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Sammanfattning
Kommunstyrelsen har remitterat Hyresgastutredningens
slutbetdnkande Starkt stillning for hyresgéster” (SOU 2017:33) till
miljo- och hélsoskyddsndmnden for yttrande senast den 30 augusti
2017. Utredningen behandlar

¢ Ingripande mot misskott forvaltning,
Hyresgéstinflytande vid renovering och ombyggnation,
Privatpersoners uthyrning av bostéder,
Kriminella grupperingars anvdndning av hyreslidgenheter,
Forfarandet vid uppsdgning av lokalhyresavtal
Substitution

Detta yttrande dr begrénsat till att avse kapitel 3 i1 betdnkandet vilket
ror ingripande mot misskott forvaltning. Det vill sédga de delar av
utredningen som tangerar omraden som faller in under
miljoforvaltningens tillsynsansvar.

De éndringar som forvaltningens remissvar tar sikte pa ror
huvudsakligen de delar 1 slutbetdnkandets tredje kapitel dér det
foreslas att bestimmelserna om forvaltningséldggande i
bostadsforvaltningslagen ersétts av mdjligheter for hyresnimnden
att, med utgdngspunkt i omstédndigheterna i det enskilda fallet,
foreldgga hyresvirden att vidta atgarder for att komma till ritta med
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uppkomna forvaltningsbrister (forvaltningsforeldggande). Sadana
foreldgganden kan forenas med vite. I utredningens tredje kapitel
foreslas dven att det klargors att det inte krdvs hinder eller men i
nyttjanderdtten som grund for ett tgirdsforeléiggande enligt
hyreslagen nir hyresvérden brister i sin underhallsskyldighet. I
utredningens tredje kapitel foreslas utdver detta ett antal &ndringar
vad avser forvaltare vid tvangsforvaltning av fastigheter samt att det
inte ska inforas nagon ny forvirvslag. Dessa dndringar
kommenteras inte ndrmare.

Forvaltningen vilkomnar promemorians forslag i samtliga delar
men noterar att den miljorittsliga regleringen endast omndmns
mycket kort i betdnkandet och inte har beaktats vid framtagandet av
forslagen. De i betidnkandet aktuella forslagen pd dndringar i
lagstiftningen tangerar i flera avseenden miljo- och
hélsoskyddsndmndens tillsynsomrade for inomhusmiljon i bostidder
och mgjligheter att meddela foreldgganden inom omradet med stéd
av miljobalken. Forvaltningen anser mot denna bakgrund att
kopplingen till miljorétten bor belysas ndrmare och beaktas 1 storre
utstrackning. Detta for att den foreslagna regleringen ska fa avsedd
effekt och for att rattsléget ska bli sa tydligt som mojligt gentemot
savdl fastighetségare som boende. Den dverlappning mellan
lagstiftningarna som blir en realitet om utredningens forslag
forverkligas behdver samordnas mellan tillsynsmyndigheterna och
hyresndmnden, sdvil ifriga om kompetens som géllande
beddmningsgrunder.

Bakgrund

Regeringen beslutade den 30 juli 2015 att tillkalla en sérskild
utredare med uppgift att 6vervdga vissa frigor om hyra av
lagenheter. Utredningen tog namnet “Hyresgistutredningen” och
overldmnade sitt slutbetdnkande ”Starkt stéllning for hyresgéster”
(SOU 2017:33) i mars 2017. Den 7 juni 2017 remitterade
Justitiedepartementet betdnkandet till bl.a. Stockholms kommun.
Kommunstyrelsen har direfter remitterat betéinkandet till milj6- och
hilsoskyddsndmnden for yttrande senast den 30 augusti 2017.

