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Sammanfattning

Iniedning

Denna sammanfattning behandlar de sex olika kapitlen; Ingripande
mot misskdtt frvaltning, Hyresgastinfiytande vid renovering och
ombyggnation, Privatpersoners uthyrning av bostider, Kriminella
grupperingars anvindning av hyresldgenheter, Forfarandet vid upp-
signing av lokalhyresavtal och Substitution.

Varje kapitel har sina egna férslag och konsekvenser, vilker gér
att sammanfattningen kan ses som sex separata delar.

Ingripande mot misskott férvaltning av hyreshus, m.m.
(kapitel 3)

inledning

Det har sedan linge funnits skydd 1 lagstiftningen emot hyresvir-
dar som misskter sina hyresfastigheter. Hyreslagen och bostads-
forvaltningslagen har sidana utformningar. Tidigare fanns ocksd
forvirvslagen. Den syftade till att gora en f6rhandsprévning av nya
fastighetsigare f6r att hindra att sidana fick ta 6ver en fastighet om
de inte beddmdes vara 1 stind att férvalta den. Forvirvslagstiftningen
upphivdes r 2010 och samtidigt inférdes skdrpningar 1 bostads-
férvaltningslagen.

Utredningen ska analysera konsekvenserna av upphivandet av
forvirvslagen och skirpningarna i bostadsférvaltningslagen. I den
mén problem konstateras ska utredningen iven analysera vilka
faktorer — avskaffandet av forvirvslagen eller andra ~ detta beror
p4. Utredningen ska vidare Jimna f8rslag p dtgirder som behovs
f5r att komma till ritta med de brister som konstateras.
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Problem avseende ingripanden mot misskott férvaltning
av hyreshus, m.m.

o Det finns fortfarande hyresgister som upplever brister i sitt bo-
ende.

e Problem med tillimpningen av lagstiftningen nar det giller itgirds-
foreliggande. Det finns rittspraxis p4 orarddet, men det kvarstdr
ind$ otydligheter.

o Forsdken att skapa en fungerande trappa 1 lagstiftningen sd att
mindre forseelser fir ligre sanktioner har inte resulterat i att den
mindre ingripande dtgirden; forvaltningsiliggande, har anvints 1
nigon stérre utstrickning. Av samtliga drenden under &ren
2010-2016 rérde endast ett faststillande av fSrvaltningsavtal,
vilket blir aktuellt efter ett forvaltningsdliggande.

o Det har visat sig vara svirt att hitta tillgingliga tvingsforvaltare.

Utredningen kan dra slutsatsen av statistik frin hyresndmnderna
att nigon alarmerande kning av antalet irenden om sirskild for-
valtning inte har skett sedan férvirvslagen upphévdes. Varken
skicket, generellt sett, pi hyresfastighetsbestindet eller kvaliteten
p& forvaltningen av dessa fastigheter ser ut att ha férsimrats under
den senaste femdrsperioden. Sedan skirpningarna i bostadsférvalt-
ningslagen tridde i kraft & 2010 har endast fem beslut fattats av
hyresnimnden dér bevislittnaden som giller fr nya fastighetsigare
tillimpats. Merparten av drenden om sérskild frvalining som utred-
ningen har granskat har i stillet rére brister i forvaltningen av fastig-
heter som under lng tid varit : samma dgo.

Utredningens forslag

1. Det finns inte skil att inféra en ny {6rvirvslag,

2. Det klargérs ate det inte krivs hinder eller men i nyttjanderatten
som grund f6r ett irgirdsforeliggande nix hyresvirden brister i

sin underhdllsskyldighet.

3. Bestimmelserna om forvalmingsiliggande ersitts av mojligheter
for hyresnamnden att, med utgdngspunke i omstindigheterna 1
det enskilda fallet, foreligga hyresvirden att vidta tgirder for
att komma till ritta med uppkomna fdrvaltningsbrister. Fore-
liggandet fir férenas med vite.
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4, Kommunen fir ansvar f6r att ta fram och ullhandahilla en for-
teckning éver férvaltare.

5. Overgir fastigheten till ny igare under pigiende forvalining,
ska den ursprunglige dgaren slutlige svara fér forvaltarens arvode
for tden intill dagen f6r dganderittens dverging.

