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Starkt stallning for hyresgaster (SOU 2017:33)
Remiss fran Justitiedepartementet
Remisstid den 19 oktober 2017

Borgarradsberedningen foresldr att kommunstyrelsen beslutar foljande.
1. Remissen besvaras med hénvisning till vad som ségs i stadens promemoria.
2. Paragrafen justeras omedelbart.

Foredragande borgarradet Ann-Margarethe Livh anfor foljande.
Arendet

Regeringen har latit utreda vissa fragor om hyra av lagenheter. Utredningen, som
tagit namnet Hyresgéstutredningen, har 1dmnat ett slutbetdnkande Stérkt stéllning for
hyresgister (SOU 2017:33) som staden getts tillfille att yttra sig over. I drendet
foreslas bland annat fordndringar inom hyreslagstiftningen som kan tréda i kraft fran
och med den 1 juli 2018. De omridden som berors av utredningens forslag ér:

e Ingripande mot misskott forvaltning av hyreshus med mera
e Hyresgistinflytande vid renovering och ombyggnation

e Privatpersoners uthyrning av bostader

e Kriminella grupperingars anvindning av hyresldgenheter

e Forfarandet vid uppsédgning av lokalhyresavtal

e Substitution

Remissen finns att l4sa i sin helhet pa regeringens hemsida.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret, fastighetsnimnden, milj- och
hélsoskyddsndmnden, socialnimnden och Stockholms Stadshus AB som i sin tur
remitterat till AB Svenska Bostdder, AB Stockholmshem och AB Familjebostider.
Fastighetskontoret har svarat med ett kontorsyttrande.

Stadsledningskontoret stéller sig i huvudsak positivt till utredningens inriktning
dé den lyfter ett flertal viktiga aspekter for att forbéttra hyresmarknadens
funktionssatt. Det ér rimligt att det finns effektiva sanktionsmojligheter att tillga vid
generella brister i en fastighets forvaltning innan den mycket starkare atgarden
tvangsforvaltning 6vervégs. Kontoret forordar att forslaget omarbetas med ytterligare
fokus pa att utveckla dialogen och inflytandet for hyresgésterna i samband med
upprustning. Forslaget att avskaffa privatuthyrningslagen och fora in den sérskilda


http://www.regeringen.se/rattsdokument/statens-offentliga-utredningar/2017/04/sou-201733/

modellen for hyresséttning av dessa objekt 1 hyreslagen ar positivt. Forslaget
géllande omradet substitution, att ta bort den s kallade ’semesterparagrafen” ar en
angeldgen étgérd.

Fastighetskontoret pépekar att den nuvarande ordningen med den mildare formen
av tvangsatgird i form av forvaltningsélidggande varken synes fylla sitt syfte eller
anvéndas i praktiken. Att utmonstra atgarden forvaltningsaldggande édr darfor ett bra
forslag. Vad avser utredningens forslag avseende substitution sé stéller sig
fastighetskontoret positivt d& forslaget klargor bestimmelserna pa ett &ndamélsenligt
satt.

Miljé- och hilsoskyddsndmnden tillstyrker den foreslagna dndringen att det inte
krévs hinder eller men i nyttjanderdtten som grund for ett atgdrdsforeléggande och
vélkomnar ett fortydligande i denna del. Namnden tillstyrker utredningens forslag
om att bestimmelserna om forvaltningsaldggande ersétts av mojligheter for
hyresndmnden att foreldgga hyresvérden att vidta atgirder for att komma till ritta
med uppkomna forvaltningsbrister.

Socialndmnden ar positiv till att hyresgistens stidllning har utretts, da
socialtjanstens malgrupper ofta har behov av goda forutséttningar for att kunna
bevaka sina réttigheter. Framforallt ar det viktigt att sdkerstélla att ekonomiskt utsatta
hushall inte tvingas flytta av ekonomiska skél. Det dr ocksa positivt att
andrahandshyresgéster far mojlighet att begéra aterbetalning av hyra som overstigit
hyresndmndens faststillda belopp.

Stockholms Stadshus AB lyfter fram att de allménnyttiga bostadsforetagen redan
idag hanterar hyresgésternas inflytande pé ett ansvarsfullt och metodiskt sitt genom
olika former av hyresgéistdialoger. Grunden for arbetet regleras i avtal med
Hyresgéstforeningen. Koncernledningen konstaterar att utredningens forslag skulle
innebéra att bestimmanderitten 6ver fastigheterna forflyttas fran hyresvérden till
hyresgésterna pa ett sitt som riskerar att {4 allvarliga och langsiktigt negativa
konsekvenser for ett ansvarsfullt fastighetségande dir investeringar bygger pa ett
livscykelperspektiv.

Mina synpunkter

Hyresgisternas inflytande dver sitt boende &r en viktig samhéllsfraga. Hyreslagen
ska balansera hyresvirdens och hyresgéstens intressen i de fall dir dessa star i
konflikt med varandra.

Utredningen Stirkt stéllning for hyresgéaster tillkom som en reaktion pa att
hyresgéster i omfattande upprustningsprojekt har upplevt sig sakna en moéjlighet att
paverka investeringar och paféljande 6kade hyreskostnader i sina hem. Utredningens
forslag syftar till att stirka hyresgéstens forhandlingsposition gentemot hyresvirden
vid omfattande upprustnings- och moderniseringsarbeten.

Utredningens syfte dr angeldget. Hyresrittens unika stéllning i Sverige &r bland
annat ett resultat av att det ar en forhéllandevis trygg upplételseform med
forutségbara boendekostnader och starkt formellt besittningsskydd. Men omfattande
upprustningsarbeten och pafdljande hyreshdjningar riskerar att gropa ur
besittningsskyddet vilket i sin tur kan géra hyresritten mindre attraktiv att bo 1.

Jag stéller mig positiv till utredningens intentioner om ett stiarkt inflytande for
hyresgéster. Att hyresndmnden i 6kad utstrackning ska ta i beaktande om ett samrad
har genomforts kommer forhoppningsvis att leda till ett 6kat hyresgéstinflytande i de



fall dér det saknas idag. Det &r samtidigt viktigt att en dndring av maktbalansen
mellan hyresgést och hyresvird inte gors pé ett sitt som forsvérar en langsiktig och
ansvarsfull fastighetsforvaltning. Det bor dérfér noga vigas vilka lagéndringar som
sammantaget kan ge ett bra boende for nuvarande och framtida hyresgéster.

De flesta hyresgister vill sannolikt {4 sina bostidder upprustade till en modern
standard. Problemet 4dr de omfattande hyresdkningar som manga génger blir foljden.
Darfor ar det vilkommet att den sa kallade trappningsregeln foreslas utokas till att
gilla i upp till tio ar. Genom att rabattera den nya hyran under en ldngre tid &n vad
som dr praxis idag, kan fastigheten moderniseras samtidigt som besittningsrétten for
den enskilde hyresgésten tryggas.

En till utredningen angransande fraga &r fastighetsdgare som genomfor styckevisa
lagenhetsupprustningar utan att byta stammar. Stamrenovering ar enligt hyreslagen
att betrakta som underhéll och utgér darfor inte grund for hyreshdjning.
Ytskiktsrenovering dr en standardhdjande atgédrd och kan dérmed ligga till grund for
en hogre hyra. En stamrenovering kan alltsé finansieras med att samtidigt genomfora
en ytskiktsrenovering, vilket ofta sker idag.

