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Allmant

Betinkandet dr omfattande och har en stor spinnvidd. Som kommer att framga
av det foljande har hyresnimnden en hel del kritiska synpunkter. Det forefaller
som om utredningen mojligen har haft ett alltfér omfattande uppdrag i férhal-
lande till utredningstiden, vilket i vissa delar kan ha lett till mindre vil genom-
tankta och i vissa fall bristfalligt motiverade forslag.

Nimnden kommer genomgaende att f6lja dispositionen 1 betinkandet.

3 Ingripande mot misskott forvaltning av hyreshus, m.m.

Hyresnimnden har ingen erinran mot att dagens bestimmelser om f6rvaltnings-
alaggande ersatts med den féreslagna bestimmelsen om forvaltningsforelag-
gande. Bestimmelsen ir tinkt att kunna tillimpas dven exempelvis nir fastig-
hetsigaren ir otillginglig for hyresgisterna. Hyresnimnden ifragasitter i och for
sig inte att det kan finnas ett behov av en maojlighet att utfirda ett foreliggande
som avser fastighetsidgarens bristande tillganglighet. Namnden vill inda peka pa
svarigheterna med att utforma ett sadant foreliggande. Inte minst mot bakgrund
av att forvaltningsforeligganden foreslas kunna forenas med vite dr det viktigt att
man 1 det fortsatta lagstiftningsarbetet utvecklar hur ett sidant foreliggande
skulle kunna utformas. I det fortsatta lagstiftningsarbetet bor det ocksa utvecklas
nirmare under vilka férutsittningar ett sidant foreliggande bor férenas med vite
och 1 férekommande fall f6rhéjt vite men dven fragan om vite bor démas ut i de
fall en fastighetsigare inte foljer ett forvaltningsforeliggande och fastigheten
stills under tvangsforvaltning.

Hyresnimnden har inga ytterligare synpunkter pa forslagen i denna del.
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4 Hyresgastinflytande vid férbattrings- och andringsarbete

4.8.2 Skarpta krav pa innehallet i meddelande om ombyggnation

Utredningens forslag om skirpta krav pa den information som hyresvirden ska
limna vid ombyggnation ar i huvudsak bra men nimnden har vissa synpunkter.

Det bor framga av informationen vilka av de planerade dtgirderna som enligt hy-
resvarden ar standardhéjande och foljaktligen kan paverka hyran liksom vilka at-
girder som endast utgor sedvanligt underhall.

Utredningen har kommit fram till att det inte dr limpligt att hyresvirden ska
limna en uppgift om hyresékning, om den inte ir 6verenskommen. Det 4r na-
turligtvis vanskligt for en hyresvard att pa ett tidigt skede ange den framtida hy-
ran. Utredningen foreslar emellertid att den hyreshéjning som kan antas f6lja
med atgirden ska beaktas sirskilt vid tillstindsprévningen. Ett informations-
meddelande bor darfor innehalla uppgift om den férvintade hyreshojningen, om
hyreshojningen inte ar Gverenskommen.

4.8.5 Skalighetsbedémningen vid provning om tillstand till atgarder

Hyresnimnden instimmer i och for sig 1 utredningens slutsats att syftet bakom
de lagindringar som inférdes ar 2002 inte har fatt fullt genomslag 1 praxis.
Nimnden anser emellertid att utredningens forslag inte bora leda till lagstiftning
av de skil som redovisas i det foljande.

Bedomningen av de motstiaende intressena

Hyvresvirdens intresse

Utredningen anser att grundstrukturen i den nuvarande modellen bor vara intakt.
Det innebir att hyresnimnen dven fortsittningsvis forst ska prova om hyresvir-
den har ett beaktansvirt intresse av att genomféra den atgird man begir tillstand
till att fa utféra. Forfattningskomentaren (s. 427 f.) vicker dock fraigan om niagon
andring i forhallande till vad som giller idag dr avsedd. Pa s. 427 anges att det ar
ett beaktansvirt intresse att hyresvirden vill rusta upp ligenheten till modern
boendestandard eller t.o.m. till en modern nybyggnadsstandard, om det t.ex. sker
1 samband med ett stambyte. Pa foljande sida anges att endast standardhéjande
atgirder som har ett sidant samband med sedvanligt underhall att atgarderna ar
nodvindiga for att underhallet ska kunna sikras utgor ett beaktansvirt intresse.
Det behovs ett klargérande 1 denna del.

Hyresgistens intresse

Mijlighet att paverka i tillricklig utstrickning

Enligt utredningens forslag ska sirskilt tre faktorer beaktas vid skalighetsbedom-
ningen. Den forsta ar om hyresgisten har kunnat paverka atgardens utformning
och omfattning 1 tillricklig utstrickning.

