Kommittédirektiv

Starkt stallning for hyresgaster Dir.
2015:83

Beslut vid regeringssammantrade den 30 juli 2015

Sammanfattning

En sarskild utredare ska Gvervaga vissa fragor om hyra av

lagenheter. | uppdraget ingar att

e utvérdera upphdvandet av lagen (1975:1132) om forvarv av
hyresfastighet m.m. och ta stéllning till om mgjligheterna
att ingripa mot fastighetsagare som inte tillhandahaller ett
godtagbart boende bor utdkas,

e undersoka hur reglerna om hyresgasters inflytande over
forbattrings- och &ndringsarbeten tillampas och ta stéllning
till om hyresgasternas inflytande bor starkas,

e foresla hur lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad
bor foras in i 12 kap. jordabalken och i samband med det ta
stéllning till om hyresgastens stéllning bor starkas,

o Dbelysa problemen med kriminella grupperingars anvandning
av hyreslagenheter och ta stallning till om det bér bli lattare
att sdga upp hyresavtal for lagenheter som anvands av dessa,

e utreda vissa fragor om uppsagning av lokalhyresavtal, och

e analysera om ratten att sdga upp hyresavtalet i samband
med en begaran om overlatelse bor kvarsta i sin nuvarande
form.

Utredaren ska lamna de forfattningsforslag som dvervagandena

ger anledning till.

Uppdraget ska redovisas senast den 1 februari 2017.
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Bakgrund

Bestammelser om upplatelse av hus eller delar av hus mot
ersattning finns i 12 kap. jordabalken (hyreslagen). Hyres-
objektet benamns lagenhet. Lagen skiljer pa bostadslagenheter
och lokaler. Med bostadsldgenhet avses en lagenhet som é&r
avsedd att till en inte ovasentlig del anvdndas som bostad.
Lokaler ar de lagenheter som inte &r bostadsldgenheter. Inom
begreppet ryms t.ex. industrilokaler, lagerlokaler, butikslokaler,
kontorslokaler, restauranger, samlingslokaler fér féreningar och
parkeringsplatser i garage.

I manga avseenden galler samma bestammelser for bostads-
lagenheter och lokaler. For bada slagen av lagenheter &r lagens
utgangspunkt att bestammelserna ar tvingande till hyresgastens
forman. | fraga om lokaler lamnas dock i fler situationer frihet
at parterna att i avtalet valja en 16sning som passar deras ratts-
forhallande. Det galler t.ex. i fraga om lagenhetens skick (9 §
hyreslagen) och hyresgastens plikt att varda lagenheten (24 §
hyreslagen).

Skillnaderna mellan upplatelser av bostadsldgenheter och
lokaler har motiverat att olika l6sningar valts i nagra fall.
Exempel pa detta finns i reglerna om 6verlatelse av hyresavtalet
(33-37 88) och om forlangning av hyresavtalet och villkors-
provning (45-52 och 53-55 e 8§ for bostadslagenheter och 56—
60 88§ for lokaler).

Regeringen vill framja hyresratten som boendeform. Hyres-
ratten erbjuder ett flexibelt boende utan krav pa kapitalinsats.
For personer som vill soka nya mojligheter pa en annan ort
erbjuder ett sadant boende ofta manga fordelar. Hyresratten &r
darfor viktig for svensk ekonomi och sysselséttning samt for att
alla oberoende av ekonomisk stéllning eller bakgrund ska ha
valmojligheter och utrymme att paverka sin livssituation. En
mangfald behovs pa bostadsmarknaden sa att bostadssokande i
landets olika regioner har en reell valfrihet mellan olika
bostadsformer.

Hyreslagenheter ska erbjuda ett bra och tryggt boende. En
viktig del i det &r att hyresgéster ska ha mdjligheter att snabbt
komma till ratta med allvarliga brister i forvaltningen av ett
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hyreshus. Det forekommer uppgifter som vacker frdgan om sa
ar fallet i dag.

Ett annat exempel pa nar tryggheten i boendet aktualiseras ar
vid omfattande ombyggnader. Det &r viktigt att hyresgésternas
intressen da beaktas i tillracklig utstrackning. Det har under
lang tid ifragasatts om s ar fallet.

Hyreslagens regler om skydd mot uppsagningar ar ett
nddvandigt inslag i hyresgéasters trygghet. Det har emellertid
havdats att reglerna leder till att fastighetsagare har for sma
mojligheter att avbryta hyresgasters samrére med den organise-
rade brottsligheten.