En fastighetsdgare som genomfor en styckevis ytskiktsrenovering i en lagenhet
ndr den tomtstélls, utan att byta stammar, far alltsa en 6kad intékt utan att ha gjort en
omfattande renovering. Detta drabbar den fastighetsdgare som till slut tvingas gora
en stamrenovering utan att ha mdjlighet till hyresdkning eftersom att hyran redan
hojts.

Anledningen till att fragan inte behandlas i utredningen ar sannolikt att det inte
finns nagon hyresgést i ldgenheten nér atgirden genomfors, vilket gor att det faller
utanfor ramen om hyresgéastinflytande. Fragan ar 4nda angeldgen, inte minst da det
papekas fran flera remissinstanser att lagenhetsvisa upprustningar kan 6ka om
hyresgéstutredningens forslag blir verklighet. En sirskild utredning i fragan &r av allt
att doma pakallad.

I 6vrigt hdnvisar jag till stadsledningskontorets utlatande.

Jag foreslar att borgarradsberedningen foreslar att kommunstyrelsen beslutar
foljande.

1. Remissen besvaras med hénvisning till vad som ségs i stadens promemoria.

2. Paragrafen justeras omedelbart.

Stockholm den 28 september 2017
ANN-MARGARETHE LIVH
Bilaga
Remissen - sammanfattning
Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarrddets forslag.

Reservation anfordes av borgarrdden Anna Konig Jerlmyr, Joakim Larsson och
Cecilia Brinck (alla M) enligt foljande.

Vi foreslar att kommunstyrelsen beslutar foljande.
1. Foredragande borgarradets forslag till beslut avslas.



2. Som svar pa remissen fran justitiedepartementet anfors f6ljande.

Fler bostéder ar en forutséttning for en fortsatt stark utveckling av Stockholm och vi har nu
den hogsta byggtakten i Stockholm sedan 1970-talet. Vi ser diarfor med stor oro pé att den
politiska splittringen inom den socialdemokratiskt ledda majoriteten pé sikt kommer att leda
till en tillbakagang i bostadsproduktionen. Det kommer att framfor allt drabba de unga som
vill komma till Stockholm for att studera eller arbeta.

Vi delar koncernledningens instimmande i bolagens kritik som tar fasta pa de negativa
effekter som redovisas av utredningens konsekvensanalys. Syftet med nuvarande regler om
hyresgésters inflytande vid renoveringar och ombyggnader har inte varit att flytta 6ver
beslutanderétten dver fastigheten och dess underhall fran dgaren till hyresgésten. Det ar
fastighetsdgaren som har, och ska ha, kunskapen om vilka upprustningsbehov en byggnad har
sa att en langsiktigt rationell, ekonomiskt och miljoméssigt héllbar fastighetsférvaltning kan
bedrivas. Bestimmanderitten ska fortsatt ligga hos fastighetsdgaren, varfor vi ser positivt pa
att varken Stockholms Stadshus AB eller stadens bolag kan stilla sig bakom utredningens
foreslag i detta avseende.

For oss ar det viktigt att fora en aktiv bostadspolitik och att de kommunala bostadsbolagen
tillats vara fortsatt ekonomiskt starka, och medverka till att Stockholm far en vil fungerande
bostadsmarknad som kénnetecknas av god rorlighet och tillgdnglighet for alla. De
kommunala bostadsbolagen har ett sérskilt ansvar for att férnya och utveckla ytterstaden och
gora hela Stockholm attraktivt i alla dess delar. Bostadsbolagen ska medverka till att utveckla
ytterstaden, dess miljoer och attraktivitet i samverkan med privata aktérer och boende.

Detta handlar till stor del om den aktiva fastighetsforvaltningen, att vara beredd att savél
forvirva ldmpliga objekt vid lampliga tillfallen, som att sélja strategiska objekt under
marknadsmaissigt gynnsamma omstandigheter — for stockholmarnas, hyresgésternas och
bolagens bista.

Utredningens samlade forslag riskerar att gora hyresréttsfastigheter mindre attraktiva att
dga och forvalta, vilket i sin tur dkar incitamenten for ombildningar till bostadsritter. Det ar
en naturlig och logisk konsekvens av att avkastningen pé dessa fastigheter skulle minska. Det
finns forvisso en del positiva inslag i utredningen, men vér samlade bedémning &r att
forslagen som helhet i forlangningen faktiskt skulle riskera att minska hyresréttsbestandet i
savil Stockholm som Sverige. Det &r ironiskt att inte den socialdemokratiskt ledda
majoriteten formar att dra denna slutsats.

Reservation anfordes av borgarraddet Lotta Edholm (L) enligt f6ljande.

Jag foreslar att kommunstyrelsen beslutar foljande.
1. Foredragande borgarradets forslag till beslut bifalls delvis.
2. Dérutover anfors foljande.

For att vara fria behdver manniskor ha makt och inflytande dver sin boendesituation. Vi
strivar efter att individen ska fa fler mojligheter att med egna val ha inflytande Gver sin
bostad.

Manga av de forslag som lyfts fram i utredningen Stdrkt stilining for hyresrdtter handlar
om att stirka hyresgésters makt 6ver deras boendesituation. Vi stéller oss positiva till
utredningens intentioner att stirka besittningsskyddet.

Ett problem som ofta blir patagligt for hyresgéster i dldre hus 4r att storre
renoveringsprojekt leder till en hyresdkning som &r svar for den boende att betala. For att
minska risken att omfattande renoveringar leder till att ménniskor tvingas att flytta vill vi att
hyresgésterna ska fa storre inflytande Gver omfattningen pa renoveringarna. Ett sdtt att 6ka
det inflytandet &r att erbjuda hyresgésten flera olika alternativ pa renoveringens storlek.
Forsok av bl. a. Svenska bostéder dar hyresgésterna fétt valet mellan tre olika nivaer av
renovering, med olika omfattning och olika resulterande hyreshdjningar som f6ljd, har varit
lyckade och vi ser gérna att modellen testas i flera delar av landet.

Maktrelationen mellan hyresgést och hyresviard maste dock balanseras noggrant, sé att
hyresgéstens inflytande 6ver sin bostad inte betydligt forsvarar hyresviardens mojlighet att
forvalta sin fastighet pé ett sitt som gor det attraktivt och ekonomiskt gdngbart att hyra ut.



Kommunstyrelsen

Reservation anfordes av Anna Konig Jerlmyr, Joakim Larsson, Cecilia Brinck,
Dennis Wedin och Johanna Sj6 (alla M) med hianvisning till Moderaternas reserva-
tion i borgarrddsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Karin Ernlund (C) med hénvisning till Moderaternas
reservation i borgarrddsberedningen.

Reservation anfordes av Lotta Edholm (L) med hénvisning till Liberalernas reserva-
tion i borgarradsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Erik Slottner (KD) med hinvisning till Liberalernas
reservation i borgarrddsberedningen.



Remissammanstallning
Arendet

I drendet foreslas bland annat fordndringar inom hyreslagstiftningen som kan trida i
kraft frdn och med 1 juli 2018. De omraden som berdrs av utredningens forslag ar:

e Ingripande mot misskott férvaltning av hyreshus med mera.
e Hyresgistinflytande vid renovering och ombyggnation

e Privatpersoners uthyrning av bostiader

e Kriminella grupperingars anvindning av hyresldgenheter

e Forfarandet vid uppsédgning av lokalhyresavtal

e Substitution

Nedan sammanfattas utredningens forslag.