Betidnkandet &r indelat 1 sex fristaende kapitel (3 — 8); Ingripande
mot misskott forvaltning, Hyresgistinflytande vid renovering och
ombyggnation, Privatpersoners uthyrning av bostéder, Kriminella
grupperingars anvindning av hyresldgenheter, Forfarandet vid
uppsigning av lokalhyresavtal och Substitution. Varje kapitel har
sina egna forslag och konsekvensanalyser. Miljo- och
hilsoskyddsndmnden har valt att avgransa sitt yttrande till att endast
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berdra utredningens kapitel 3; Ingripande mot misskott forvaltning.
Detta eftersom det dr inom detta omradde som utredningens fragor
tangerar milj6- och hélsoskyddsndmndens tillsynsomraden.

Betidnkandet i sin helhet finns att tillga via:
http://www.regeringen.se/498cdb/contentassets/1252fb05545e4¢55
90b1314152ael6ca/starkt-stallning-for-hyresgaster-sou-201733.

Utredningens kapitel 3 - Ingripande mot misskott forvaltning

Gillande ritt

I dagsliget finns skydd i lagstiftningen mot hyresvardar som
misskoter sina hyresfastigheter i dels 12 kapitlet jordabalken, i
fortsattningen kallad hyreslagen, dels bostadsforvaltningslagen
(1977:792), 1 fortsittningen kallad bostadsforvaltningslagen.
Tidigare fanns ocksé lagen (1975:1132) om forvérv av
hyresfastighet m.m. (i fortsittningen kallad forvérvslagen). Den
syftade till att gora en forhandsprévning av nya fastighetsidgare for
att hindra att sddana fick ta Gver en fastighet som inte bedomdes
vara 1 stdnd att forvalta den. Forvarvslagstiftningen upphivdes ar
2010 och samtidigt inférdes skiarpningar i bostadsforvaltningslagen.
Utredningen syftar dven till att utreda konsekvenserna av
upphdvandet av forvérvslagen. I detta avseende landar utredningens
1 att det inte finns skél att infora en ny forvérvslag.

Om det foreligger brister i en bostad kan hyresndmnden enligt 16 §
andra stycket hyreslagen foreldgga fastighetsdgaren att atgirda
bristerna genom ett s.k. atgardsforeldggande. Detta om en lagenhet
skadats under hyrestiden utan att hyresgasten dr ansvarig for
skadan, hyresvérden brister i sin underhéllsskyldighet, eller hinder
eller men pa annat sétt uppstar i nyttjanderétten utan hyresgéistens
vallande.

Om en fastighetsdgare misskoter forvaltningen av en fastighet kan
hyresndmnden vidare enligt 2 § bostadsforvaltningslagen besluta att
en fastighet ska sittas under sérskild forvaltning. Detta genom
antingen forvaltningsildggande eller genom tvingsforvaltning.
Forvaltningsaldggande anvinds vid mindre allvarliga brister 1
forvaltningen och innebair att hyresndmnden alagger
fastighetségaren att inom en viss tid inge ett avtal varigenom
forvaltningen 6verldmnas till en sdrskild forvaltare. Miljo- och
hélsoskyddsndmnden i Stockholm har enligt 5 § 3 punkten i
ndmndens reglemente (Kfs 2016:07) att utdva stadens befogenhet
att fora talan enligt bostadsforvaltningslagen. Aven
fastighetsndmnden i Stockholm har enligt 2 § p.11 1 sitt reglemente
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(Kfs 2010:09) befogenhet att ansoka om sirskild forvaltning enligt
bostadsforvaltningslagen i de fall miljo- och hélsoskyddsndmnden
inte har att hantera fragan. Fastighetsndmnden har ca ett &rende om
aret dar man ansoker om tvangsforvaltning. Om hyresndmnden
beslutar om tvangsforvaltning lamnas det praktiska
forvaltningsuppdraget till ndgot av staden bostadsbolag.
Lagforslagets krav om att kommunen skall tillhandahalla en lista
over lampliga forvaltare kommer dérmed att vara enkelt att uppfylla
for Stockholm. Fragan om vem som skall ansvara for
bostadsforvaltningslagen i Stockholm behandlas ndrmare under
forvaltningens generella synpunkter.