Atgarder mot oseridsa hyresvardar
Behovet av en utredning

Hyreslagen innehaller flera bestammelser som syftar till att
bostadshyresgaster ska fa en godtagbar standard pa sina lagen-
heter. Reglerna har andrats vid ett flertal tillfallen for att starka
hyresgasternas stallning. Ar 1969 alades hyresvérdar att med
skaliga mellanrum underhalla bostadslagenheter (15§ andra
stycket hyreslagen). Pa 1970-talet fick hyresgaster majlighet att
begara atgardsforelaggande (16 § andra stycket), vilket innebéar
att hyresnamnden vid vite kan alagga hyresvarden att atgarda
brister i lagenheten. P& 1980-talet gjordes regeln om lagen-
hetens skick vid tilltradet tvingande till hyresgastens forman
(9 8). Majligheten att begara ett atgardsforelaggande utvidgades
under 1990-talet till att &ven omfatta ursprungliga brister i
lagenhetens skick (11 8).

Hyreslagens regler om l&genhetens skick kompletteras av
annan lagstiftning.

Bostadsforvaltningslagen (1977:792) ger mdojlighet att
ingripa mot fastighetsdgare som misskoter forvaltningen av ett
hyreshus. Om fastighetsagaren inte uppfyller de krav som
bostadshyresgaster kan stalla pa forvaltningen, kan hyres-
namnden pa ansokan av en kommun eller en hyresgéast-
organisation besluta att fastigheten ska stallas under sarskild
forvaltning.



Tidigare kunde enligt lagen (1975:1132) om forvarv av
hyresfastighet m.m. (férvarvslagen) en provning pa forhand
goras av forvérvarens lamplighet som forvaltare av fastigheten.
Forvarv av hyresfastigheter skulle enligt lagen anmaélas till
kommunen som kunde begéra hyresndmndens prévning av det.

Flera problem med tillampningen av forvarvslagen upp-
marksammades (se SOU 1994:23 s.75f., SOU 1996:148
s. 62 f. och SOU 2008:75 s. 87 f.). Den forra regeringen gjorde
mot den bakgrunden bedémningen att lagen inte var tillrackligt
effektiv och att hyresgasternas intressen borde tillgodoses pa
annat satt (se prop. 2009/10:21 s. 28). Forvérvslagen upphévdes
den 1 mars 2010. For att sékerstélla en god forvaltning av
hyreshus skarptes samtidigt reglerna i bostadsforvaltningslagen.
Andringarna bestod i att forutsittningarna for att besluta om ett
forvaltningsalaggande mildrades samtidigt som kraven sanktes
for att ingripa mot fastighetségare under de tre forsta aren efter
ett forvérv av en fastighet.

Upphéavandet av forvarvslagen innebar en stor forandring. |
samband med att lagen upphdvdes sades att reformens konse-
kvenser skulle utvarderas och att det fanns anledning att upp-
marksamma forhallandena vid indirekta forvarv och tillamp-
ningen av bostadsforvaltningslagen (se prop. 2009/10:21 s. 43).

Det har gatt fem ar sedan forvarvslagen upphévdes och de
nya bestimmelserna i bostadsforvaltningslagen infordes. Det ar
lampligt att nu utvérdera reformen. Det forekommer uppgifter
om att hyresgaster bor under forhallanden som inte kan anses
godtagbara. Dessa uppgifter vacker fragor om hur dagens regler
om ldgenhetens skick &r utformade och tillampas. Det finns
darfor skél att aven i Ovrigt utreda i vilken utstrdckning det
finns brister i forvaltningen av hyresfastigheter och vilka moj-
ligheter hyresgaster har att i praktiken goéra géllande sina
rattigheter.

Uppdraget

Utredaren ska allsidigt analysera konsekvenserna av upphévan-
det av forvarvslagen och skérpningarna i bostadsforvaltnings-
lagen. | detta ingar bl.a. att undersoka i vilken utstrackning det
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forekommer oldmpliga hyresvardar, hur vanligt det & med
brister i forvaltningen av hyreshus och om &garstrukturen pa
hyresmarknaden forandrats. Det ska aven belysas hur fragan om
bristande underhall och forvaltning behandlas i de kollektiva
forhandlingarna och i rattstillampningen. | den man problem
konstateras ska det analyseras vilka faktorer — avskaffandet av
forvarvslagen eller andra — detta beror pa.

Utredaren ska lamna forslag pa atgarder som behovs for att
komma till ratta med de brister som konstateras. Sadana forslag
kan t.ex. avse skarpningar i hyreslagen eller bostadsforvalt-
ningslagen eller att en forvarvslag aterinfors.

Utredaren ska &ven analysera om bostadsforvaltningslagen
bor andras i andra avseenden. En fraga som det finns anledning
att overvaga ar forhallandet mellan forvaltningsalaggande och
tvangsforvaltning. Innan kraven for ett forvaltningsalaggande
sanktes ar 2010 var det mycket séllsynt med sadana beslut (se
SOU 2008:75 s. 109). Det ska klarldggas hur detta utvecklats
och aven i Ovrigt bedémas hur val forvaltningsalagganden
fungerar i praktiken. Det ska ocksa belysas om det finns
problem med lagens effektivitet som inte ar direkt kopplade till
lagbestammelsernas utformning, t.ex. om det &r svart att hitta
lampliga forvaltare i vissa delar av landet.