6. Forvaltaren medges att ur fastighetens avkastning f3 ersittning
for utgifter som har varit skiligen pikallade fér uppdragets full-
gbrande.

Kommentarer och konsekvenser av forslagen

De tre férsta forslagen siktar in sig p# att dels klargéra delar 1 lag-
stiftningen, dels skapa en tydligare gradskillnad bland sanktionerna.
Det bar ocksd i nigon min minska behovet av férvaltare. De tre
senare forslagen siktar in sig pd att tydliggdra regler och gora det
nigot enklare f6r hyresnimnderna att {4 tag pd tvingsforvaleare.

Utredningens bedémning ir att forslagens konsekvenser dr sma
men ger positiva férindringar.

Hyresgéstinflytande vid forbattrings- och dndringsarbete
(kapitel 4)

Inledning

Utredningen ska underséka hur reglerna om hyresgisters inflytande
éver forbittrings- och dndringsarbeten tillimpas och ta stillning ull
om hyresgisternas inflytande bor stirkas.

Problem avseende hyresgistinflytande vid forbattrings-
och andringsarbete

Utredningen har funnit att dagens regler om hyresgistinflytande
inte ir tllrickliga fér ate sikra tryggheten i boendet fér en bred
grupp av hyresgister. Hyreshdjningarna som medges blir sd stora
att manga behéver flytta av ekonomiska skil. Processerna blir linga.
En fastighetsigare miste numera rikna med att en process tar upp
till tv4 &r frin det att hyresgisterna informeras om den planerande
renoveringen tills alla beslut som mojliggdr byggstart ar fattade.
Vira forslag syftar dirfor till ate stirka hyresgistinflytander och
besittningsskyddet vid renovering och ombyggnation.
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Utredningens forslag och beddmningar

Utredningen ligger fram ett antal forslag pa lagindringar f6r att stirka
hyresgistinflytande vid renovering och ombyggnation. Dessa ar

1. Ett krav p4 innehsller i meddelandet om ombyggnation inférs.
Ett sidant meddelande ska enligt forslaget innehélla

20
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de dtgirder som hyresvirden vill genomfora,
anledningen till att hyresvirden vill genomfora itgirderna,

i vilken utstrickning hyresgisten kan paverka utformningen
och omfattningen av dtgirderna,

tidsplan for genomférandet,

oligenheter som kan uppstd for hyresgisten,

behovet av alternativ bostad under tiden dtgérderna pigér,
huruvida nedsittning av hyran kommer att erbjudas,

uppgift om hyra efter itgirderna, om denna ir dverenskom-
men, samt

vad som galler om hyresgisten inte godkinner dtgirderna.

Tidpunkten for nir en hyresvird far ansdka om tllstind hos
hyresnimnden flyttas fram frin tv& ménader till tre.

. Hyresnimnden ska i dag limna tillstdnd ull ansdkan om att ut-

fora stgirderna om hyresvirden har ett beaktansvirt mtresse av
att Srgirden genomférs och att det inte &r oskiligt mot hyres-
gisten att den genomfors. Utredningen foresldr att inze dr oskdligt

byts ut till dr skailigt.

Utredningen foreslir iven tre punkter som sirskilt ska beak-

tas av hyresndmnden vid bedémningen av om det ir skaligr.

Dessa punlter 4r

om hyresgisten har kunnat piverka 4tgirdens utformning
och omfattning 1 tillricklig utstrickning,

om itgirden ir rimlig mot bakgrund av den hyreshéjning
som kan antas f6lja med &tgirden, och
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» om ombyggnadsprocessen 1 évrigt genomfdrs 1 Gverensstim-
melse med god sed i hyresférhéllanden.

Hyresnimnden féreslis ocksd {4 férena ett beslut ate bifalla en
ansokan med villkor. Prévningen med avvigningen mellan hyres-
virdens intresse och det objektiva hyresgistintresset kvarseir. 54
sven mojligheten att beakta skal hinférliga till en enskild hyres-
gist 1 undantagsfall.

4, Hyresnimnden har en méjlighet att bestimma att hyran ska
betalas med ligre belopp under en skilig tid om den héjda hyran
sr visenthigt hégre in den tidigare hyran 1 hyresférhillandet.
Utredningens forslag ar att reglera tiden nér hyran ska betalas
med lagre belopp samt att den ska bestimmas med hinsyn till
hyreshdjningens storlek och i vara hogst tio ar.