Skillnaden mellan dtgérdsforeldggande, enligt hyreslagen, och
forvaltningséldggande, enligt bostadsforvaltningslagen, ar bl.a. att
utgdngspunkten for provningen inte dr densamma. Ett
atgardsforeldggande ar inriktat pa brister i ldgenhetens skick och
provas utifran enskilda hyresgésters intressen, medan ett ingripande
enligt bostadsforvaltningslagen, genom forvaltningséaldggande,
avser brister 1 forvaltningen.

Forvaltningens synpunkter

Utredningens forslag om andringar i hyreslagen

Utredningen foreslar att det klargors att det inte krdvs hinder eller
men i nyttjanderdtten som grund for ett dtgdrdsforeldggande ndr
hyresvdrden brister i sin underhallsskyldighet.

Utredningen konstaterar vad géller tgiardsforeliggande enligt
hyreslagen bl.a. att det finns ett antal problem vad géller
tillimpningen av lagstiftningen. Detta eftersom lagtexten kan tolkas
pa sa sitt att det krdvs hinder eller men 1 nyttjanderétten for att fa
till stdnd ett dtgérdsforeldggande. Utredningen 1&dmnar mot denna
bakgrund forslag, vad avser bestimmelsen om atgardsforeldggande,
att det klargors att det inte krdvs hinder eller men i nyttjanderatten
som grund for ett atgiardsforeliggande nar hyresvirden brister 1 sin
underhéllsskyldighet. Det har tidigare funnits en osékerhet kring
tolkningen av lagstiftningen 1 detta avseende fram till ett
hovrittsavgorande frdn 2016. Forslaget syftar till att
lagstiftningsvégen sl fast denna praxis.

Forvaltningens synpunkter

Forvaltningen tillstyrker den foreslagna édndringen och vélkomnar
ett fortydligande i denna del. Forvaltningen beddmer att &ndringen
kan komma att leda till fler atgérdsforeligganden till f6ljd av
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andringen och saledes fler dtgdrder vidtagna i ldgenheter med
bristande underhéll. Hanteringen nér det géller
atgirdsforeldgganden ligger vildigt nédra det kravstédllande som
miljo- och hélsoskyddsndmnden dgnar sig at i sin tillsyn av
bostéder, vilket utvecklas ndrmare under rubriken “Forvaltningens
generella synpunkter”. For att det inte ska ske en dubbel
handldggning och for att grinsdragningen ska bli tydlig for savél
enskilda som myndigheterna, behdvs sdvil samsyn i sakfrdgor som
tydliga bestimmelser om kompetens pa omradet. Eftersom
atgardsforelagganden enligt hyreslagen sévil som foreldgganden
enligt miljobalken kan férenas med vite finns risk for
dubbelbestraffning. Detta kan regleras pa olika sétt. Exempelvis
genom regler om att vitesforeldggande inte fir meddelas om ett
vitesforeldggande i frdgan redan har meddelats med stod av
miljobalken respektive hyreslagen. Det kan saledes behdva
genomforas mindre dndringar dven i miljobalken.

Utredningens forslag om andringar i bostadsfoérvaltningslagen
Utredningen foreslar att bestdmmelserna om forvaltningsdldggande
ersdtts av mojligheter for hyresndmnden att, med utgangspunkt i
omstdndigheterna i det enskilda fallet, foreldgga hyresvirden att
vidta atgdrder for att komma till rdtta med uppkomna
forvaltningsbrister. Foreldggandet far forenas med vite.