En utgangspunkt ska vara att det ska finnas verkningsfulla
satt att fa till stdnd en godtagbar fastighetsforvaltning. Det &r
ocksa viktigt att reglerna skapar incitament for fastighetsagare
att fullgéra fastighetsforvaltningen pa ett bra satt. Samtidigt
maste reglerna utgéra en lamplig avvagning mellan hyres-
vérdars och hyresgésters intressen i det stora flertalet avtals-
forhallanden dar inga allvarliga missforhallanden forekommer.

Hyresgastinflytande vid férbattrings- och andringsarbeten
Behovet av en utredning

Hyreslagens regler om hyresgéastinflytande vid férbattrings- och
andringsarbeten galler for bostadslagenheter. Reglerna vilar pa
en avvdgning mellan bl.a. hyresgéstens rétt till inflytande Gver



6

forandringar av bostaden och hyresvardens beréttigade intresse
av att kunna bedriva en rationell fastighetsforvaltning.

Reglerna avser dels standardhojande atgéarder pa fastigheten
som har en inte obetydlig inverkan pa lagenhetens bruksvarde,
dels sadana atgarder som medfor en inte ovasentlig andring av
en bostadslagenhet eller av de gemensamma delarna av fastig-
heten (18 d § hyreslagen). Sadana atgarder kraver godkannande
fran de berérda hyresgasterna eller tillstdnd fran hyresnamnden.
Hyresvarden ska skriftligen meddela hyresgésterna om atgar-
derna och far ansoka om tillstdnd hos hyresnamnden tidigast tva
manader efter att meddelandet lamnats. Hyresvardens motparter
vid hyresndmnden blir de hyresgaster som inte har godkant de
aktuella atgarderna.

Principerna for hyresnamndens prévning av om tillstand till
en atgard ska ges fick sin nuvarande utformning den 1 april
2002 (se prop. 2001/02:41, bet. 2001/02:BoU3 och rskr.
2001/02:143). Andringen gjordes for att hyresgasternas
intressen skulle tas till vara pa ett battre satt. Regeringen
uttalade att om rattspraxis inte utvecklades i 6nskvérd riktning
kunde det finnas anledning att vidta ytterligare lagstiftnings-
atgarder (prop. 2001/02:41 s. 26).

Hyresndmnden ska véga fastighetsdgarens intresse mot de
skilda hyresgastintressen som talar i motsatt riktning (t.ex. att
bevara en tidstypisk inredning, undvika en hdg hyresniva eller
fa en modern standard). Det ska handla om s.k. objektiva hyres-
gastintressen, dvs. sadana som motsvarar uppfattningar hos
breda grupper av hyresgéster (se prop. 2001/02:41 s. 70). Om
det finns sarskilda skal, far omstandigheter hanférliga till en
enskild hyresgést beaktas.

Ar 2006 gav den davarande regeringen en utredare i uppdrag
att se dver reglerna om hyresgastinflytande vid ombyggnad.
Bakgrunden var att 2002 ars andring inte ansags ha fatt den
betydelse som varit asyftad (dir. 2006:85). Uppdraget aterkalla-
des sedan av den forra regeringen (dir. 2007:01).

Bade Hyresgastforeningen och Fastighetsagarna har i
skrivelser till Justitiedepartementet riktat kritik mot de nuva-
rande reglerna. Hyresgastforeningen anser att hyresgasternas
inflytande bor stdrkas, bl.a. genom tydligare regler om hur
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hyresvarden och hyresgésterna ska férhandla om en kommande
ombyggnad och genom att storre hansyn tas till hyresgésternas
intressen vid hyresndmndens prévning. Fastighetsdgarna fram-
haller att reglerna ger upphov till stora merkostnader for hyres-
vardar och inte ger ndgon motsvarande nytta. Organisationen
anser att reglerna darfor bor upphavas, eftersom hyresgésterna
ar skyddade av andra regler i hyreslagen.

Det ar oklart om lagandringen ar 2002 har fatt det genom-
slag i rattspraxis som efterstravats. Det betyder att den kritik
som framfordes fore lagandringen delvis fortfarande kan vara
relevant, t.ex. att hyresgasterna inte far nagot reellt inflytande
éver manga ombyggnadsatgarder.

Boverket har i en rapport kommit fram till att omfattande
renoveringar leder till att antalet hyresgaster som flyttar fran
fastigheten okar (Rapport 2014:34). Personer med laga
inkomster flyttar i hdgre grad &n 6vriga hyresgaster.

| tvister om ombyggnadsatgéarder ar det vanligt att hyres-
gaster till grund for sitt bestridande aberopar kommande hyres-
hojningar. Aven om en kommande hyreshojning kan vara ett
skal att végra tillstand, kan den framtida hyresnivan inte provas
av hyresndmnden i drendet. Det kan skapa en pressad situation
for hyresgéster och kan dven leda till ontdiga tvister.