Utredningen tar dven stillning 1 vissa frigor, vilka dock inte leder
till en dndring 1 lag. Dessa ir:

1. Samridsprocessen vid forbittrings- och dndringsitgirder bor inte
regleras i fag. God sed vid hyresforhillanden ska dock iaketas.

2. Det finns starka skl {or att inflytandet ska utovas av hyresgis-
terna enskilt dver den egna ligenheten och gemensamt i friga
om gemensamma utrymmen. Inflytandet ska inte utévas av en
hyresgistorganisation.

3. Forslagen om et stirkt inflytande 6r hyresgister vid forbatt-
rings- och indringsarbeten ir en proportionerlig begrinsning av
fastighetsigares mojlighet att bestimma &ver sin egendom och
dven i 6vrigt en lamplig avvigning mellan motstiende intressen.
Nigon konflikt med grundliggande réttigheter finns inte.

Kommentarer och konsekvenser av forslagen

Sammantaget innebir dessa férindringar f stora konsekvenser f6r
hyresgister och fastighetsigare. Sirskilt punkt 3 bland lagférslagen
kommer att innebira en stor férindring for hyresgister som vid de
stérre hyreshojningarna bor f& méjligheter till mer intlytande 6ver
sitt boende genom samradsférfarande och alternativa upprustnings-
nivier. Detta kan riskera att vissa fastighetsigare dndrar sin strategi
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{61 renovering och ombyggnation genom att i stérre utstrickning
renovera enskilda ligenheter och eller ate de ull och med senare-
lagger renoveringar. I borjan kan det ocksd finnas risker med fler
konflikter i hyresnimnderna innan ny rittspraxis har etablerats.
V3r samlade beddmning ir dock att férdelarna dverviger genom att
hyresgisterna 1 stdrre utstrickning f&r vara delaktiga i processen,
sirskilt eftersom vi bedémer att ett nyte jimviktslige kommer att
infinna sig om nigra ar.

Privatpersoners uthyrning av bostdder, m.m. (kapitel 5)
Inledning

Utredningen ska utreda frigor om privatpersoners uthyrning av
bostider och bedéma hur en lamplig avvigning mellan parternas
intressen bor goras nir privatpersoner hyr ut bostider. I det ingdr
att dverviga om hyresgisternas stillning bor stirkas.

Boverket fick under &r 2015 i uppdrag att géra en uppféljning av
lagen om uthyrning av egen bostad. Boverket har dven beddmt beho-
vet av att reglera frigan om deposition for att skapa en tryggare
stillning f6r hyresgisten vid uthyrning av privatpersoner. Utred-
ningen har dven &vervigt dessa frigor. Lagen om uthyrning av egen
bostad {aven kallad privatuthyrningslagen) innehiller f3 regler i
jimférelse med hyreslagen. Utgéngspunkten ér att hyreslagens reg-
ler giller niir inte privatuthyrningslagen innehéller avvikande bestim-
melser.

Husdgare har full frihet att sjilva bestdimma om de vill hyra ut
sina hus. Detsamma giller dgare till dgarligenheter, dvs. ligenheter
inom igarligenhetsfastigheter. For bostadsrittshavare behdvs ull-
stind frin bostadsrittsfdreningen eller hyresnimnden.

Problem avseende privatpersoners uthyrning av bostader, m.m.

Det finns dubbla regelverk pd omradet vilket ibland gér det svirt
f5r de inblandade att se vilket regelverk som ir tillimpligt pd vissa
hyresavtal, privatuthyrningslagen eller hyreslagen.
Hyressittningsmodellen i privatuthyrningslagstiftningen berik-
nas som en skilig avkastningsrinta p bostadens marknadsvirde.
Men pi en svag marknad kan sidan hyressittning bli mycket lig.
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Det finns inte tillricklige skydd for hyresgister vid situationer
ds hyresvirden vid tecknande av hyresavtal stiller krav p sikerhet
for fullgérandet av hyresavtalets forpliktelser. Kravet kan beroende
pé omstindigheterna i det enskilda fallet vara mer eller mindre
lingtgiende, Ibland #r det begransat till aet avse endast hyresbetal-
ningarna. I andra fall kan det gilla alla férplikeelser som foljer av
hyresavtalet.

