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Sammanfattning

Hyresndmnden tillstyrker den foreslagna &ndringen i avsnitt 3.6.2. som avser
klarare bestdimmelser i 12 kap 16 § forsta stycket jordabalken (hyreslagen) om

vad som kan foranleda atgardsforelaggande.

Hyresndmnden har inga invandningar mot forslag i avsnitten 3.6.4., 3.6.5. och

3.6.6.. Namnas kan dock att i Stockholm finns redan en beredskap for att hitta

tvangsforvaltare.

Hyresndamnden har inga synpunkter pa forslaget i avsnitt 8.3. att den s k se-
mesterparagrafen i 32 § andra stycket hyreslagen avskaffas.

| 6vrigt har hyresnamnden synpunkter pa satt som framgar nedan under re-

spektive avsnitt.

Kapitel 3- Ingripande mot misskoétt forvaltning av hyreshus m m

3.6.3. Hyresndmnden anser inte att det finns tillrackligt underlag som visar

behov av att forandra ingripandeformerna i bostadsférvaltningslagen. Den
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andring som foreslas kan komma att medfora tillampningssvarigheter. Forsla-
get bor inte genomforas.

Kapitel 4 — Hyresgastinflytande vid forbattrings- och @ndringsarbete.

Eftersom utgangspunkten for utredningen har varit att ge hyresgasterna mer
inflytande har det ocksa konstaterats att praxis kan komma att dndras. Hyres-
namnden anser dock att de foreslagna forfattningsandringarna ar oklara och
kommer att medfora betydande tillampningssvarigheter. Forslagen i denna del

bor darfor inte laggas till grund for lagstiftning.

4.8.2. Hyresnamnden delar utredningens uppfattning att det ar viktigt att hy-
resvarden redan pa ett tidigt stadium informerar hyresgésterna om planerade
ombyggnadsatgarder. Daremot anser hyresnamnden att innehallet i det skrift-
liga meddelandet inte bor vara allt for detaljerat. En sndv detaljstyrning skulle
kunna medfora att redan en liten avvikelse i meddelandet leder till tillamp-
ningsproblem och darigenom paverkar processen. Hyresnamnden forordar
darfor att forslaget till lydelse av 18 e § andra stycket andras fran att med-

delandet “’ska” innehdlla till att meddelandet “bor” innehdlla...”.

4.8.3. Nar det géller forslaget att forlanga tidsfristen for hénskjutande till hy-
resnamnden fran tva till tre manader anser namnden att forslaget inte leder till
nagon forbattring. Tyngdpunkten i samradet mellan hyresvard och hyresgast
bor huvudsakligen ligga innan hyresvarden for hyresgésterna presenterar sin
slutliga version av vilka standardhojande atgarder som hyresvérden begar till-
stand till samt vilka 6vriga atgarder hyresvarden avser att genomfora. For att
ett samrad ska bli meningsfullt ar det viktigt att bada parterna deltar. | manga
av de ansokningar som ges in till hyresnamnden framgar det att hyresgasten
inte underrattat hyresvarden om sin instéllning. | sadana situationer saknas det
helt anledning att forlanga tiden. Onskar hyresgasten senare redogéra for sin
installning har han/hon god tid pa sig att gora det vid den tid till yttrande som

hyresndmnden ger hyresgasten sedan ansokan till ndmnden gjorts.
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4.8.5. Avsnittet behandlar den skélighetsbedomning som enligt 18 f § ska go-
ras vid provning om tillstdnd ska ges. Andringen markerar enligt utredningen
att en mer nyanserad prévning bor goras i skélighetsbedémningen &n vad ut-
redningen anser ar normalt idag. Inledningsvis kan det konstateras att det ge-
nom ett stort antal avgorande fran Svea hovrétt finns en klar och tydlig praxis
over de avvagningar som ska gdras mellan hyresvéardens och hyresgéstens in-
tressen samt vilka atgarder en hyresvard kan fa tillstand till att vidta i sam-
band med ombyggnadsarbeten. Det kan ocksa noteras att ett betydande antal
lagenheter renoveras varje ar. Enligt ett av Lars Matton sarskilt avgivet ytt-
rande till betdnkandet renoveras inom de allmannyttiga bostadsforetagen mel-
lan 15 000 och 18 000 lagenheter varje ar. Dartill kommer renoveringarna hos
de privata hyresvardarna (s. 470). | betdnkandet konstateras vidare att endast
fyra procent av hyresgasterna inte lamnar sitt godkannande till atgarderna (s.
166).