Kopplingen mellan ombyggnaden och den kommande hyres-
nivan beror fragan om hyresgastorganisationers roll vid om-
byggnader. | dag saknas regler i denna del. En nackdel med att
en sadan organisation inte informeras i tid kan vara att fragan
om den kommande hyreshdjningen &r oldst under hela det
rattsliga forfarandet rorande ombyggnadsatgarderna. En annan
ar att enskilda hyresgaster ofta inte har tillrdcklig sakkunskap
eller tillrackliga resurser for att kunna goéra sin ratt gallande i
forhandlingar med hyresvarden.

Uppdraget

Utredaren ska undersoka hur reglerna om hyresgésternas
inflytande Over forbéattrings- och andringsarbeten tillampas.
Utredaren ska analysera vilka konsekvenser reglerna har for
fastighetsdgare och for hyresgéster, liksom for utvecklandet och
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bevarandet av landets bestand av hyreslagenheter. Utredaren
ska Gvervdga om reglerna bor dndras for att stirka hyres-
gasternas inflytande.

Sarskilda fragor som utredaren ska ta stallning till anges i
det foljande.

Utredaren ska undersoka hur férhandlingarna mellan hyres-
gaster och fastighetsagare infér en ombyggnad fungerar. Det
avser bade sjalva ombyggnaden och angransande fragor, t.ex.
vilken hyresnivd som kommer att galla efter ombyggnaden.
Utredaren ska ta stallning till om det behovs &ndrade eller
kompletterande regler i denna del, t.ex. om informationen till
hyresgaster eller samrad med dessa. Det ska Gvervdgas om
hyresgastorganisationernas medverkan i nagon del bor regleras,
t.ex. genom ett krav pa information till organisationen.

Utredaren ska sérskilt beakta att reglerna bor vara utformade
sa att tyngdpunkten ligger i parternas forhandlingsarbete och att
risken for tvister minskas.

Det ska utvarderas hur intresseavvagningen mellan hyres-
vardar och hyresgaster gors i rattspraxis efter 2002 ars lag-
andringar och i vad man reglerna ger hyresgasterna ett tillrack-
ligt inflytande. | det ingar bl.a. att bedéma om storleken pa en
kommande hyreshojning tillmats den betydelse som var avsedd
vid lagandringarna. Utredaren ska ta stéllning till om principer-
na for den rattsliga provningen bor andras sa att hyresgasternas
inflytande starks.

Utredaren ska sérskilt beakta behovet av att hyresgasterna i
praktiken har goda mdjligheter till inflytande och trygghet i
boendet. En utgangspunkt for utredaren ska samtidigt vara att
hyresvardar i egenskap av fastighetsdgare ska ha goda forut-
sattningar att bedriva en langsiktigt rationell och ekonomiskt
och miljomassigt hallbar fastighetsférvaltning.

Privatuthyrning av bostader
Behovet av en utredning

Den 1 februari 2013 tradde lagen (2012:978) om uthyrning av
egen bostad i kraft (se prop. 2012/13:1, utg.omr. 18,
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bet. 2012/13:CU3 och rskr. 2012/13:128). Lagen géaller nar
nagon utanfor naringsverksamhet upplater en bostadslagenhet
for annat an fritidsandamal. Den galler dock inte upplatelse av
hyreslagenhet i andra hand, och om fler &n en lagenhet upplats,
galler lagen endast den forsta upplatelsen.

Lagen om uthyrning av egen bostad gor flera avsteg fran
hyreslagen. Ett viktigt exempel &r att normen for hyran inte ar
en skalig hyra utifrdn lagenhetens bruksvarde utan i stallet
berédknas som summan av driftkostnader och kapitalkostnaden
for att dga bostaden (4 § ndmnda lag). Kopplingen till kapital-
kostnader goOr att vasentligt hogre hyror till foljd av att
bostadens marknadsvarde &r hogre ofta godtas av hyresgésterna
i omraden dar efterfrdgan pa bostader &r stor. Andra skillnader
ar att hyresgasten enligt lagen om uthyrning av egen bostad inte
heller vid langvariga hyresforhallanden far nagot besittnings-
skydd och att andra regler géller i fraga om uppsagning av
avtalet.

Lagen om uthyrning av egen bostad infordes for att snabbt
Oka utbudet av antalet tillgingliga bostider i stdder med
bostadsbrist. Avsikten var att enklare och mer férmanliga regler
for hyresvérden skulle leda till en 6ppnare och mer valfungeran-
de marknad med ett stérre utbud av bostader (se prop.
2012/13:1 utg.omr. 18 s. 66 f.).

Det finns flera orsaker till den bostadsbrist som finns i delar
av landet. En rad olika atgéarder behovs for att komma till rétta
med den. Aven om langsiktiga atgarder i syfte att 6ka bostads-
byggandet ar viktigast, finns det ocksa ett intresse av att de
befintliga bostdderna utnyttjas i sa stor utstrackning som
mojligt.

Lagen om uthyrning av egen bostad syftar till att befintliga
bostader i sa stor utstrackning som mojligt ska omsattas till
bostadsutbud. Det &r en bra ambition. Det ar dock viktigt att
avvagningen mellan hyresvardens och hyresgéstens intressen &r
lamplig.