Ingripande mot misskott forvaltning av hyreshus med mera

Det har sedan ldnge funnits olika lagstadgade skydd mot hyresvardar som misskoter
sina fastigheter. Forvarvslagstiftningen upphévdes 2010 samtidigt som
bostadsforvaltningslagen skirptes. Aven en ny ligre sanktion infordes,
forvaltningsélaggande, som enligt utredningen inte tillimpats i ndgon storre
utstrackning. En ny sanktion foreslas i stéllet, forvaltningsforeldggande, som ska
kunna férenas med vite. Vidare foreslas ett fortydligande att hinder eller men i
nyttjanderitten inte krdvs for sa kallade atgardsforeligganden nir en hyresvard
brister i sin underhallsskyldighet. Utredningen foreslar ocksa att kommunerna ska fa
ansvar och aldggas att ta fram och tillhandahalla en forteckning 6ver forvaltare for att
underlétta for hyresnimnderna att fi tag pa tvangsforvaltare.

Hyresgastinflytande vid forbattrings — och andringsarbeten

I samband med renoveringar och ombyggnationer kan de hyreshdjningar som
medges bli s& kénnbara att det padverkar en bred grupp hyresgésters mojlighet till
kvarboende. Méanga behover flytta av ekonomiska skél. Utredningen foreslér ett antal
atgérder for att stirka hyresgéstinflytandet och besittningsskyddet i samband med
sddana atgirder. Bland annat ska fastighetséigare fortydliga och sérskilt strukturera
innehéllet i informationen i de meddelanden som ska foregd kommande arbeten.
Hyresndmnden ska idag normalt 1dmna tillstand till atgdrder om det inte dr oskdligt
for hyresgésten. Utredningen foreslér en édndring i denna del till att atgérden ska
vara skdlig for hyresgisten. Vid beddmningen ska hyresndmnden bland annat beakta
i vilken omfattning hyresgésten har kunnat paverka étgérdens utformning och om
atgédrden dr rimlig i forhéllande till den hyreshdjning som kan antas. Utredningen
konstaterar att en forstirkning av hyresgéstens inflytande i samband med
renoveringar och ombyggnationer medfor en proportionerlig begrédnsning av
fastighetségarens mojlighet att bestimma over sin egendom.

Privatpersoners uthyrning av bostader
Idag finns det dubbla regelverk som rér hyr privatpersoners uthyrning av bostéder,
dels privatuthyrningslagen och dels hyreslagen. Detta skapar osdkerhet om vad som



géller i vissa fall. Utredningen foreslér att privatuthyrningslagen upphévs och de
specialbestimmelser som géller hyresséttning enligt principen om kostnadsbaserad
hyra av dessa ldgenheter fors in i hyreslagen. Dessutom medges en privatperson att
hyra ut upp till tva ldgenheter. Hyresgéstens stéllning stdrks bland annat genom att
retroaktiv aterbetalning av for hog hyra kan begéras efter provning av hyresndmnden.

Kriminella grupperingars anvandning av hyreslagenheter

Kriminella grupperingars anviandning av hyreslédgenheter kan skapa obehag och
problem for fastighetségare och grannar. Utredningen har beddmt mojligheten att det
ska bli lattare att siga upp hyresavtal for sddana ldgenheter och kommit fram till att
detta inte &r en hyresrittslig fraga. Utredningen pekar 1 stillet pd mojligheten att
polismyndigheten och Brottsforebyggande radet, BRA, fir i uppdrag att utveckla
olika stod till fastighetsdgare i dessa situationer.

Forfarandet vid uppsagning av lokalhyresavtal

Nuvarande regelverk for uppsdgning av lokalhyresavtal dr komplicerad och
utredningen har haft i uppdrag att gora en 6versyn om det gar att forenkla dessa.
Antalet ansokningar om medling till hyresndamnderna dr hogt. Utredningen foresléar
ett flertal forandringar i syfte att fortydliga och forenkla processen varav nagra
redovisas i det foljande. Det nuvarande medlingsforfarandet kvarstdr men en ansokan
for goras tidigast fyra méanader fore hyrestidens utgang. Genom denna atgird formas
parterna att inleda forhandlingar i tidigt skede vilket dkar sannolikheten till
overenskommelser innan ansdkan om medling blir aktuellt. Belastningen géllande
ansokningar om medling hos hyresndmnden kan didrmed antas minska. Vid begéran
om marknadsyttrande frdn hyresndmnden om hyresnivén sé foreslés att avtalstidens
upphorandetidpunkt kan flyttas fram i hogst tre ménader for att hinna fanga denna
information under medlingstiden. Vid hyresgéistens uppsédgning for villkorséndring sa
kan en begidran om medling &tertas utan att &ven uppségningen tertas. Ett
atertagande av sjdlva uppsigningen maéste ske i sirskild ordning for att fa verkan.

Substitution

Om en hyresvérd utan skélig anledning vdgrar samtycke till, eller underlater att inom
tre veckor besvara eller ta stillning till, en begidran om 6verlatelse av ett
lokalhyresavtal, har hyresgésten idag rétt att sdga upp hyresavtalet i fortid. Denna
bestdmmelse kallas ibland ”semesterparagrafen” eftersom den korta tidsfristen under
bland annat semestertider kan utnyttjas taktiskt av en hyresgést som vill komma ur
ett hyresforhallande. Utredningen har sett 6ver hyresgéstens mojligheter att siga upp
hyresavtal om inte hyresvirden godkénner begidran om dverlatelse och foreslar att
paragrafen tas bort. Hyresgéstens rétt att 9verlata en verksamhet och dérmed ett
hyresavtal kvarstar oforéndrat.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret, fastighetsnimnden, miljé- och
hilsoskyddsndmnden, socialndmnden och Stockholms Stadshus AB som i sin tur
remitterat till AB Svenska Bostdder, AB Stockholmshem och AB Familjebostéder.
Fastighetskontoret har svarat med ett kontorsyttrande.



Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutldtande daterat den 4 september 2017 har i
huvudsak f6ljande lydelse.

Ingripande mot misskott forvaltning av hyreshus med mera

Betriffande omradet Ingripande mot misskott forvaltning av hyreshus med mera sa anser
kontoret att borttagandet av atgarden forvaltningsdldggande till forman for
forvaltningsforeldggande med mdjlighet till vite &r motiverad. Det &r rimligt att det finns
effektiva sanktionsmdjligheter att tillgd vid generella brister i en fastighets forvaltning innan
den mycket starkare atgérden tvangsforvaltning dvervégs. Ett liknande institut finns som
framgar redan i form av atgérdsforeldggande géllande brister i skicket av enskilda
bostadshyresgisters ldgenheter. Det &r positivt att det fortydligas i lagen att hinder eller men i
nyttjanderétten inte krdvs for att kunna utfarda ett atgardsforeldggande.