Vad avser forvaltningséldgganden enligt bostadsforvaltningslagen
konstaterar utredningen huvudsakligen att denna typ av ingripande
inte anvénts 1 ndgon storre utstrackning. Anledningen till detta
anges vara att ett forvaltningséaldggande i stor utstrackning ar likt en
tvngsforvaltning. Utredningen foresldr dérfor att bestimmelserna
om forvaltningsaldggande ersitts av ett institut med
forvaltningsforeldggande som ett mindre ingripande forfarande
vilket skulle ge hyresndmnden mojlighet att, med utgangspunkt i
omstdndigheterna i det enskilda fallet, forelédgga hyresvirden att
vidta atgérder for att komma till ritta med uppkomna
forvaltningsbrister. Foreldggandet far forenas med vite. Eftersom
ingripanden enligt bostadsforvaltningslagen dr inriktade pa mer
generella brister, dvs. som ror flera hyresgéster samfallt, &r det
enligt forslaget kommuner eller hyresgistorganisationer som ska
ges ritt att gdra en ansdkan om forvaltningsforeliggande. De
grundldggande forutséttningarna for att hyresndmnden ska kunna
besluta om ingripande i férvaltningen dverensstimmer med det som
hitintills har gillt for ett beslut om sérskild forvaltning. Den
vésentliga skillnaden &r att fastighetsdgaren inte frintas rétten att
sjalv forvalta sin egen fastighet vid den mindre ingripande formen
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forvaltningsforeldggande, utan istéllet uppmanas atgérda bristerna
inom en viss period.

Forvaltningens synpunkter

Forvaltningen tillstyrker utredningens forslag. Forvaltningen
konstaterar dock att den nu féreslagna regleringen tangerar den
miljorittsliga regleringen pa omradet, vilket utvecklas ndrmare
under rubriken “Forvaltningens generella synpunkter”. Den
miljorittsliga regleringen och det kommunala arbetet inom omradet
har dock endast omnédmnts mycket kortfattat i betdnkandet utan
problematisering vid framtagandet av forslaget. Eftersom forslaget
innebdr att Hyresndmnden ska kunna forena
forvaltningsforelagganden med vite, vilket &ven miljo- och
hilsoskyddsndmnden har mdjlighet till inom sin tillsyn inom samma
fragor, riskerar konsekvensen av den foreslagna regleringen strida
mot dubbelbestraffningsforbudet. Att arbetet samordnas och
regleras dr dirmed av vikt sd att inte en fastighetsdgare forelaggs
vid vite, av tvé skilda myndigheter, att atgirda samma brister.
Utdver detta anser forvaltningen att miljorattslig praxis bor vara
végledande dven for hyresndmnderna, sarskilt 1 fraga om
oldgenhetsbedomningar och krav pé atgéirder.

Forvaltningsforeligganden foreslas kunna meddelas endast efter
anmaélan fran kommun eller hyresgéstférening. Som framgéar ovan
har milj6- och hilsoskyddsndmnden enligt 5 § 3 punkten 1
ndmndens reglemente att utdva stadens befogenhet att fora talan
enligt bostadsforvaltningslagen och kommer ddrmed sannolikt att,
jamte fastighetsndmnden, vara den del av kommunen som dven
fortsdttningsvis ska gora dessa anmélningar. Mot bakgrund av att
kommunen redan bedriver en aktiv och effektiv tillsyn inom
omradet stéller sig ndmnden tveksam till att anmélningar till
hyresndmnden som leder till forvaltningsforeldgganden kommer att
ske 1 ndgon storre utstrackning. Miljo- och hilsoskyddsndmnden har
under dverskadlig tid inte fort ndgon talan enligt
bostadsforvaltningslagen. Daremot driver fastighetsndmnden ca ett
drende arligen rorande ansdkan om tvingsforvaltning.

Forvaltningens generella synpunkter

I miljébalken, MB, och dértill hérande forordningar finns
bestimmelser avseende miljofarlig verksamhet och hilsoskydd
vilka bl.a. beror det skick som bostider ska halla. Vidare uppstills
krav pa att fastighetsdgare ska ha en fungerande egenkontroll.
Fastighetsdgarnas egenkontroll innebér ett krav pa forebyggande
arbete dar fastighetsdgaren fortlopande ska planera och kontrollera
sin verksamhet for att motverka och forebygga hilsoproblem hos de
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boende eller skador p& miljon. Det 4r kommunen som, genom den
eller de ndmnder som fullméktige bestimmer, utdvar tillsyn dver
milj6- och hélsoskyddet i kommunen, se 26 kap. 3 § MB.
Tillsynsmyndigheten far meddela de foreligganden och férbud som
behovs for att miljobalken och dértill horande férordningar ska
foljas, se 26 kap. 9 § MB.