Det forekommer uppgifter om att hyrorna for bostdder som
hyrs ut av privatpersoner i vissa omraden kan vara mycket
hoga. Det forekommer ocksa uppgifter om att utbudet av privat-
uthyrda lagenheter okat. Nagon mer omfattande kartlaggning av
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hyresnivaerna — eller effekterna pd bostadsutbudet — har dock
inte gjorts. Boverket har fatt i uppdrag att géra en uppfoljning
av lagen om uthyrning av egen bostad och ska fokusera pa att
inhdmta information om marknadens funktionssatt. Uppdraget
redovisas den 30 oktober 2015.

En annan fraga avser reglerna om uppsagning. Enligt lagen
om uthyrning av egen bostad galler bl.a. att hyresvarden i fortid
kan saga upp ett hyresavtal som har ingatts pa viss tid. Det
motiverades med att forhallandena for privatpersoner som hyr
ut bostader kan andras snabbt. Aven om sa kan vara fallet finns
det en risk for att detta skapar en osaker stéllning for hyres-
géasten (jfr prop. 2012/13:1 utg.omr. 18 s. 69).

Aven om lagen om uthyrning av egen bostad ar relativt
enkelt utformad skulle den kunna komplicera hyresratten. Det
beror dels pa att samspelet mellan hyreslagen och den sérskilda
lagen kan vara svart att overblicka, dels pa att reglerna om
privatuthyrning pa nagra punkter avviker fran hyreslagens
systematik.

Redan ndr lagen inférdes dppnades for att den skulle foras
samman med ovriga regler (se prop. 2012/13:1 utg.omr. 18
s. 68). Det finns anledning att nu ge en utredare i uppdrag att ta
fram forslag om detta.

Boverket har beddémt behovet av att reglera fragan om
deposition for att skapa en tryggare stéallning for hyresgasten vid
uthyrning av privatpersoner (se rapporterna 2013:21 och
2014:33). Aven den fragan finns det anledning att se over.

Uppdraget

Utredaren ska utreda fragor om privatpersoners uthyrning av
bostader. En utgangspunkt for utredaren ska vara att hyreslagen
ska innehalla samtliga bestimmelser om privatpersoners uthyr-
ning av bostader. Forfattningsforslag ska darfor avse hur hyres-
lagen bor &ndras, om lagen om uthyrning av egen bostad
upphavs. Utredaren ska strava efter att reglerna ska vara sa
enkla som mdjligt. Hyreslagens terminologi och systematik bor
foljas, om inte vagande skél talar for motsatsen.
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Utredaren ska beddma hur en lamplig avvagning mellan
parternas intressen bor géras nér privatpersoner hyr ut bostader.
| det ingar att 6vervaga om hyresgasternas stallning bor starkas.
Det ska da beaktas att privatbostader ofta hyrs av personer som
pa kort tid behdver hitta en bostad och darfor kan ha en svar
forhandlingsposition. Samtidigt &r det viktigt att reglerna ger
personer ett intresse av att gora sina bostader tillgangliga for
andra nar de inte anvands under en tid.

Utredaren ska ta del av Boverkets uppféljning av lagen om
uthyrning av egen bostad.

Kriminella grupperingars anvandning av hyreslagenheter
Behovet av en utredning

| kontakter med Justitiedepartementet har foretradare for
kommuner framhallit att utformningen av reglerna om hyres-
gasternas ratt till férlangning av hyresavtalet utgor ett problem i
vissa situationer. De anser att reglerna gor det for svart for
hyresvardar att sédga upp hyresgéster som samverkar med
kriminella grupperingar.

Kriminella grupperingar orsakar stora problem i samhallet.
Regeringens ambition ar att atgarder mot den grova organise-
rade brottsligheten ska prioriteras och intensifieras. Flera myn-
digheter deltar i det arbetet. Polis och aklagare lagger ned stora
resurser pa att bl.a. utreda brottsligheten.

Majligheten att avbryta kriminella grupperingars tillgang till
en lokal ar en faktor som i vissa fall kan forsvara en skadlig
verksamhet. Kriminella grupperingars anvandning av lagen-
heter kan &ven vara férenat med fara och obehag for fastighets-
dgare och grannar. Men inte bara hyresgésternas egen brotts-
lighet kan fa sadana negativa effekter utan t.ex. vissa former av
samarbete med personer som agnar sig at allvarlig brottslighet
kan ibland leda till samma resultat. Sa kan vara fallet om det
t.ex. leder till en 6kad hotbild mot huset och darmed ocksa mot
dem som bor dér.
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Pa ett storre plan ar det ofta dven ett allvarligt problem for
det lokala samhéllet nar en kriminell gruppering etablerar sig i
det.