For stadens del ansvarar fastighetsndmnden enligt sitt reglemente for den lagreglerade
uppgiften att foresla tvangsforvaltare nar detta ar aktuellt. Normalt anlitas stadens
allménnyttiga bostadsbolag for uppdragen. Forslaget att kommunerna ska alédggas att halla en
aktuell forteckning 6ver forvaltare for uppdraget torde inte vara ndgot problem for staden. For
mindre kommuner bedémer dock kontoret att en sddan lagéndring kan medfora problem. Om
det inte finns vare sig kommunala bostadsbolag eller andra aktorer som ér villiga att ata sig
ett sadant uppdrag sé saknas forutsittningarna att upprétta en forteckning. I sé fall riskerar
denna kommun att bryta mot lagen. Vad det skulle innebéra ar oklart eftersom utredningen
inte foreslar négra sanktioner om denna situation uppstar. Kontoret ifragasétter nyttan med att
samtliga kommuner ska halla en lista med tvangsforvaltare aktuell. Trots allt ar det inte sa
vanligt med tvangsforvaltning. En bittre 16sning skulle i stillet kunna vara en tvingande
bestaimmelse att aldgga kommuner att foresla forvaltare néar det faktiskt blir aktuellt.

Aven miljé- och hilsoskyddsnimnden har enligt sitt reglemente ritt att fora talan enligt
bostadsforvaltningslagen och kan ddrmed ansoka om sérskild forvaltning av en fastighet om
det finns brister enligt miljolagstiftningen. Namnden utdvar tillsyn dver inomhusmiljon i
bland annat bostdder samt fastighetsdgarnas egenkontroll. Det dr angeldget att
fastighetsndimnden och milj6- och hilsoskyddsndmnden, tillsammans med hyresndmnden,
samverkar i fragor dir ansdkan om sérskild forvaltning &r aktuella. Det kan inte uteslutas att
atgirder i ett enskilt fall kan hérledas fran risker bade vad géller hilsa och skick. Olika
lagrum kan dé &verlappa varandra.

Hyresgastinflytande vid renovering och ombyggnation
Betraffande hyresgdsters inflytande vid renovering och ombyggnation sé dr kontoret generellt
positivt till att hyresgisten har en stark stéllning. Det egna boendet &r en institution av stor
betydelse for den enskilde individen med familj och dess trygghet och identitet.
Upprustningar som leder till att hyresgéster maste flytta av ekonomiska skéil kan medfora
stora problem for berdrda och dven i vissa fall krdva omfattande sociala insatser fran
samhillets sida. Samtidigt dr det védsentligt att seridsa fastighetsigare ges forutsittningar att
professionellt och affarsméssigt forvalta och underhalla sina fastigheter for att undvika
kapitalforstoring och framtida eftersatt underhall. Ett mer fragmenterat underhall, till exempel
i samband med att enstaka ldgenheter omsitts, torde forsvara en rationell forvaltning jamfort
med om det kan ske i samband med till exempel andra storre underhéllsinsatser i en fastighet.
De nuvarande reglerna, som infordes for drygt 10 &r sedan, om hyresgéstinflytande vid
ombyggnad tillkom med syfte att enskilda hyresgéster skulle kunna stoppa vissa atgérder dar
en hyresvird vill hoja standarden mycket utover vad som kan anses godtagbart, sa kallade
lyxrenoveringar. Skdrpningen syftade inte till att flytta dver bestimmanderétten dver en
fastighet och fastighetsdgarens underhéllsansvar frin dgaren till hyresgisten. Det dr en viktig
princip som inte bor fordndras.



For att dgandet av hyresritter ska vara attraktivt s& maste forutsittningarna vara rimliga
vad géller bestimmanderétten 6ver den egna fastigheten och egendomen. Hur stort inflytande
en hyresgist, som for stunden innehar hyresforhallandet, d& ska ha p& denna process &r en
svar avvagningsfraga. En bostadsldgenhet &r en langsiktig resurs sa i detta maste dven beaktas
framtida hyresgésters behov och preferenser. Kontoret uppfattar att nuvarande regler for
hyresgéstinflytande i samband med upprustningar i de flesta fall fungerar bra. Stadens
bostadsbolag har till exempel ett utvecklat arbete och en hdg ambition vad géller samarbete
med bland annat Hyresgéstforeningen och de boende for att kunna beakta och tillvarata
onskemal och synpunkter i samband med ombyggnader. Forslaget att dndra regelverket till att
en ombyggnad ska vara skélig for att den ska godkdnnas av hyresnimnden kan, beroende pa
hur praxis utvecklar sig, innebéra en relativt stor dndring i balansen mellan parterna. Det finns
risker med detta. Om forslaget genomfors dkar risken att processerna vid renoveringar och
upprustningar kompliceras ytterligare och blir oforutségbara. I en forlingning kan det
medfora att hyresritten tappar attraktivitet med fler ombildningar till bostadsrétter som f6ljd
eller forsiljningar som kan leda till att oseridsa aktorer i 6kad omfattning etablerar sig inom
detta bostadssegment. Kontoret forordar att forslaget omarbetas med ytterligare fokus pé att
utveckla dialogen och inflytandet for hyresgésterna i samband med upprustningar dn den
relativt drastiska forandring som foreslds i denna del. Arbetet inom stadens bostadsbolag kan
ses som en forebild i detta

Privatpersoners uthyrning av bostader

Forslaget att avskaffa privatuthyrningslagen och fora in den sérskilda modellen for
hyressittning av dessa objekt i hyreslagen ar positivt. Bestimmelser om hyresséttning,
uppsdgningstider, olika rittigheter med mera, blir tydligare med en samlad lagstiftning. Detta
kan fa stor betydelse vid en vixande andel privatuthyrning pd marknaden.

Kriminella grupperingars anvandning av hyreslagenheter

Vad giller problematiken med kriminella grupperingars anvindning av hyresligenheter sa
stoder kontoret utredningens forslag att via polismyndigheten och BRA utveckla olika stod
till fastighetségare med flera i dessa situationer.

Forfarandet vid uppségning av lokalhyresavtal

Kontoret har inga invindningar mot de forslag som redovisas angéende forfarandet vid
uppsdgning av lokalhyresavtal for att underlitta dessa processer. Nuvarande ordning med att
belasta hyresndmnderna med ansdkningar om medling innan parterna ens paborjat
forhandlingar 4r inte rimlig. Parterna maste enligt kontorets uppfattning ta ett eget storre
ansvar i detta. Om dessutom parterna formas att tidigareldgga sina hyresforhandlingar med
mojlighet till avslut i ett tidigare skede sa blir forutséttningarna tydligare for samtliga
inblandade. Det géller bade ekonomiska fragor som att kunna prognosticera intékter och
utgifter och att for hyresgésten kunna planera sin verksamhet och for hyresvérden att utveckla
sin fastighet. Ovriga fortydliganden i forslaget, till exempel att ett dtertagande av ansdkan om
medling inte samtidigt innebar ett dtagande av uppsédgningen, dr mycket motiverad.

Substitution

Forslaget gillande omradet substitution att ta bort den sé kallade ”semesterparagrafen” ar en
angeldgen atgird. Det ar inte rimligt for balansen mellan parterna i ett hyresforhéllande att en
lokalhyresgést pa detta sétt ska ha en ensidig mojlighet att pa ett otillborligt sétt ska kunna
héva ett pdgdende hyresforhdllande i fortid. Hyresgéstens rétt att dverlata en verksamhet, och
ddrmed ett hyresavtal, kvarstar ofordndrat vilket torde vare en tillricklig mgjlighet for en
hyresgist att pa ett ansvarsfullt sitt kunna limna det egna hyresforhéllandet.



Fastighetskontoret

Fastighetskontorets tjéinsteutlatande daterat den 31 augusti 2017 har i huvudsak
foljande lydelse.