Utredningens forslag

1. Lagen om uthyrning av egen bostad upphivs. Sirbestimmelsen
om hyressittning behslls oforindrad men férs in i hyreslagen.

2. Fysiska personer ges méjlighet att hyra ut upp ull tvd igda
bostider samtidigt till en kostnadsbaserad hyra.

3. Hyresgisten ges mojlighet vid all privatuthyrning begira ater-
betalning av hyra for den del som dverstigit ett av hyresnimnden
faststillt belopp. Aterbetalning fir avse hogst ett r fore dagen
for ansokan hos hyresnimnden.

4. Utredningen bedémer att frigan om deposition behover utredas
yteerligare.

Kommentarer och konsekvenser av {6rslagen

Utredningens forslag bedéms vara positiva bade mot hyresgister
och mot hyresvirdar som hyr ut privata bostider 1 andra hand. Det
blir en samlad lagstiftning ate foérhélla sig ll. Reglerna blir margi-
nellt mer generdsa for privathyresvirden i det att de fir en mojlig-
het att vilja hyressittningsmodell samt kunna hyra ytterligare en
ligenhet med den generbsare hyressittningen. Dessutom forlings
hyresgistens uppsigningstid till tre minader. Men reglerna blir
ocksi tryggare for hyresgisten da det blir méjligt att vinda sig ull
hyresnimnden om hyran varit for hég och kunna f4 ersittning fér
ett &rs retroaktiv hyra. Aven besittningsskyddet paverkas och in-
faller efter en uthyrningstid som ar lingre 4n tv4 4r. Det dr dock
fritt for parterna att avtala bort ett besittningsskydd.
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Kriminella grupperingars anvandning av ldgenheter
(kapitel 6)

Inledning

Utredningen ska belysa problemen med kriminella grupperingars
anvindning av hyresligenheter och ta stillning tll om det bor bl
littare att siga upp hyresavtal f&r ligenheter som anvinds av dessa.
Utredningen ska undersska hur vanligt problemet med kriminella
grupperingars anvindning av hyresligenheter ér.

Problem avseende krimineila grupperingars anviandning
av lagenheter

Méajligheten att avbryta kriminella grupperingars tillging till en
ligenhet eller lokal ir en faktor som i vissa fall kan férsvira en
skadlig verksamhet. Att bo granne med foretridare {61 en kriminell
gruppering kan vara férenat med fara och obehag fér fastighets-
igare och grannar. Det dr inte bara hyresgisternas egen brottslighet
som kan f& negativa effekter. Aven vissa former av samarbete med
personer som ignar sig &t allvarlig broteslighet kan ibland leda ull
samma resultat. Si kan vara fallet om det t.ex. leder ull en okad
hotbild mot huset och dirmed ocksd mot dem som bor dir. Det
kan ocksa vara ett allvarligt problem fér det lokala samhillet nir en
krirninell gruppering etablerar sig : det.

Utredningens bedémningar

1. Utredningen beddmer att de beskrivna problemen i huvudsak
inte ir hyresritusliga. Utredningen foreslar dirfér ingen férind-
ring av hyreslagstiftningen.

2. Utredningen har identifierat f6ljande omriden som behaver ut-
vecklas 1 sirskild ordning.

o Polismyndigheten bér fi ett uppdrag att ge st6d och utarbeta
forstirkande dtgarder vid hot och annan otilliten piverkan 1

forhallande ull fastighetsbolag.
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o Br bor f3 ett uppdrag att se hur samarbetsprojekt 1 kommu-
nerna kan ge st6d till fastighersvirdar vid uppsigning av
hyresavtal.

o Bri bor dven i ett utdkat uppdrag att ge stod 4t samarbets-
projekt 1 bostadsomraden.

Kommentarer och konsekvenser av bedémningarna

Den organiserade kriminella verksamheten ir komplex till sin natur
men mer behdver goras ps lokal nivd och i bostadsomriden. Det
kan vara juridisk expertis eller nitverk som ger tillging till de be-
slutsmbjligheter som olika myndigheter har. Fastighetsigare behé-
ver vidare stéd i situationer dir de utsitts £6r otilliten piverkan,
men ocksd med rutiner for att hantera kriminella element. Det ar
viktigt att inte underskatta behovet av samordnade insatser pd tokal
nivi. Utredningen har inte lagt fram forslag om mer pengar ull
dessa projekt.