Eftersom utgangspunkten for utredningen har varit att ge hyresgasterna mer
inflytande har det ocksa konstaterats att “tidigare praxis kan komma att fa en
begrinsad betydelse” (s. 427). Det saknas dock enligt hyresndmndens upp-
fattning en djupare analys av i vilket avseende det ar fel i nuvarande praxis.
Med hénsyn till den stora mangd renoveringar som arligen sker &r det viktigt
att bestammelserna om pa vilket satt avvagningar mellan fastighetségarens
och hyresgasternas intressen ska goras och vilka atgarder som ska godtas pa
ett tydligt satt framgar av lagtexten — och inte av motiven — for att parterna
ska kunna dverblicka vilka konsekvenserna blir av deras olika stallningsta-
ganden. Forslaget i dess nuvarande lydelse skulle enligt hyresnamnden med-
fora betydande tillampningssvarigheter och leda till mer komplexa processer.
Antalet ansokningar till hyresnamnden skulle 6ka. Forslagen i denna del bor

darfor inte laggas till grund for lagstiftning.

| ovrigt ansluter sig hyresndmnden till vad Svea hovratt anfort i sitt remissytt-
rande av den 12 september 2017 géllande samma avsnitt. Detsamma galler
vad hovratten anfort under avsnitt 4.8.6. géallande forslaget om utdkad trapp-

ningsregel.
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Kapitel 5 — Privatpersoners uthyrning av bostader m m.

5.5.1. Hyresnamnden har i ett tidigare lagstiftningsarende ifragasatt lamplig-
heten av att infora olika hyressattningssystem for andrahandsuthyrning bero-
ende pa om det ar en hyreslagenhet eller en bostadsrattslagenhet som hyrs ut.
Om den nu géllande modellen for hyresséttning av bostadsrattslagenheter vid
andrahandsuthyrning ska behallas anser hyresnamnden att den sarskilda lagen
bor behallas. De skal som aberopades vid inférandet dvs - “att privatpersoner
som Overvager att tillfalligt bli hyresvardar utan svarigheter ska kunna 6ver-
blicka konsekvenserna av att hyra ut sin bostad” - kvarstar alltjamt enligt hy-
resnamnden (prop. 2012/13:1 s 67). Forslaget om att upphéva lagen om ut-
hyrning av egen bostad och dverfora sarbestdmmelserna om hyresséttning till
hyreslagen avstyrks saledes. Daremot anser namnden att det borde 6vervagas
att infora en regel om skyldighet att séga upp avtalet med tre manaders upp-

sagningstid for parterna nar avtalet varat langre an en viss tid (nio manader).

5.5.1. Att infora besittningsskydd for hyresgéster som hyr enligt privatuthyr-
ningslagen kommer troligen att paverka viljan att hyra ut. I vart fall kommer
en sadan andring for namndens del medféra ett 6kat antal arenden om god-

kannande av besittningsskyddsavstaenden.

For det fall forslaget fullfoljs i den delen bor i vart fall nagot besittningsskydd
inte intrada innan hyrestiden varat i fyra ar vilket motsvarar den tid enligt vil-
ken parterna enligt 45a 8§ hyreslagen under vissa forutsattningar sjalva kan
komma dverens om ett avstaende fran besittningsskydd utan hyresnamndens
godkannande.

En forandring av reglerna om besittningsskydd pa det satt som foreslas far
ocksa konsekvenser pa sociala kontrakt, se Lars Mattons sarskilda yttrande s.
478.

5.5.2. Hyresnamnden har inga synpunkter pa att hyresvarden istallet for att
tillampa den sérskilda hyressattningsregeln i privatuthyrningslagen ges ratt att

tillampa bestammelserna om bruksvardeshyra. En sadan bestammelse kan latt
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inforas i privatuthyrningslagen. Det kan dock ifragasattas om inte ett sadant
val bor medfora att hyreslagens regler i dess helhet bor blir tillampliga.

5.5.3. Nar det galler forslaget om att ge fysiska personer mojlighet att hyra ut
tva agda lagenheter anser namnden att ett sadant forslag i vart fall nar det gal-

ler bostadsratter strider mot féreningstanken i bostadsréattslagen.

5.5.4. Det framstar som oklart varfor hyresgésten ska ges rétt till retroaktiv
aterbetalning av hyra vid privatuthyrning. Utredaren har inte presenterat nagot
underlag som tyder pa att reglerna om hyressattning missbrukas. Den fore-
slagna &ndringen medfor endast osakerhet om vilken hyra som géller. En kon-
sekvens som en &ndring av reglerna kommer att medfora ar att antalet arenden

vid ndmnden okar.