Ingripande mot misskétt forvaltning av hyreshus m.m.

Den nuvarande ordningen med den mildare formen av tvangsatgird i form av
“forvaltningsadldggande” synes varken fylla sitt syfte eller anvindas i praktiken. Att
utmdnstra atgérden forvaltningsaldggande ar darfor ett bra forslag. Som utredningen
framhaller kan det dnda vara lampligt att det finns en dtgird som &r ndgot mjukare &n
tvangsforvaltning. Utredningens forslag om att hyresndmnden ges befogenhet att rikta ett s.k.
forvaltmingsforeldggande mot hyresvérd som brister i sina skyldigheter mot
bostadshyresgister borde kunna fylla en sddan funktion. Ett liknande institut finns redan i
hyreslagen. Med stdd av 16 § hyreslagen kan hyresgister begéra atgarder mot hyresvérdar vid
brister i ldgenhetens skick (dtgdrdsforeldggande). Ett enligt utredningen effektivt
patryckningsmedel. Sérskilt som det kopplas till vitesforeldggande. Ett atgérdsforeldggande
enligt hyreslagen &r inriktat pa brister avseende skicket i den enskilda hyresgéstens lagenhet
medan det foreslagna ingripandet forvaltningsforeldggande enligt bostadsforvaltningslagen
skulle komma att avse mer generella brister i forvaltningen. Ett foreldggande enligt
bostadsforvaltningslagen kan dérfor kunna anvidndas vid andra typer av brister dn
atgardsforeliggande. Ett exempel 4r att fastighetsdgaren &r otillginglig for hyresgisterna.

Vid tvangsforvaltning ska hyresnimnden utse en forvaltare. Till forvaltare ska utses bolag,
forening eller annan som har erforderlig erfarenhet av fastighetsforvaltning. Ett problem som
har uppmérksammats under utredningens arbete ar att det i vissa fall ar svért att fa tag pa
forvaltare som ar villiga att ata sig tvangsforvaltningsuppdrag. Det dr en brist som enligt
hyresgéstutredningen bor atgirdas. Det behdvs enligt hyresgistutredningen ett langsiktigt
arbete i syfte att sdkra tillgdngen pa forvaltare. Hyresgéstutredningen anser darfor att det &r
lampligt att i lag aldgga kommuner att, forutom att féresla en forvaltare, dven ta fram och
tillhandahélla en forteckning dver forvaltare som har forklarat sig villiga att ata sig uppdrag.
For att kunna fa forvaltare som ar villiga att ata sig uppdrag kan kommunen overviga det
allméinnyttiga bostadsforetaget i kommunen eller privata aktorer. Forvaltaren ska ha
tillrdcklig erfarenhet av fastighetsfoérvaltning.

Uppgifterna som bor framga av forteckningen ar exempelvis namn, titel, huvudsakliga
verksamhetsort och specialistomrade samt kontaktuppgifter. Forteckningen behdver hallas
uppdaterad. Kommunen bor darfor striava efter att na personer som har tillricklig erfarenhet.
Kommunen kommer att fa en kvalitetssékrande roll sa att tvangsforvaltningsinstitutet
fungerar i enlighet med sitt syfte. Kommunen bor gora forteckningen tillgénglig pa 1ampligt
satt. Ett forslag kan vara pa sin webbplats.

Syftet med den foreslagna listan &r att sékra tillgdngen pé forvaltare vid tvangsforvaltning.
Det har forekommit att kommuner pa anmodan av hyresndmnden inte kunnat foresla nagon
forvaltare. Fragan om tvangsforvaltning har da fallit.

Fragan ér varfor framtagandet av en lista skulle medfora att fler fastighetsforvaltare skulle
vara villiga att ta pa sig uppdrag enligt bostadsforvaltningslagen jamfort med nuvarande
ordning. Kommunen har redan idag en lagreglerad uppgift avseende utseende av forvaltare.
Enligt 16 § lag [1973:188] om arrendendimnder och hyresndmnder ska kommunen beredas
tillfélle att foresla forvaltare.
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Enligt hyresgistutredningen sé innebér denna reglering att kommunerna redan i dag &r
skyldiga att foresld forvaltare om hyresndmnden kriver det, (se SOU 2017:33 s. 128).
Fastighetskontoret ifrdgasitter att denna bestimmelse skulle innebéra en skyldighet for
kommunerna att foresla forvaltare. Enligt bestimmelsen bereds kommunen méjlighet att
foresla forvaltare. Ordalydelsen “’bereds mdojlighet” bor enligt kontorets mening tolkas som att
”ges mojlighet”. Kommunen kan vilja att inte foresla ndgon forvaltare. Négot skallkrav finns
saledes inte 1 géllande lagstiftning.

I det nya lagforslaget (se 8 §) ”ska” varje kommun ta fram och tillhandahalla en forteckning
over forvaltare. Detta dr enligt kontorets mening en skérpning i relation till nuvarande
lagstiftning. Dessutom drabbar bestimmelsen samtliga kommuner i Sverige till skillnad fran
nuvarande ordning dér det endast dr den kommun dér en tvingsforvaltning har beslutats som
maste ta fram en forvaltare till hyresndmnden. Mot bakgrund av den begrédnsande
omfattningen av mal om tvangsforvaltning i Sverige (30 mal 2015 och 8 mal 2016 hos bade
hyresndmnderna och hovrittenen) sa synes forslaget vara allt for omfattande med hénsyn till
sitt indamal. En annan fraga &r vad som hdander om en kommun inte far fram négra forvaltare
till sin av lagstiftaren alagda skyldighet att tillhandahalla en lista. Nadgon sanktion foreslés
inte av utredningen, varfor forslaget inte torde innebéra ndgon skillnad mot nuvarande
ordning.

Ett mer proportionerligt forslag med hansyn till de fa drenden som forekommer arligen skulle
vara att gora en dndring i 16 § lagen om arrende- och hyresndmnder. Istéllet for att
kommunen bereds mojlighet skulle hyresnimnden kunna &ldgga kommunen att foresla
forvaltare. Detta aliggande skulle vara tvingande men, endast drabba de fA kommuner dér
tvangsforvaltning ar aktuellt.

En annan aspekt dr om det 6verhuvudtaget ar lampligt att dldgga Sveriges kommuner att ha en
den foreslagna typen av lista. Forslaget torde innebéra att flera kommuner kommer att bryta
mot ”lagen”, eftersom alla kommuner inte kan fa fram en sadan lista. Kommunerna saknar
helt méjlighet att tvinga privata forvaltare att ata sig uppdrag om tvangsforvaltning. Aterstar
da att anvénda det kommunala bostadsbolaget, men alla kommuner har inte bostadsbolag.
Enligt utredning 4r det 13 kommuner som saknar kommunala bostadsbolag. Aterstr i dessa
fall att kommunen sjélv atar sig uppdraget. Det dr dock oldmpligt, bl.a. med hinsyn till
rattsmedlet laglighetsprovning dér alla beslut som inte ar av forberedande eller verkstéllande
art kan bli foremal for domstolsprévning. Det torde inte heller forekomma i praktiken att
kommunala forvaltningar tar pé sig dessa uppdrag.