133 § forordningen (1998:899) om miljofarlig verksamhet och
hélsoskydd framgér vidare att en bostad sérskilt ska;

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

2. ha tillfredsstédllande luftvaxling genom anordning for ventilation
eller pa annat satt,

3. medge tillrackligt dagsljus,

4. hallas tillfredsstéllande uppvérmd,

5. ge mojlighet att upprétthalla en god personlig hygien,

6. ha tillgang till vatten i erforderlig mingd och av godtagbar
beskaffenhet till dryck, matlagning, personlig hygien och andra
hushéllsgéromal.

I Stockholms stad dr det miljo- och hélsoskyddsndmnden som
utovar tillsyn 6ver inomhusmiljon 1 bl.a. bostdder samt
fastighetségarnas egenkontroll. Tillsynen bedrivs dels genom att
enskilda har mojlighet att inkomma med klagomal avseende
upplevda brister i deras bostédder, vilka utreds och f6ljs upp av
miljoforvaltningen, dels genom riktad bostadstillsyn. Riktad
bostadstillsyn dr en ny tillsynsmetod som bygger pa en mer
ingdende granskning av fastighetsigare for att ge mojlighet att
uppticka brister och undanrdja eventuella oldgenheter.
Tillsynsmetoden skiljer sig frén traditionell tillsyn pa sé sétt att
forvaltningen lagt storre fokus pa att undersoka den faktiska
boendemiljon 1 fastighetsidgarens bestand 1 stillet for att via
fastighetségaren fa information om egenkontrollen. Malséttningen
med den nya tillsynsmetoden for fastighetsidgartillsyn ér att skapa
mer hallbara bostadsomraden med sirskilt fokus pd omrdden med
lagre vilfard, 6ka mojligheten till en god inomhusmiljo for invanare
som normalt sett inte hor av sig till forvaltningen. Urval av
fastighetségare sker baserat pd omrade, dédr socioekonomiskt svaga
omréden prioriteras. Utdver den klagomalsinitierade tillsynen i
bostdder samt den riktade bostadstillsynen bedriver d&ven
miljoforvaltningen 16pande fastighetségartillsyn déir fastighetsidgares
egenkontrollarbete granskas och f6ljs upp. Milj6- och
hélsoskyddsndmnden har i sitt arbete mdjlighet att foreldgga
fastighetsdgare vid vite att atgirda brister som framkommer genom
tillsynen.
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Miljorétten, och det kommunala arbetet, 6verlappar alltsd med den
nu foreslagna regleringen, bade vad avser hyreslagen och
bostadsforvaltningslagen. Detta innebér att det finns en
gransdragningsproblematik i fraigan om kompetenser pa omradet
och att det séledes kommer att krdvas en samsyn mellan
tillsynsmyndigheterna och hyresndmnden i det fortsatta arbetet. Till
exempel &r det 1dmpligt att en fraga inte ska kunna anhdngiggoras
samtidigt 1 bdgge instanser. Forvaltningen anser ocksa att det finns
ett behov av en enhetlighet i myndigheternas arbete sé att det blir sa
tydligt och effektivt som mojligt gentemot sdvil boende som
fastighetsédgare vem som gor vad.

Utredningens underlag dr bristfilligt

Utredningen grundar sig pa bl.a. en relativt begransad
hovrittspraxis vilket enligt forvaltningen, mot bakgrund av vad som
anfors ovan, inte ger en fullstdndig och rittvisande bild av den
radande situationen i olika fastighetsbestdnd. For en komplett bild
over situationen avseende fastighetsdgares forvaltning och
egenkontroll samt forekomst av brister 1 bostdder och 1 storre
bestind kravs att d&ven miljorattslig praxis, och vad som gors genom
den miljorittsliga tillsynen, beaktas vid utvirdering och
framtagande av problemformuleringar inom omrédet.

