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Starkt stallning for hyresgaster (SOU 2017:33)

Svar pa remiss fran kommunstyrelsen

Forvaltningens forslag till beslut
1. Socialnimnden godkénner forvaltningens tjédnsteutlatande
som svar pa remissen.

2. Beslutet justeras omedelbart.

Veronica Wolgast Karlberg
Tf forvaltningschef

Sammanfattning

Forvaltningen har erhéllit en remiss baserad pa en utredning om
hyresgéastens stillning till- och mojligheter att agera om
fastighetsédgare inte erbjuder godtagbart boende.
Hyresgéstutredningen innehaller sex olika kapitel; ingripande mot
misskott forvaltning, hyresgéstinflytande vid renovering samt
ombyggnation, privatpersoners uthyrning, kriminella gruppers
anvandning av hyresldgenheter, forfarande vid uppsédgning av
lokalhyresavtal och substitution.

Forvaltningen delar utredarens synpunkt att hyresgastinflytandet 1
vissa fall behover stirkas. Det &r positivt att hyresndmnden kan
krédva att hyresvirden vidtar atgdrder vid misskdtsel av fastigheter.
Forvaltningen héller ocksd med om att det &r positivt att stirka
hyresgastens inflytande och besittningsskydd vid renovering och
ombyggnation. Framforallt dr det viktigt att sdkerstélla att
ekonomiskt utsatta hushéll inte tvingas flytta av ekonomiska skal.

Forvaltningen foreslar att socialnimnden godkénner forvaltningens
tjdnsteutlatande som svar pa remissen.
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Bakgrund

Forvaltningen har mottagit remissen Stirkt stdllning for hyresgéister
(SOU 2017:33). Kommunstyrelsen har remitterat d&rendet for
yttrande till socialnimnden, milj6- och hilsoskyddsndmnden,
stadsledningskontoret, Stadshus AB, Svenska Bostider,
Stockholmshem och Familjebostidder. Remisstiden stricker sig till
30 augusti 2017.

Arendets beredning

Arendet har beretts inom avdelningen for stadsdvergripande sociala
frdgor. Forvaltningsgruppen har behandlat drendet den 16 augusti
och funktionshinderradet har haft mdjlighet att behandla drendet
den 17 augusti 2017.

Arendet

Hyresgéstutredningen innehaller sex olika kapitel; ingripande mot
misskott forvaltning, hyresgéstinflytande vid renovering samt
ombyggnation, privatpersoners uthyrning, kriminella gruppers
anvindning av hyresldgenheter, forfarande vid uppségning av
lokalhyresavtal och substitution.

Misskott forvaltning

I hyres- och bostadsforvaltningslagen finns skydd emot hyresvardar
som misskoter fastigheter. Tidigare fanns ocksa forvirvslagen
(forhandsprovning av nya fastighetsdgare). Utredningen har
analyserat konsekvenserna av upphivandet av forvirvslagen och
skidrpningarna i bostadsforvaltningslagen.

Exempel pa problem som finns dr att hyresgéster fortfarande
upplever brister i sitt boende, att lagstiftningen dr svar att tillimpa
vad giller atgirdsforeldgganden och att det dr svart att hitta
tvngsforvaltare. Utredningens slutsatser dr att antal drenden inte
okat mycket efter att forvirvslagen avskaffades. Merparten av
drendena rOr fastighetsdgare som forsummat fastigheten under 14ng
tid. Ddrmed ser utredningen ingen anledning att dterinféra
forvarvslagen. Utredningen foreslar bland annat foljande:

- Det ska inte krdvas hinder i1 nyttjanderitt for
atgirdsforeldggande nar hyresvirden brister 1 underhall.

- Hyresndmnden fir mojlighet utifrdn bedomning i enskilda
fall att foreldgga hyresvird att vidta atgérder vid brister och
kan forena det med vite.

- Kommunen far ansvar att uppritta forteckning over
forvaltare.

- Overgar fastigheten till ny 4gare ska ursprunglig dgare
svara for forvaltarens arvode fram till Gvergéngen.
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- Forvaltare medges att ur fastighetens avkastning fa
ersdttning for utgifter som varit skiligen pakallade for
uppdragets genomforande

Utredningens beddmning &r att konsekvenserna av forslagen dr sma,
men positiva.