Forfarandet vid uppségning av lokalhyresavtal och avtal om
anlaggningsarrende

Den officiella statistiken om medlingsansdkningar avspeglar erfarenheterna fran kontorets
sida. Kontoret har inga synpunkter pa forslaget i den del det avser handlaggningsordningen
eller formaliteterna. Utredningens forslag kommer inte att inverka menligt pa kontorets
rattigheter eller skyldigheter i sin roll som vare sig hyresgést eller hyresvérd utan snarare
pékalla andra rutiner. Férhoppningsvis kan det foreslagna forfaringsséttet dock bidra till att
minska véntetider och belastning i hyresndmnden pé det att man som part, i det fall da det
trots allt blir nddvéndigt att begagna namnden, finner en mer effektiv handldggning.

Vad som dr lite anmérkningsvért ér att &ven hyresvardens ansokan om medling, exempelvis
for att begéra ett marknadsyttrande, skall fa verkan att medlingsansokan skall kunna ligga till
formell grund for hyresgistens rétt att vicka talan om skadestand i allmén domstol. Lét oss
sdga att hyresgisten glomt detta och hyresvérden inger ansdkan, fast uppenbarligen inte for
att sdkerstilla rétten till skadestdnd. D& far motpartens forfarande trots allt den rittsverkan for
hyresgésten.
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Betraffande marknadsyttranden &r dessa enligt statistiken inte sérskilt vanliga. Inte heller
fastighetskontoret stoter pa begiaran ddrom mer &n undantagsvis. Det som skulle kunna
befaras &r att begdran om marknadsyttrande anvinds som ett medel for att obstruera eller i
onddan forldnga ett avtalsforhallande. Dock har utredningen givit en hyresndmnd mdjlighet
att inte avge markandsyttrande i fall d4 man befarar sdédana motiv.

Vad avser verkan av aterkallande av medling kénns detta som en angeldgen atgird. Det har
varit en anmérkningsvérd tdgordning att en rattshandling (&terkallande av medlingsansdkan)
med automatik skall fé réittsverkan pa en annan réttshandling, det vill séga sjédlva
uppsdgningshandlingen. Da mycket av lagstiftningen som kringgéirdar avtalsparternas relation
pa det hyresrittsliga omradet avseende lokaler &r dispositivt &r det ocksé rimligt att man &r
relativt aktiv i sin roll som avtalspart.

Avslutningsvis noteras att utredningen foreslar en del fordndringar dven pa arrenderéttens
omréde. De innebér i huvudsak att motsvarande regler kommer att gélla bland annat vad avser
frister for hdnskjutande, information vid uppsigning, yttrande om arrendeavgiften m m.
Fastighetskontoret inte har mer att anfora &n vad ovan anforts avseende lokalhyra.

Substitution

Vad avser utredningens forslag avseende substitution s &r fastighetskontoret av
uppfattningen att forslaget dr bra. Mot bakgrund av syftet med de olika paragraferna, som i pa
olika sitt skall ge en hyresgést mdjlighet att avsluta sitt hyresavtal, innebér borttagandet av
mdjligheten enligt forslaget att man “rensar” i bestimmelserna pa ett andamalsenligt sétt.
Eftersom bostadshyresgéster alltid har rétt att sdga upp sitt hyresavtal med tre manaders
uppsigningstid, si har den aktuella regeln inneburit en omotiverad mdjlighet for
lokalhyresgéster som bedriver kommersiell verksamhet att komma ur ett hyresavtal. Detta
trots att deras behov kan anses tillgodosett genom mdjligheten till Gverlatelse enligt en annan
paragraf.

Fastighetskontoret har heller inga synpunkter pa att &ven icke kommersiella lokalhyresgister
skall kunna 6verléta sina avtal. Dock kan det tédnkas innebéra ett 6kat antal ans6kningar av
dylika fragor for kontorets del.

Miljo- och halsoskyddsnamnden

Miljo- och hilsoskyddsndmnden beslutade vid sitt sammantrdde den 29 augusti
2017 att dverlamna forvaltningens tjansteutldtande som svar pa remissen.

Miljoforvaltningens tjinsteutlatande daterat den 14 augusti 2017 har i huvudsak
foljande lydelse.

Ingripande mot misskott forvaltning av hyreshus med mera

Utredningen foreslar att det klargors att det inte kravs hinder eller men i nyttjanderitten som
grund for ett atgérdsforeldggande nir hyresvirden brister i sin underhéllsskyldighet.
Forvaltningen tillstyrker den foreslagna dndringen och vilkomnar ett fortydligande i denna
del. Forvaltningen bedomer att dndringen kan komma att leda till fler atgiardsforeldgganden
till foljd av andringen och saledes fler atgirder vidtagna i ldgenheter med bristande underhall.
Hanteringen nér det géller atgardsforeldgganden ligger vildigt néra det kravstéllande som
miljo- och hdlsoskyddsndmnden dgnar sig at i sin tillsyn av bostéder, vilket utvecklas narmare
under rubriken “Forvaltningens generella synpunkter”. For att det inte ska ske en dubbel
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handldggning och for att grinsdragningen ska bli tydlig for savil enskilda som
myndigheterna, behdvs sévil samsyn i sakfragor som tydliga bestimmelser om kompetens pa
omrédet. Eftersom &tgirdsforeldgganden enligt hyreslagen sévél som foreldgganden enligt
miljobalken kan forenas med vite finns risk for dubbelbestraffning. Detta kan regleras pa
olika sétt. Exempelvis genom regler om att vitesforeldggande inte far meddelas om ett
vitesforeldggande i fragan redan har meddelats med st6d av miljobalken respektive
hyreslagen. Det kan séledes behdva genomforas mindre @ndringar dven i miljobalken.

Utredningen foreslar att bestimmelserna om forvaltningséldggande ersitts av mojligheter for
hyresndmnden att, med utgédngspunkt i omstandigheterna i det enskilda fallet, foreldgga
hyresvérden att vidta atgérder for att komma till ritta med uppkomna forvaltningsbrister.
Foreldggandet far forenas med vite.

Forvaltningen tillstyrker utredningens forslag. Forvaltningen konstaterar dock att den nu
foreslagna regleringen tangerar den miljoréttsliga regleringen pa omrédet, vilket utvecklas
nirmare under rubriken “Forvaltningens generella synpunkter”. Den miljoréttsliga
regleringen och det kommunala arbetet inom omradet har dock endast omnédmnts mycket
kortfattat i betédnkandet utan problematisering vid framtagandet av forslaget. Eftersom
forslaget innebir att Hyresndmnden ska kunna forena forvaltningsforelagganden med vite,
vilket dven milj6- 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 ddrmed av vikt sa att inte
en fastighetsédgare foreldggs vid vite, av tva skilda myndigheter, att atgirda samma brister.
Utover detta anser forvaltningen att miljorattslig praxis bor vara vigledande dven for
hyresndmnderna, sdrskilt i friga om oldgenhetsbedomningar och krav pé atgarder.

Forvaltningsforelagganden foreslas kunna meddelas endast efter anmélan fran kommun eller
hyresgéstforening. Som framgar ovan har miljé- och hilsoskyddsndmnden enligt 5 § 3
punkten i nimndens reglemente att utdva stadens befogenhet att fora talan enligt
bostadsforvaltningslagen och kommer ddrmed sannolikt att, jaimte fastighetsnimnden, vara
den del av kommunen som dven fortsattningsvis ska gora dessa anmédlningar. Mot bakgrund
av att kommunen redan bedriver en aktiv och effektiv tillsyn inom omrédet stéller sig
nidmnden tveksam till att anmélningar till hyresnimnden som leder till
forvaltningsforeldgganden kommer att ske i ndgon storre utstrackning. Miljo- och
halsoskyddsndmnden har under 6verskadlig tid inte fort ndgon talan enligt
bostadsforvaltningslagen. Daremot driver fastighetsnimnden ca ett drende arligen rérande
ansdkan om tvangsforvaltning.