Milj6- och hélsoskyddsndamnden ser t.ex., till skillnad frén
utredningen, forhallandevis ofta brister vad giller egenkontroll och
inomhusmiljo 1 de storre fastighetsbestinden. Ndmndens
klagomalshantering, dar enskilda har mdjlighet att inkomma med
klagomal avseende brister i sina bostdder, visar vidare att det inte
inkommer sérskilt manga klagomal fran de omrdden dér storst
brister forekommer. Majoriteten av klagomélen inkommer frén mer
priviligierade omraden dér standarden pd inomhusmiljon 1
allménhet dr hogre och dér de boende kénner till sina rattigheter och
mojligheter att vinda sig till olika instanser for att fa sin sak provad.
Detta ér en 6vervigande anledning till att milj6- och
hilsoskyddsndgmnden har pabdrjat arbetet med den riktade
bostadstillsynen. Utan denna typ av riktad tillsyn har nimnden
funnit att de bestand déar behoven av atgirder betrdffande
boendemiljon dr storst inte kommer till myndigheternas kdnnedom 1
samma omfattning. Detta torde &dven vara fallet med de drenden som
inkommer till hyresndmnden och kan ocksé vara en anledning till
att bestimmelserna om forvaltningsaldggande inte tillampats i
ndgon storre utstrackning.
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Forvaltningen anser mot denna bakgrund att kopplingen till miljo-
och hilsoskyddsnamndens tillsynsarbete inom ramen for den
svenska miljorittsliga lagstiftningen bor belysas och beaktas,
sarskilt vad avser analysen och tillimpningen av bestimmelserna
géllande ingripande mot misskott forvaltning.

Ansvaret i staden for bostadsforvaltningslagen

Som berdrts har miljo- och hélsoskyddsndmnden enligt sitt
reglemente ansvaret for att ansdka om tvangsforvaltning.
Fastighetsndmnden har ett sekundiransvar, d v s den har att ansdka
om tvangsforvaltning for det fall miljo- och hélsoskyddsndmnden
inte gor det. I praktiken har fastighetsndmnden fatt in en begéran
om att staden skall ansdka om tvangsforvaltning frén
hyresgéstforeningen eller i undantagsfall frin en enskild hyresgést.
Ansdkan till hyresndmnden har i sddana fall skett utan att drendet
har stdmts av med miljoforvaltningen.

Den nuvarande ordningen kan tyckas vara en onddig
dubbelreglering. Det finns emellertid goda skil for att behalla
denna. Milj6- och hélsoskyddsnimnden behdver ha som yttersta
atgdrd nir det foreligger oldgenheter for hyresgaster i miljobalkens
mening att ansdka om tvangsforvaltning. Kravet pa
tvangsforvaltning kan dock motiveras dven av andra skél dn
miljolagstiftningen. Den nuvarande dubbelregleringen bor dérfor
behallas.

Déremot bor rutinerna mellan fastighetskontoret och
miljoforvaltningen stirkas. Den naturliga ordningen &r att
fastighetskontoret innan ansdkan om tvangsforvaltning eller
forvaltningsilédggande ldmnas till hyresndmnden, stimmer av med
miljoforvaltningen om milj6- och hélsoskyddsndmnden avser att
ldmna motsvarande ansdkan. En sddan avstimning &r sdrskilt
lamplig eftersom man da kan fa en samlad bild av de atgérder som
vidtagits mot en forsumlig fastighetsdgare.

Om utredningens forslag genomfors kommer milj6forvaltningen att
kunna vélja mellan att tillimpa miljébalken eller
hyreslagstiftningen. Det ter sig nog dven i framtiden mest naturligt
att tillimpa miljolagstiftningen och hilsoskyddsreglerna. Men det
har funnits fall dér ett d&rende samtidigt handlagts 1 hyresndmnden
och pa miljoforvaltningen. Det har dé gillt sdvil missforhallanden
och oldgenheter som andra fragor i hyreslagen. I sddana fall kan det
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