Det finns i dag vissa mojligheter att séga upp hyresgaster nér
lagenheten anvénds for brottslig verksamhet. Hyresratten for-
verkas t.ex. om lagenheten till vasentlig del anvands for sadan
naringsverksamhet eller liknande verksamhet som ar brottslig
eller dar brottsligt forfarande ingar till en inte ovasentlig del
(428 forsta stycket 9 hyreslagen). Det ar da lagenhetens
karaktdar av ett typiskt hjalpmedel eller en forutsattning for
brottsligheten som grundar forverkandet (se prop. 1979/80:179
s. 29). Kraven ar saledes hogt stallda for att en hyresgast ska
kunna skiljas fran lagenheten pa denna grund. En uppsagning
kan dven ske till hyrestidens slut enligt reglerna om detta (se
framfor allt 46 § forsta stycket 2 och 10 samt 57 § forsta stycket
2 och 5 hyreslagen). Det rader dock en osakerhet om vilka
omstandigheter som vid en rattslig provning anses tillrackliga
for en uppsagning.

Behovet av ett besittningsskydd for lokalhyresgaster har
ansetts gora sig gallande framfor allt i sadana fall dar hyres-
gasten bedriver forvarvsverksamhet av nagot slag i lagenheten
(prop. 1968:91 Bih. A s. 120). N&r anvandningen av ldgenheten
till stor del ar skadlig och verksamheten saknar ett lagligt
overlatelsevarde far ett sadant skyddsvart intresse anses saknas.
Samtidigt kan det vara svart att avgransa vilka hyresgaster som
inte bor ha ett skydd. Det ar en fraga som kan antas bli bade
svarare och viktigare att 16sa, om det blir lattare att sdga upp
hyresgaster pa grund av att lagenheten anvands av kriminella
grupperingar. En annan aspekt &r att tillgangen till en lokal kan
vara praktiskt viktig for foreningars mojlighet att verka och att
hyresgasters ratt att stanna kvar i lagenheten inte bor bero pa
attityder till vissa slag av sammanslutningar.

Det saknas kunskap om i vilken utstrackning lagenheter
anvands av kriminella grupperingar, liksom om vilka problem
en sadan anvandning av lagenheter ger upphov till. De bakom-
liggande orsakerna till att det anses vara for svart saga upp
hyresgaster nér lagenheten anvéands av kriminella grupperingar
har inte analyserats. Det finns inte heller ndgon ordentlig
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genomgang av rattspraxis eller andra forhallanden av betydelse.
En narmare undersékning av bl.a. dessa fragor beh6vs som
underlag for ett stallningstagande till om lagéndringar é&r
motiverade och hur de i sadant fall bor utformas.

Uppdraget

Utredaren ska undersoka hur vanligt problemet med kriminella
grupperingars anvandning av hyreslagenheter ar. Det ska kart-
laggas hur vanligt det &r att hyresavtalet inte kan sdgas upp i de
fall anvéndningen av l&genheten inte kan anses skyddsvéard.
Utredaren ska klarlagga vilka problem det medfor att en sadan
anvandning av en lagenhet inte kan avbrytas. En analys ska
goras av om de problem som eventuellt konstateras beror pa
regelverket, hyresvardarnas kunskap om hur kriminella gruppe-
ringar verkar, hyresavtalens utformning eller andra forhallan-
den.

Utredaren ska ta stallning till om det ska bli lattare att sdga
upp hyresgaster for att motverka att ldgenheter anvands av
kriminella grupperingar. En utgangspunkt ska vara att hyres-
lagen inte bor skydda en anvandning av lagenheter som till stor
del innebdr att personer samverkar for att bega allvarlig brotts-
lighet. Samtidigt ska det beaktas att en reglering inte bér minska
tryggheten for hyresgéster i allmanhet och att grundldggande
rattssakerhetskrav maste uppratthallas.

Till stod for sina dvervaganden ska utredaren klarlagga hur
fastighetsdgare och andra intressenter, t.ex. kommuner och
brottsbekampande myndigheter, ser pa fragan.

Forfarandet vid uppsagning av lokalhyresavtal
Oversikt over lokalhyresgasternas besittningsskydd

For hyresgaster i lokaler finns ett skydd mot uppsagningar som
vanligen bendmns indirekt besittningsskydd (57 § hyreslagen).
Huvudregeln &r att hyresavtal normalt ska forldngas nar avtals-
tiden gar ut. Forfarandet efter en uppséagning har utformats sa
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att denna tanke ska fa genomslag. Reglerna har andrats flera
ganger for att starka lokalhyresgastens stallning.

En lokalhyresgast har inte mdjlighet att mot hyresvérdens
vilja fa en forlangning av hyresavtalet eller fa villkor inforda i
hyresavtalet. En obefogad uppséagning kan saledes leda till att
lokalhyresgastens avtal upphor. Lokalhyresgésten skyddas
genom att hyresvarden ar skyldig att ersétta hyresgasten for den
skada som den obefogade uppségningen leder till. Detsamma
géller om hyresvarden begér oskéliga villkor for att acceptera
en forlangning av hyresavtalet.