Forvaltningens generella synpunkter

I miljobalken, MB, och dértill hdrande forordningar finns bestimmelser avseende miljofarlig
verksamhet och hilsoskydd vilka bl.a. berdr det skick som bostdder ska halla. Vidare
uppstills krav pa att fastighetsdgare ska ha en fungerande egenkontroll. Fastighetsdgarnas
egenkontroll innebér ett krav pa forebyggande arbete dér fastighetsdgaren fortlopande ska
planera och kontrollera sin verksamhet for att motverka och forebygga hilsoproblem hos de
boende eller skador pa miljon. Det & kommunen som, genom den eller de nimnder som
fullméktige bestimmer, utdvar tillsyn 6ver miljo- och hilsoskyddet i kommunen, se 26 kap. 3
§ MB. Tillsynsmyndigheten far meddela de foreldgganden och forbud som behdvs for att
miljobalken och dértill hoérande forordningar ska foljas, se 26 kap. 9 § MB.

133 § forordningen (1998:899) om miljofarlig verksamhet och hilsoskydd framgar vidare att
en bostad sarskilt ska;

1. ge betryggande skydd mot virme, kyla, drag, fukt, buller, radon, luftféroreningar och andra
liknande storningar,
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2. ha tillfredsstéllande luftvaxling genom anordning for ventilation eller pa annat sitt,
3. medge tillrackligt dagsljus,

4. héllas tillfredsstallande uppvarmd,

5. ge mojlighet att uppratthalla en god personlig hygien,

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

I Stockholms stad dr det milj6- och hilsoskyddsndamnden som utdvar tillsyn 6ver
inomhusmiljon i bl.a. bostdder samt fastighetsdgarnas egenkontroll. Tillsynen bedrivs dels
genom att enskilda har mojlighet att inkomma med klagomal avseende upplevda brister i
deras bostdder, vilka utreds och f6ljs upp av miljoforvaltningen, dels genom riktad
bostadstillsyn. Riktad bostadstillsyn &r en ny tillsynsmetod som bygger pa en mer ingdende
granskning av fastighetségare for att ge mojlighet att uppticka brister och undanrdja
eventuella oldgenheter. Tillsynsmetoden skiljer sig fran traditionell tillsyn pa sé sétt att
forvaltningen lagt storre fokus pa att undersdka den faktiska boendemiljon i fastighetsdgarens
bestand i stillet for att via fastighetsdgaren fa information om egenkontrollen. Malséttningen
med den nya tillsynsmetoden for fastighetsdgartillsyn &r att skapa mer héllbara
bostadsomraden med sérskilt fokus pad omrdden med lagre vélfard, 6ka mdojligheten till en god
inomhusmiljé for invanare som normalt sett inte hor av sig till forvaltningen. Urval av
fastighetsdgare sker baserat pa omrade, dar socioekonomiskt svaga omraden prioriteras.
Utover den klagomalsinitierade tillsynen i bostdder samt den riktade bostadstillsynen bedriver
dven miljoforvaltningen 16pande fastighetsagartillsyn dar fastighetsdgares egenkontrollarbete
granskas och foljs upp. Miljo- och hélsoskyddsndmnden har i sitt arbete mdjlighet att
foreldgga fastighetsdgare vid vite att atgirda brister som framkommer genom tillsynen.

Miljoratten, och det kommunala arbetet, overlappar alltsd med den nu foreslagna regleringen,
bade vad avser hyreslagen och bostadsforvaltningslagen. Detta innebér att det finns en
gransdragningsproblematik i frigan om kompetenser pa omréadet och att det saledes kommer
att krivas en samsyn mellan tillsynsmyndigheterna och hyresnidmnden i det fortsatta arbetet.
Till exempel ar det lampligt att en fraga inte ska kunna anhéngiggoras samtidigt i bigge
instanser. Forvaltningen anser ocksa att det finns ett behov av en enhetlighet i
myndigheternas arbete sa att det blir sa tydligt och effektivt som mojligt gentemot savil
boende som fastighetsdgare vem som gor vad.

Utredningen grundar sig pa bl.a. en relativt begrinsad hovrattspraxis vilket enligt
forvaltningen, mot bakgrund av vad som anf6rs ovan, inte ger en fullstdndig och rattvisande
bild av den radande situationen i olika fastighetsbestand. For en komplett bild 6ver
situationen avseende fastighetségares forvaltning och egenkontroll samt forekomst av brister i
bostéder och i storre bestand kréavs att &ven miljoréttslig praxis, och vad som gérs genom den
miljorattsliga tillsynen, beaktas vid utvirdering och framtagande av problemformuleringar
inom omrédet.

Milj6- och hélsoskyddsndmnden ser t.ex., till skillnad fran utredningen, forhéllandevis ofta
brister vad géller egenkontroll och inomhusmiljo i de storre fastighetsbestanden. Namndens
klagomalshantering, dér enskilda har mojlighet att inkomma med klagomal avseende brister i
sina bostédder, visar vidare att det inte inkommer sérskilt manga klagomal fran de omraden dér
storst brister forekommer. Majoriteten av klagomalen inkommer frén mer priviligierade
omréaden dér standarden pa inomhusmiljon i allménhet dr hdgre och déar de boende kénner till
sina rittigheter och mojligheter att vidnda sig till olika instanser for att fa sin sak provad. Detta
ar en dvervigande anledning till att milj6- och hilsoskyddsndmnden har paborjat arbetet med
den riktade bostadstillsynen. Utan denna typ av riktad tillsyn har ndmnden funnit att de
bestand dér behoven av atgirder betrdffande boendemiljon ar storst inte kommer till
myndigheternas kdnnedom i samma omfattning. Detta torde &ven vara fallet med de drenden
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som inkommer till hyresndmnden och kan ocksa vara en anledning till att bestimmelserna om
forvaltningséldggande inte tillimpats i nagon storre utstrackning.

Forvaltningen anser mot denna bakgrund att kopplingen till milj6- och hdlsoskyddsndmndens
tillsynsarbete inom ramen for den svenska miljorattsliga lagstiftningen bor belysas och
beaktas, sérskilt vad avser analysen och tillimpningen av bestimmelserna géllande
ingripande mot misskott forvaltning.

Ansvaret i staden for bostadsforvaltningslagen

Som berorts har miljo- och hilsoskyddsndmnden enligt sitt reglemente ansvaret for att ansoka
om tvangsforvaltning. Fastighetsndimnden har ett sekundéransvar, d v s den har att anska om
tvangsforvaltning for det fall milj6- och hélsoskyddsndmnden inte gor det. I praktiken har
fastighetsndmnden fétt in en begéran om att staden skall ansdka om tvangsforvaltning frén
hyresgéstforeningen eller i undantagsfall fran en enskild hyresgést. Ansokan till
hyresndmnden har i sddana fall skett utan att drendet har stimts av med miljoforvaltningen.