Begreppet i tillricklig omfattning” dr mycket vitt. I avsaknad av praxis och tyd-
liga motivuttalanden dr utrymmet for godtyckliga bedémningar mycket stort. Det
medfor att det blir mycket svart for bade hyresvirdar och hyresgister att bedéma
vad som kravs i friga om hyresgisterna moijlighet att paverka for att en atgard
ska godtas.
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Forslaget innebir att hyresgésten ska kunna paverka hur atgirderna ska genom-
foras, vilket innebir en férindring jaimfoért med vad som giller idag. Samtidigt
anger utredningen (s. 427) att det dr hyresvirden som ska gora de tekniska be-
démningar som krivs vid en ombyggnation, vilket talar mot att hyresgisten ska
kunna paverka sjilva genomfoérandet av atgirden. Det beh6vs klargorande vad
som egentligen avses.

Rimlighet i forhallande till forvintad hyreshijning

Begreppet “rimlig” dr mycket vitt. De mycket detaljerade uttalandena i forfatt-
ningskomentaren om nir olika upprustningsnivéer ska erbjudas star 1 stark kon-
trast till hur lagtexten dr utformad, vilket framstar som ett ytterst tveksamt satt
att lagstifta. Om det dr ett absolut krav for att tillstaind ska ges, att en hyresvard
erbjuder hyresgisten olika upprustningsnivaer nir hyreshéjningen kan antas bli
betydande, bor det framga av lagtexten. I annat fall bor uttalandena i motiven
mjukas upp. Trots uttalandena 1 motiven kommer det att finnas ett mycket stort
utrymme fOr hyresnaimnderna och Svea hovritt att bestimma vilka hyreshoj-
ningar som ska godtas. Utredningen ger ingen ledning i friga om vilka hyreshoj-
ningar som ir rimliga nir hyresvirden har presenterat olika upprustningsnivaer.

Eftersom den aktuella atgirden ska prévas mot den forvantade hyreshéjningen
kommer hyresnimnderna och Svea hovritt att i betydligt storre utstrickning 4n i
dag behéva ta stillning till vilka atgarder som idr standardhéjande och vilka som
utgor sedvanligt underhall, vilket i sin tur kommer att medféra att provningarna
manga ganger blir betydligt mer komplicerade dn i dagslaget. Detta medfor i sin
tur att belastningen pa hyresnimnderna och Svea hovritt kommer att 6ka. Det
finns ocksa en uppenbar risk for att nimnderna och hovritten i framtiden maste
ta stallning till vilka olika tekniska l6sningar som dr mojliga f6r att genomfora
den aktuella atgarden, vilket 1 sin tur riskerar att bade férdyra och férdroja till-
standsprocessen.

Utredningens forslag i denna del kommer med stor sannolikhet att medfora att
manga hyresvardar vill att bruksvardet pa ligenheterna bestims innan upprust-
ningen pabotjas, vilket i sin tur kommer att leda till att antalet tvister 6kar.

Omstandigheter som hinfor sig till den enskilde hyresgisten far idag beaktas
endast om det finns sarskilda skal till det. I betinkandet anges att nagon andring
inte ar avsedd i detta avseende. Samtidigt bor, enligt utredningen, sarskilda krav
stillas pa hyresvirden nir en hyresgist riskerar att hamna under en skilig lev-
nadsniva. Forslaget leder dirmed ofrankomligen till att individuella hinsyn maste
tas i en helt annan utstrickning dn vad som sker idag, vilket framstar som mycket
tveksamt. Utredningen tar heller inte upp fraigan om hur uppgifter om hyresgas-
ters privatekonomi, som kan vara mycket kinsliga, ska redovisas eller behandlas.

God sed i hyresforhallanden

Begreppet god sed 1 hyresférhallanden ar mycket vitt. Utredningen ger vissa an-
visning om var det gar att hitta ledning f6r vad som ska anses vara god sed 1 hy-
resforhallanden. Forslaget kommer dnda att leda till att det kommer att finnas ett
mycket stort utrymme f6r hyresnimnderna och Svea hovritt att avgéra om om-
bygegnadsprocessen 1 6vrigt genomforts i Overensstimmelse med god sed 1 hyres-
férhallanden, vilket i sin tur kommer att leda till stor osikerhet hos parterna.
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Skilighetsprovningen

Utredningen anger att hyresgistinflytandet inte far ske pa bekostnad av hyres-
virdens intresse av att bedriva en 1 ett lingre perspektiv ekonomiskt rimlig fas-
tighetsforvaltning (s. 427). Uttalandet far anses sta i viss kontrast till utredning-
ens forslag i Ovrigt 1 denna del och inte minst kravet pa individuella hinsyn. Ut-
redningen tar inte upp vilken betydelse hyresvirdens intresse av att renovera li-
genheterna till en modern standard f6r att kunna hyra ut dem 1 framtiden ska
tillmitas, vilket dr en anmirkningsvard brist.