Innan hyresgasten begdr erséttning vid allmén domstol,
maste medling avseende hyresavtalets bestand pakallas hos
hyresnamnden. Forsummar hyresgasten det, forlorar han eller
hon sin ratt till ersattning och darmed ocksa sitt besittnings-
skydd. Den grundl&dggande tanken bakom detta &r att parterna
ska forsoka komma 6verens om en forlangning av hyresavtalet.

Behovet av en utredning

Forfarandet vid uppségning av lokalhyresavtal har i olika
sammanhang Kritiserats.

| en framstéllning till Justitiedepartementet har ett antal
foretagarforeningar framfort kritik mot dagens regler. De anser
att det indirekta besittningsskyddet i dess nuvarande utformning
inte ger hyresgésterna ett tillrackligt skydd och vill darfor se en
overgang till ett direkt besittningsskydd.

Fastighetsagarna har i tva framstéllningar till departementet
patalat brister i de nuvarande reglerna.

Vid tidigare genomgangar har det indirekta besittnings-
skyddet ansetts fungera forhallandevis val (se t.ex. prop.
2001/02:41 s. 50). Det har inte framkommit nagot som tyder pa
att detta har forandrats. Det finns darfor inte skél att se dver
grunderna for hyresgasternas skydd mot uppséagningar.

Reglerna kan sigas vara utformade sa att hyresgasten i
manga fall i praktiken maste pakalla medling &aven nar ett
intresse av att delta i en sadan inte finns, t.ex. for att parterna
kan l6sa fragan om forlangning pa egen hand.
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Som namnts maste en hyresgast hanskjuta fragan om for-
langningen av hyresavtalet till hyresnd&mnden for att inte forlora
sin ratt till ersattning. Nagon skyldighet att delta i medlingen
finns dock i princip inte for hyresgasten (jfr prop. 1972:70
s.36f.).

Nar hyresgasten sjalv har sagt upp avtalet medfor en ater-
kallelse av en ansdékan om medling fore hyrestidens utgang att
uppséagningen forlorar sin verkan.

Tidigare utredningar visar att medlingssammantraden halls i
ett mindre antal drenden (se SOU 1999:15 s. 229 f. och SOU
2012:82 s. 159 f.). Underlaget tyder pa att hyresnamndens med-
verkan i manga fall inte efterfragas av parterna. Det ger inte
skal att ifragasatta att den forhandlingshjélp som namnderna ger
parterna ar ett viktigt inslag i reglerna om besittningsskydd for
lokaler och bor vara kvar. Men det vacker fragan om forfaran-
det i nagot avseende kan effektiviseras. En fraga & om med-
lingen alltid bor vara obligatorisk eller om den framst bor avse
de fall dar en part vill fa hyresnamndens hjalp att férhandla om
forlangningen av hyresavtalet. Det kan dven Gvervagas om det i
nagon del behovs en reglering av medlingsforfarandet sa att
grundtanken bakom institutet far ett 6kat genomslag.

| sammanhanget kan konstateras att forfarandereglerna och
deras samspel med de materiella reglerna har kommit att bli
relativt komplicerade. Att regleringen dven fér normalfall ter
sig invecklad framstar som en nackdel. Samtidigt torde dagens
regler vara val inarbetade pa marknaden.

Den tillgangliga statistiken visar att hyresnamnden lamnar
ett yttrande om marknadshyra i ett fatal fall (se SOU 2012:82
s. 159). Det betyder inte nodvandigtvis att regleringen saknar
praktisk betydelse for Ovriga fall; mojligheten att begara ett
yttrande kan fungera som ett patryckningsmedel. Det finns
emellertid ett intresse av att fa klarhet i om mojligheten att
begéra ett yttrande av hyresnamnden i dag fyller sitt syfte att ge
parterna kvalificerad forhandlingshjélp (jfr prop. 1978/79:89
s. 11).
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Uppdraget

Utredaren ska utreda om forfarandet vid uppséagning av lokal-
hyresavtal kan goras mer effektivt. | det ligger att undersdka om
reglernas utformning leder till kostnader for parter och hyres-
namnder som inte ger nagon motsvarande nytta. En fraga som
utredaren ska ta stéallning till ar om det forhallandet att hyres-
namnden medlar i relativt fd drenden motiverar att reglerna

andras i nagon del. Utredaren ska ocksa ta stallning till om det i

nagon del behdvs regler om parternas och hyresnamndens

agerande under drendet och i sa fall hur de bor utformas.

Utredaren ska édven ta stéllning till om forutsattningarna for
att begéra ett yttrande av hyresndmnden om skélig hyra eller om
huruvida en erséttningslokal &r godtagbar bor andras.