Den nuvarande ordningen kan tyckas vara en onddig dubbelreglering. Det finns emellertid
goda skal for att behalla denna. Milj6- och hdlsoskyddsndmnden behdver ha som yttersta
atgard nér det foreligger oldgenheter for hyresgéster i miljobalkens mening att anséka om
tvangsforvaltning. Kravet pa tvangsforvaltning kan dock motiveras dven av andra skél dn
miljolagstiftningen. Den nuvarande dubbelregleringen bor darfor behéllas.

Om utredningens forslag genomfors kommer miljéférvaltningen att kunna vilja mellan att
tillimpa miljobalken eller hyreslagstiftningen. Det ter sig nog dven i framtiden mest naturligt
att tillampa milj6lagstiftningen och hilsoskyddsreglerna. Men det har funnits fall dér ett
drende samtidigt handlagts i hyresndmnden och pa miljoforvaltningen. Det har da gillt savil
missforhdllanden och oldgenheter som andra fragor i hyreslagen. I sddana fall kan det vara
lampligt med en gemensam handldggning.

Socialndmnden

Socialnimnden beslutade vid sitt sammantridde den 22 augusti 2017 att godkdnna
forvaltningens tjdnsteutlatande som svar pa remissen.

Socialforvaltningens tjansteutlatande daterat den 21 juni 2017 har i huvudsak
foljande lydelse.

Hyresgastinflytande vid renovering och ombyggnation
Forvaltningen &r positiv till att hyresgdstens stillning har utretts, da socialtjanstens
maélgrupper ofta har behov av goda forutséttningar for att kunna bevaka sina rittigheter.

Forvaltningen delar utredarens synpunkt att hyresgéstinflytandet i vissa fall behdver stérkas.
Det &r positivt att hyresndmnden kan krdva att hyresvéirden vidtar dtgérder vid misskotsel av
fastigheter. Socialtjdnstens malgrupper kan manga génger behdva den typen av stod for att
utkrédva sin rétt som hyresgést.

Forvaltningen haller ockséd med om att det dr positivt att starka hyresgéstens inflytande och
besittningsskydd vid renovering och ombyggnation. Framforallt dr det viktigt att sékerstilla

att ekonomiskt utsatta hushall inte tvingas flytta av ekonomiska skal.

Privatpersoners uthyrning av bostader
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Det dr ocksé positivt att hyresgéster far mojlighet att begéra aterbetalning av hyra som
overstigit hyresndmndens faststidllda belopp. Det minskar risken for att personer med osdker
stillning p& bostadsmarknaden tvingas betala orimligt hoga hyror.

Forvaltningen foreslar att socialndmnden godkéanner forvaltningens tjdnsteutlatande som svar
pa remissen.

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB:s yttrande daterat den 30 augusti 2017 har i huvudsak
foljande lydelse.

Hyresgastinflytande vid renovering och ombyggnation

Koncernledningen delar bolagens kritik som ocksa tar fasta pa de negativa effekter som
redovisas av utredningens konsekvensutredare. Det dr viktigt att framfora att syftet med
nuvarande regler om hyresgisters inflytande vid renoveringar och ombyggnader inte har varit
att flytta 6ver beslutanderétten over fastigheten och dess underhéll fran dgaren till
hyresgésten. Det ér en viktig princip som dven fortsdttningsvis maste gilla. Det ar
fastighetsédgaren som maste och ska ha kunskapen om vilka upprustningsbehov en byggnad
har sé att en langsiktigt rationell, ekonomiskt och miljomassigt héllbar fastighetsforvaltning
kan bedrivas.

Utredningen foreslar att det nuvarande regelverket om hyresvirdens ansokan om
ombyggnadsétgird ska godkénnas av hyresnimnden om den inte dr oskdlig mot hyresgésten,
ska dndras till dr skdlig. Detta skulle innebéra en alltfor kraftig forflyttning av
bestimmanderitten, frin hyresvérden till hyresgisten, vilket koncernen och bostadsbolagen
inte kan stélla sig bakom. Ambitionen om kat inflytande for hyresgésterna kan istéllet
astadkommas pé annat sétt.

Hyresgiésternas inflytande regleras i avtal med Hyresgéstforeningen som ska sdkerstélla att
dven hyresgésternas onskemal och synpunkter kommer fram infor en ombyggnad.
Bostadsbolagen arbetar sedan ménga ar med hyresgéstdialoger i samband med storre
renoveringar. Koncernledningen stéller sig fragande till forslaget om att formalisering av
denna hyresgéstdialog, speciellt mot bakgrund av att de allra flesta hyresgéster godkadnner
foreslagna renoveringsatgérder. Istéllet bor anstringningar goras av parterna pa
bostadsmarknaden att hitta arbetsformer liknande de allménnyttiga bostadsféretagens och
utveckla dem ytterligare vid behov.

Som bostadsbolagen pétalar vikten av bor generellt sett stérre hdnsyn tas till de olika
intressen som nuvarande och framtida hyresgéster representerar med avseende pa bostadens
bruksvirde, standard och attraktivitet. Utredningens forslag och perspektiv riskerar att fa
langsiktigt negativa konsekvenser for ett ansvarsfullt fastighetsdgande dér investeringar
bygger pa ett livscykelperspektiv.

Sammantaget riskerar dessa forslag i syfte att stérka hyresgisternas inflytande vid renovering
och ombyggnad att — som utredarens egen analys ocksa visar — en allvarlig forsdmring av de
affarsméssiga forutsattningarna for savil koncernens bostadsbolag som andra fastighetsbolag.

Kriminella grupperingars anvandning av hyreslagenheter

Koncernledningen och bolagen instimmer i utredningens forslag att polismyndigheten och
BRA ges i uppdrag att stotta hyresvirdar i fall av olaglig anviindning av hyresritter. Ddremot
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bor ingen, som utredningen foreslar, fordndring av hyreslagstiftningen ske, dé problemen som
lyfts fram i huvudsak inte &r hyresréttsliga.

Forfarandet vid uppségning av lokalhyresavtal

Utredningens uppdrag var att géra en dversyn av hanteringen vid uppsidgning av
lokalhyresavtal i syfte att gora det mer effektivt och saledes minska eventuella kostnader.
Koncernledningen stddjer de forslag som innebér ett fortydligande och foérenklande, som t.ex.
att bestimma en senaste tidpunkt for nir eventuell dterkallelse av uppsdgning ska goras. Detta
skulle ge hyresvérden en rimlig mdjlighet att férutse om hyresgésten avser att flytta vid
uppsédgningstidens utgang eller inte.

Substitution

En hyresgist far som huvudregel inte verlata hyresrétten utan hyresvirdens samtycke.
Bolagen och koncernledningen stéller sig bakom forslaget att 32 § hyreslagen (s.k.
semesterparagrafen) upphévs, dvs. det ska inte langre vara mojligt for en hyresgést att sdga
upp ett hyresavtal i fortid bara for att hyresvarden inte besvarar begiran om dverlatelse inom
tre veckor.

Forslaget om fordndring av 36 § hyreslagen som ger hyresndmnden mojlighet att besluta om
ratt till overlatelse av lokalhyresavtal innehavda av hyresgéster som inte bedriver
forvarvsverksamhet, bedomer koncernledningen i likhet med bolagen &r mindre lampligt att
genomfora. Detta minskar hyresvirdens mojlighet att paverka vilken verksamhet som ska
bedrivas i en lokal, sérskilt med tanke pa att det inte foreslds finnas krav pa att overlatelse ska
ske till ndgon som avser att bedriva samma eller liknande verksam
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