Hyresgastinflytande vid renovering samt ombyggnation
Problem som finns idag &r att hyreshdjningar kan bli sé stora att
personer behover flytta av ekonomiska skél. Forslagen syftar till att
stirka hyresgéstinflytandet och besittningsskyddet vid renovering
och ombyggnation.

Utredningens forslag handlar om att fastighetsdgaren méaste
fortydliga innehallet och tidsplaneringen i ombyggnationen.
Hyresndmndens tillstdnd foreslés baseras pé att ombyggnationen
ska vara skilig for hyresgésten istillet for nuvarande formulering
“inte oskalig” for hyresgésten. Utredningen menar ocksé att
hyresgésten ska kunna péverka atgérdens utformning, att dtgirden
ska vara rimlig och att ombyggnationen sker 1 god sed med
hyresforhallanden. Hyresndmnden ska ockséd ges mdjlighet att
besluta om ldgre hyra under ombyggnationen.

Sammantaget menar utredningen att konsekvenserna av forslagen
inom detta omrade dr positiva for hyresgésterna.

Privatpersoners uthyrning
Utredningen foreslér fyra fordndringar:

- Lagen om uthyrning av egen bostad upphédvs och
hyresséttningsdelen fors ofordandrad in 1 hyreslagen

- Fysiska personer ges mojlighet att hyra ut upp till tvd dgda
bostéder.

- Hyresgister fir mojlighet att (upp till ett &r) begéra
aterbetalning av hyra som dverstigit hyresndmndens
faststéllda belopp

- Frdgan om deposition bor utredas vidare.

Kriminella gruppers anvandning av hyreslagenheter
Kriminella nédtverks nyttjande av hyresldgenheter kan bidra till
obehag for bade grannar och lokalsamhéllet. Utredningen menar att
problematiken inte dr en hyresrittslig frdga och darmed inte kan
behandlas i hyreslagstiftningen. Utredningen foreslar déarfor att
Polismyndigheten och Brottsforebyggande radet far i uppdrag att se
over hur fastighetsdgare tillsammans med kommuner han hantera
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Forfarande vid uppsagning av lokalhyresavtal

Utredningens forslag syftar till att ge en mer effektiv hantering av
medling och annat forfarande vid tvister om lokalhyresavtal. Nir en
tvist uppstar i ett lokalhyresforhallande ska tvisten 1 vissa fall
handldggas av hyresnimnd. Denna medlande roll for hyresndmnden
ska enligt utredningen kvarsta, men ett antal forenklingar av
regelverket foreslds. Hyresndmnden bor genom forslagen {4 en
minskad belastning av drenden som inte leder till atgérder.

Substitution

En hyresgist far inte dverlata hyresritten utan hyresvérdens
samtycke. Nuvarande regelverk séger att hyresvidrden ska svara
inom tre veckor. Hyresgéster som velat komma ur ofoérdelaktiga
hyresavtal har 1 vissa fall skickat in begéran om Gverlédtelse under
semesterperiod och hyresvirden har da inte alltid kunnat svara i rétt
tid. Utredningen foreslar att den sd kallade ’semesterparagrafen”
upphévs for att undvika nimnda overlatelser under
semesterperioden.

Forvaltningens synpunkter och forslag

Forvaltningen ar positiv till att hyresgéstens stillning har utretts, da
socialtjanstens mélgrupper ofta har behov av goda forutsattningar
for att kunna bevaka sina réttigheter.

Forvaltningen delar utredarens synpunkt att hyresgéstinflytandet 1
vissa fall behdver starkas. Det dr positivt att hyresndmnden kan
kréva att hyresvarden vidtar atgirder vid misskotsel av fastigheter.
Socialtjanstens mélgrupper kan manga ginger behova den typen av
stod for att utkrdva sin rdtt som hyresgést.

Forvaltningen héller ocksd med om att det r positivt att stirka
hyresgastens inflytande och besittningsskydd vid renovering och
ombyggnation. Framforallt dr det viktigt att sdkerstélla att
ekonomiskt utsatta hushall inte tvingas flytta av ekonomiska skal.
Det ar ocksa positivt att hyresgéster far mojlighet att begéra
aterbetalning av hyra som dverstigit hyresndmndens faststidllda
belopp. Det minskar risken for att personer med oséker stillning pa
bostadsmarknaden tvingas betala orimligt hdga hyror.

Forvaltningen foreslar att socialndmnden godkénner forvaltningens
tjdnsteutlatande som svar pa remissen.
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Bilaga
Stirkt stillning for hyresgaster (SOU 2017:33)
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