Kapitel 7 — Forfarandet vid uppsagning av lokalhyresavtal och avtal om

anlaggningsarrende.

7.5.2. Forslaget att andra reglerna for hanskjutande av medlingsansokan till
hyresnamnden avstyrks. Det &r i och for sig véllovligt att férséka minska
arendetillstrémningen till hyresnamnden. Namnden ifragasatter dock uppgif-
ten om att flertalet lokalmedlingsarenden aterkallas innan fyra manader har
forflutit. Uppfattningen &r snarast den att de arenden vid ndmnden déar part
inte begar forhandling skrivs av efter hyrestidens utgang. Av de lokalhyresav-
tal som hénskjuts till hyresndmnden i Stockholm for medling &r merparten
uppsagda till utgangen av september manad. En konsekvens av forslaget blir
da att dessa ansokningar inte far ges in forran tidigast i bérjan av juni manad
dvs ndra semesterperioden. De riskerar darigenom att bli utan sammantrédes-
tid fore hyrestidens utgang eftersom det kravs framforhallning for att planera
och kalla till sammantrade. Kallelse till sammantrade sker normalt ett par ma-
nader i forvag. Under semesterperioden halls inte annat &n enstaka samman-
traden. Att med kort varsel ha skyldighet att satta ut arendena till samman-

trade skulle innebéra att namndens 6vriga arenden skulle fa sta tillbaka.
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En fyramanadersfrist om tidigase tidpunkt fér ansékan innebar vidare att
namnden noga maste préva om ansokan kommit in inom foreskriven tid eller
om den ska avvisas. En avvisning kan dock inte ske forran det utretts om par-
terna — sasom foreslas — har traffat en 6verenskommelse om att ansokan far
goras tidigare eller om medlingen &r annan typ av medling som alltid kan go-
ras. Konsekvensen av forslaget blir saledes ett merarbete och att ytterligare

resurser behovs.

7.5.3. Forslaget avstyrks. Partsorganisationerna tillhandahaller redan blanket-
ter for uppsagning och underréttelse om majligheterna till ersattning och med-
ling. Det &r sallsynt med tolkningsproblem av dessa. Enligt hyresndamndens
uppfattning saknas det darfor skal att tvinga parter att anvanda av myndighet

framtagen blankett.

7.5.4. Forslaget avstyrks. Behovet av att kunna flytta fram upphérandetid-
punkten ifragasétts. Enligt hyresnamndens uppfattning ar det mycket sallan
som en part inte gar med pa att flytta fram upphdrandetidpunkten. Skulle det
bli vanligt forekommande med ett framflyttande skulle det komma att paverka
utsattandet av 6vriga drenden. Det ar vidare oklart enligt den forslagna and-
ringen av 59 8§ andra stycket enligt vilka grunder hyresndmnden ska faststalla

hyran under framflyttandetiden.

7.5.9. De synpunkter som hyresndmnden anfort betraffande lokalmedlingar
gor sig dven géllande betraffande anldggningsarrenden. Né&r det galler anso-
kan om uppskov bor det i 11 kap 6b § JB anges att begéran om uppskov ska
goras innan arrendetiden 16pt ut, jfr 12 kap 59 8.

Ytterligare en punkt som ndmnden Onskar ta upp under detta avsnitt &r att vid
anlaggningsarrende &r att vid sammantradet lampligare att namnden bestar
forutom av ordférande av sérskilda ledamoter som har erfarenhet av lokalhy-
resforhallanden och inte av arrendeférhallanden. Arrendeledamoter har séllan
erfarenhet av anlaggningsarrenden, t ex bensinstationer, vilket daremot lokal-
ledamoterna har. Bestammelsen i 2 8 forsta stycket lagen (1973:188) om ar-

rendenamnder och hyresndmnder bor andras i den delen.
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Kapitel 8 — Substitution

8.3. Det &r oklart varfor den som driver ickekommersiell verksamhet ska ges
ratt att Gverlata lokalen utan att verksamheten foljer med nar motsvarande

regler inte géller for naringsverksamhet. Forslaget avstyrks.

Detta remissyttrande har beslutats i samrad med hyresraden Kristian Eriksson,
Charlotte Alvsing, Lars Aldenstig, Cecilia Tallkvist, Eva Reldén, Jonas Al-
berg, Eva Léarfars Persson och t f hyresradet Elin Svensson Sonne samt chefs-

administratéren Marie Adlén Lilja.

Pa hyres- och arrendendamndens vagnar

Anne Bratt Norrevik
Chef for hyres- och arrendendamnden i Stockholm



