andra ord inte de verkliga kostnaderna som bestammer vilken hyra som kan tas ut. Hyrorna
pa andrahandsmarknaden har ocksa stigit mycket kraftigt under senare ar och det har blivit
mycket Ionsamt att kopa bostadsratter for att hyra ut. Eftersom det samtidigt har inforts nya
regler som innebar att bostadsrattsforeningar har fatt mindre majligheter att sdga nej till
andrahandsuthyrning.

De 6kande priserna har gjort att pensiondrer har svart att konkurrera pa
bostadsrattsmarknaden eftersom de dessutom har svart att fa ett bostadslan.

Ytterligare en nackdel som foljer med ett 6kat antal bostdder som hyrs ut i andra hand ar att
diskrimineringen pa bostadsmarknaden kan komma att 6ka. Diskrimineringslagen géller
inte den som hyr ut sin egen bostad och det forekommer att hyresgaster viljs bort pa grund
av etnisk tillhdrighet, sexuell liggning, funktionsnedséttning 0.s.v. Aven
aldersdiskriminering forekommer helt 6ppet t.ex. ndr det i bostadsannonserna star: “uthyres
till ung kvinna”.

Regler fran privatuthyrningslagen

PRO tillstyrker forslaget att lagen om uthyrning av egen bostad upphor att gdlla. Daremot
anser PRO att reglerna for hyressattning ska dndras sa att det ar de faktiska kostnaderna t.ex.
for bostadslan som ska ligga till grund for hyran inte ett fiktivt belopp pa vad en investering
motsvarande vardet for bostaden skulle kunna ge for avkastning. Genom att
andrahandsuthyrning subventioneras genom skatteavdraget pa 40 000 kronor per ar finns
det inget motiv att ytterligare gynna den som hyr ut sin dgda bostad.

Tilldmpningsomradet f&r den sdrskilda hyressdttningsmodellen

PRO avstyrker forslaget att ge fysiska personer mojlighet att hyra ut upp till 4gda tva
bostdder atminstone nar det galler bostadsratter. Detta for att undvika spekulation pa
bostadsrattsmarknaden. Aven om det &r ett relativt litet problem idag kan &nnu generdsare
regler gora att det blir ett storre problem ganska snabbt. Det kan ockséa innebara att sma
bostadsrattsforeningar kan fa svart att hitta ledamater till styrelsen. Risken 6kar ocksa att
styrelsen tas Over av bostadsrattsinnehavare som inte ar bosatta i foreningen, men som da
sjdlva kan lamna tillstand till andrahandsuthyrning.

Bostadsrattsforeningarna bor samtidigt ges battre mojligheter att kunna kontrollera att
koparen av en bostadsratt inte har ett spekulativt syfte t.ex. genom att kunna fa utdrag fran
ett nationellt bostadsrattsregister om kdparen tidigare dger fler bostadsratter. Styrelsen kan
da neka koparen medlemskap i foreningen.

Retroaktiv aterbetalning av hyra
PRO tillstyrker forslaget att aterinfora mojligheten f6r andrahandshyresgaster att retroaktivt
kunna aterfa den del av hyran som Overstiger det belopp som hyresnamnden har faststallt.
Idag kan hyresgasten bara begara att fa hyran faststalld till ett lagre belopp framat i tiden,
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vilket i praktiken har inneburit att hyresvarden sager upp hyresgasten och sedan ar fri att
skaffa en ny hyresgast som ar villig att betala den tidigare hyran. Om bestdimmelsen om
retroaktiv aterbetalning ska fa nagon praktisk betydelse maste dock reglerna for
hyressattningen forandras enligt PRO:s forslag ovan.

Christina Tallberg Anders Thoré
Ordférande Sakkunnig
PRO, Pensionarernas Riksorganisation PRO, Pensionérernas Riksorganisation
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