En utgangspunkt for utredarens arbete ska vara att den
nuvarande ordningen for lokalhyresgasters indirekta besitt-
ningsskydd inte ska &ndras i sina grunddrag. En annan ar att
fordelarna med dagens medlingsforfarande ska kvarsta och att
forfarandet ska vara tillgangligt for parterna nar fragan om
forlangning ar tvistig. Ett forslag far inte innebara att hyres-
gastens mdjligheter att i praktiken goéra sina rattigheter gallande
forsamras eller att antalet tvister om erséttning i allmén domstol
kan véntas 6ka. Utredaren ska dessutom strava efter att reglerna
ska
e Qe bada parter god forutsebarhet och minimera risken for

onddiga rattsforluster,

e ge bada parter ett intresse av att bedriva seridsa och skynd-
samma forhandlingar om en forlangning av hyresavtalet,
och

e vara sa enkla som det gar, utan att viktiga fragor lamnas
olosta.

Utredaren far dven foresla andringar som kan anses motiverade

av de forslag som lamnas i dvrigt.

Anléaggningsarrende

Hyreslagens regler om forfarandet vid uppsagning av lokal-
hyresavtal har statt forebild for motsvarande regler vid anlagg-
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ningsarrende (se prop. 1983/84:136 s. 78). Reglerna dverens-
stammer pa manga punkter och liknande fragor kan darfor upp-
komma i manga situationer. Om utredaren foreslar forandringar
av forfarandet vid uppsagning av lokalhyresavtal, ska utredaren
ta stéllning till om samma eller liknande andringar bor goras i
fraga om anlaggningsarrende.

Overlatelse av hyresrétten
Behovet av en utredning

En hyresgast far som huvudregel inte dverlata hyreskontraktet
utan hyresvardens samtycke (32 § forsta stycket hyreslagen).
Om hyresvarden utan skalig anledning végrar samtycke till en
begaran om Overlatelse eller inte besvarar den inom tre veckor,
har hyresgéasten ratt att sdga upp hyresavtalet i fortid (32 § andra
stycket hyreslagen). Bestdammelsen har i praktiken endast bety-
delse for lokalhyresgéster.

Det har riktats kritik mot att en vagrad dverlatelse kan ge
hyresgasten ratt att sdga upp hyresavtalet. Den kritiken stéller
sig Fastighetsdgarna bakom i en framstallning till Justitie-
departementet.

For en hyresvard kan en uppsagning i fortid vara kannbar.
Mot detta maste végas att en hyresgast i manga situationer kan
ha behov av att hitta en annan hyresgast till en lokal som han
eller hon hyr.

Avsikten med bestdmmelsen ar att fastighetsagaren inte efter
fritt skon ska kunna vagra ett byte pa hyresgastens sida som han
eller hon inte har nagon beréattigad invandning mot (Lagbered-
ningens forslag till Jordabalk I s. 201). Det finns dock andra satt
att tillgodose detta &n en ratt till uppsagning. Ar 1969 fick bl.a.
hyresgaster som bedriver naringsverksamhet en mdjlighet att
overlata hyresratten med hyresnamndens tillstand (se 36 §
hyreslagen). En fraga ar da vilken praktisk betydelse ratten till
uppsagning har nar det ar mojligt att fa tillstand av hyres-
namnden till en dverlatelse. En annan &r om det ar lampligt att
ha 6verlappande tillampningsomrade for regeln om dispens av
hyresndmnden och rétten att sdga upp hyresavtalet.
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Uppdraget

Utredaren ska se dver hyresgastens mojlighet att séga upp
hyresavtalet om hyresvérden inte samtycker till en begaran om
overlatelse. Det ska undersokas vilken funktion regeln fyller for
hyresgaster. Det ska beaktas att en mojlighet att 6verlata hyres-
ratten kan ha stor praktisk och ekonomisk betydelse for framfor
allt lokalhyresgéster med tidsbestamda avtal. Om utredaren
foreslar begransningar i ratten att séga upp hyresavtalet, ska
andra andringar overvagas sa att hyresgaster har tillracklig
flexibilitet och avvdgningen mellan hyresvérdens och hyres-
géstens intressen ar lamplig.

Konsekvensbeskrivningar

Utredaren ska allsidigt och grundligt belysa de kortsiktiga och
langsiktiga konsekvenserna av de forslag som lamnas. | det in-
gar bl.a. att analysera forslagens betydelse for bostadsmarkna-
den, for hyresrattsbestandet och for samhéllet i Gvrigt. Effekter-
na for hyresgaster och fastighetsagare ska redovisas ingaende
liksom for berérda myndigheter och andra aktorer.

Det ska redovisas om forslagen i en praktisk tillampning kan
fa konsekvenser for jamstalldneten mellan kvinnor och méan.

Utredaren ska berékna de ekonomiska konsekvenserna av de
forslag som laggs fram. Om forslagen kan forvantas leda till
kostnader for det allménna, ska forslag till finansiering lamnas.

Genomfdrande och redovisning av uppdraget

Utredaren ska radgora med berérda myndigheter och organisa-
tioner som ar verksamma i de fragor som uppdraget omfattar.
Uppdraget ska redovisas senast den 1 februari 2017.

(Justitiedepartementet)