Forfarandet vid uppsagning av lokalhyresavial och avtal
om anliggningsarrende (kapitel 7)

Inledning

Utredningen ska utreda om forfarandet vid uppsigning av lokal-
hyresavtal kan géras mer effektivt. I det ligger att underséka om
reglernas utformning leder till kostnader {6r parter och hyresnimn-
der som inte ger nigon motsvarande nytea.

Fn lokalhyresgist har som huvudregel ett indirekt besittnings-
skydd. Lokalhyresgisten har inte som bostadshyresgisten nigon
principiell rite till forlingning av hyresavtalet efter en uppsigning
(direkt besittningsskydd) utan 4r istaller hinvisad ull att begira
ersittning vid domstol om uppsigningen ir obefogad eller uppstillda
villkor oskiliga. Lokalhyresgisten har inte heller ndgon ritt artt
genomdriva en forindring av hyresvillkoren under lépande hyres-
rid. T stillet 4r denne hinvisad tll att siga upp hyresavtalet till hyres-
tidens utging och begira férlingning p indrade villkor.

Nir tvist uppstir i ett lokalhyresférhillande ska tvisten i vissa
fall handliggas av hyresnimnd och i vissa fall av allmén domstol.
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Problem avseende uppsagning av lokalhyresavtal och avial
om anldggningsarrende

[-]

Det "obligatoriska” medlingsférfarandet har lett till att antaler
ansdkningar om lokalmedling blivit mycket stort. Av de 6ver
4 000 drenden som kommer in till hyresnimnderna varje ir leder
bara 10-15 procent till medlingsinsatser. I stillet kommer part-
erna déverens utan hyresnimndens hjilp.

Utredningen har uppméirksammat att omsittningsbaserade avtal
anvindas alltmer pd den svenska fastighetsmarknaden. Och att
det inte synliggdrs 1 statistik.

Nigon ovillkorlig ritt fér parterna att fi ett marknadshyresyte-
rande finns inte. Har hyresgisten anséke om medling och seder-
mera aterkallat sin ansékan, har hyresnimnden att avskriva
irendet. Ndgon méjlighet f6r hyresvirden ate i till stind ett
yttrande om marknadshyran finns di inte (RBD 16:94). At
nimnden inte kan avge nigot yttrande nir medlingsirendet av-
skrivits giller dven da frigan giller om en anvisad lokal dr god-
tagbar eller inte. *

Utredningens forslag

Syftet med nuvarande system kan beskrivas som ett medel act f6r-
m$ parterna till férhandlingar om {6rlingning nidr en uppsigning
har skett och hyresgisten vill stanna kvar i lokalen.

Utredningen stiller sig bakom detta syfte varfor mediingsforfa-

randet vid hyresnimnden bér finnas kvar. Regelverket dr dock kom-
plicerat och férfarandet vid uppsigning kan goras mer effektive,

1.
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Medlingsforfarandet stir kvar men en ansékan fir goras tidigast
fyra manader fére hyrestidens utgéng for att ersitiningsrite ska
foreligga. Bida parter ska kunna anséka om medling.

Hyresvirden ska i en uppsigning informera hyresgisten om méj-
ligheterna till ersittning och medling, annars saknar uppsigningen
verkan.

Om hyresgisten siger upp hyresavtaler f6r vilikorsindring och
ansbker om medling, men direfter 4terkallar sin medlingsansé-
kan, ska iterkallelsen inte lingre 13 ull {6ljd att uppsigningen
saknar verkan. Fér att fi denna effekt méste hyresgisten uttryck-
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ligen &terta sin uppsigning. Har hyresgisten sagt upp sig 6r av-
flyttning, ska uppsigningen enligt allminna avealsrittsliga prin-
ciper ddremot inte kunna 3tertas.

4. En hyresgist som vill flytta efter uppsigningen ska kunna under-
ritta hyresvirden om detta, innan en ansékan tll hyresnimnden
kan goras, och ddrigenom behalia ritten il ersattning.

5. Innan medlingen har avslutats fir hyresvirden for forlingning
av hyresforhillandet inte kriva hégre hyra eller ndgot annat vill-
kor som ir oférmanligare for hyresgisten &n vad som har angetts
1 uppsigningen.

6. Begirs ett yterande om marknadshyra eller anvisad lokal far hyres-
nimnden flytta fram upphérandetidpunkten med hogst med tre
ménader frin den avtalade hyrestidens utging. Ett beslut om
framflyttning av upphorandetidpunkten bor inte 3 dverklagas.

7. Det klargérs att hyresnimnden ir skyldig att yttra sig om mark-
nadshyran nir detta dr mojligt.

8. Om en part vid medlingen har begirt en omsittningshyra, ska
hyresnimnden, om detta begirs av nigon av parterna, yttra sig
om marknadshyran som ett fast belopp. Begir parten efter nimn-
dens yttrande alltjamt omsittningshyra, ska partens slutliga sténd-
punkt anmilas till nimnden f6r dokumentation.

9. En lokalhyresgist som fére hyrestidens utgéng har begirt upp-
skov med avflyteningen ska f& anvinda lokalen efter hyrestidens
utging till dess frigan om uppskov slutligen har avgjorts. Under
denna tid ska hyresvillkoren vara oférindrade om hyresnimn-
den inte bestimmer annat.

10.Férslagen innebir bla. att lagen om arrendendmnder och hyres-
nimnder dndras i olika avseenden.

Kommentarer och konsekvenser av férslagen

Utredningen har i dessa forslag haft tit kontakt med parterna och
bedomer att samtliga forslag kommer att ge en mer effektiv hanter-
ing av medling och annat forfarande vid tvister om lokalhyresavtal.
Hyresnimnderna bér genom dessa férsiag f& en minskad belastning
av drenden som inte har fdranlett dtgirder.
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Substitution (kapitel 8)
Inledning

En hyresgist fir som huvudregel inte overlita hyresritten utan
hyresvirdens samtycke. Om hyresvirden wtan skilig anledning
vigrar samtycke till en begiran om 6verldtelse eller inte besvarar
den inom tre veckor, har hyresgisten ritt att siga upp hyresavtalet 1
fortid. For en sidan uppsigning giller enligt att hyresgisten kan
siga upp ett tidsbestimt avtal 1 fértid, dock med iakttagande av den
lagstadgade uppsigningstiden.

Utredningen ska se &ver hyresgistens mojlighet att siga upp hyres-
avtalet om hyresvirden inte samtycker tlll en begiran om overlat-
else. Om utredningen foresifr begrinsningar 1 ritten att siga upp
hyresavtalet, ska andra indringar 6vervigas s& att hyresgister har
wllricklig flexibilitet och avvigningen mellan hyresvirdens och hyres-
gastens intressen ir limplig.

Problem avseende substitution

Bestimmelsen har anvinds av hyresgister som ville komma ur ofér-
delaktiga hyresavtal. Det har férekommit att hyresgisten skickat sin
begiran om 6verlitelse under en semesterperiod. Dirigenom har
risken ¢kat for att hyresvirden av férbiseende skulle underléta art
svara 1 ritt tid. Bestimmelsen har dirfér ibland kommit atr kallas
”semesterparagrafen”.

Utredningens forslag

1. Semesterparagrafen dvs. uppsigningsritten i 32 § andra stycket
hyreslagen upphivs.

2. Ritten tll substtution for hyresgister som bedriver férvirvs-
verksamhet 1 ligenheten kvarstir enligt vad som giller enligt nu-
varande 36 § hyreslagen.
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Kommentarer och konsekvenser av forslagen

Paragrafen, som linge varit kritiserad eftersom den bl.a. har kunnat
missbrukas, tas bort. Undersékningar som har gjorts pekar ocksd
mot att uppsigningar som har gjorts med stdd av bestimmelsen har
kostat de drabbade hyresvirdarna stora belopp i uteblivna hyres-
betalningar. Det &r inte rimligt att den ena parten i et hyresfor-
hillande ska kunna rubba balansen mellan parterna pi det sitt som
32 § andra stycket hyreslagen ger utrymme for 1 dag,
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