Den féreslagna skilighetsbedomningen kommer att medféra betydligt mer om-
fattande, och dirmed resurskrivande, prévningar i nimnderna och hovritten.

Villkor

Hyresnimnden har inga synpunker pa att tillstindsbeslut ska kunna férenas med
villkor. Det bor dock anges uttryckligen vilken typ av villkor som far foreskrivas.
Utredningen har heller inte behandlat fragan om foljderna av om ett villkor inte
foljs.

Sammanfattande synpunkter

Utredningens analys av foljderna av om de féreslagna dndringarna genomfors ar
inte overtygande. Genomférs forslaget kommer utrymmet f6r skonsmassiga be-
doémningar att 6ka ytterligare. Det kommer 1 sin tur att medfora en 6kad osiker-
het f6r parterna och i forlingningen fler och mer komplicerade tvister i hyres-
nimnderna och Svea hovritt under lang tid. Det finns ocksa en risk f6r att hy-
resvirdar kommer att avvakta med upprustningar till dess att ligenheterna star
tomma, vilket i sa fall kommer att medfora att hyresgasterna inte kommer att ha
nagot inflytande 6ver huvud taget. Om forslaget genomférs kommer det sanno-
likt ocksa att leda till orealistiska forvintningar fran manga hyresgisters sida
ifriga om deras moijligheter att paverka utformningen och genomférandet av
ombyggnader. Hyresnimnden anser sammanfattningsvis att forslaget inte bor
liggas till grund for lagstiftning.

5 Privatpersoners uthyrning av bostader

Hyresnimnden anser inte att utredningens skal for att fysiska personer ska ges
mojlighet att fa hyra ut upp till tva bostider samtidigt till en kostnadsbaserad
hyra dr 6vertygande och ifragasitter forslaget i den delen. Nimnden har inga er-
inringar mot forslaget 1 6vrigt 1 denna del.

6 Kriminella grupperingars anvandning av lagenheter

Hyresnimnden har inga synpunkter i denna del.

7 Forfarandet vid uppsagning av lokalhyresavtal och avtal om
anlaggningsarrende

7.5.2 Ett effektivare medlingsforfarande

Hyresnimnden har inte nagon erinran mot forslaget. Det bor dock i det fortsatta
lagstiftningsforfarandet utvecklas hur en 6verenskommelse mellan en hyresgast
och en hyresvird om medling bor vara utformad (jfr s. 449).
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7.5.3 Uppsagningsforfarandet

Hyresnimnden vialkomnar forslaget om att en hyresgists aterkallelse av en med-
lingsansokan inte lingre ska fa till f6ljd att hyresgastens uppsigning for villkor-
sandring saknar verkan. Nimnden har inte nigon erinran mot foérslaget i Gvrigt.

7.5.4 Forlangd hyrestid om det begars ett yttrande och
7.5.5 Hyresndmndens skyldighet att avge yttrande

Hyresnimnden foljer, i likhet med 6vriga nimnder, den praxis som har utveck-
lats och som innebir att nimnden, om en begiran om yttrande kommer in
mycket nira inpa tidpunkten for hyrestalets upphérande och parterna inte kom-
mer Gverens om att skjuta pa upphorandetidpunkten, anser sig forhindrad att
avge yttrande. Den nuvarande ordningen ger utrymme for visst godtycke. Hy-
resnaimnden vilkomnar darfoér forslaget om ett fortydligande 1 nimndlagen med
inneboérden att hyresnimnden dr skyldig att avge yttrande liksom maijlighet f6r
hyresnimnden att skjuta fram upphorandtidpunkten med hogst tre manader.

7.5.6 Yttrande vid en begaran om omsattningshyra

Som utredningen konstaterat yttrar sig hyresnamnderna i dagslaget inte 6ver om-
sattningshyror. Hyresnimnden 1 G6teborg tillhér de nimnder som yttrar sig Over
ett fast belopp, aven om hyresvarden har en omsittningsklausul som villkor 1 av-
talet. I praktiken innebir det i normalfallet att nimnden yttrar sig 6ver den mi-
nimihyra som avtalen regelmissigt anger.

Forslaget innehiller vissa oklarheter nir det galler inneborden av vad hyres-
nimnden ska yttra sig 6ver. Som namnden uppfattar det foreslas inte att hyres-
nimnden ska yttra sig 6ver en omsittningshyra som sadan. Nimnden uppfattar i
stillet utredningens férslag som att hyresnimnden, pa begiran av part, ir skyldig
att yttra sig Over marknadshyran i fast belopp om en part vid medlingen har be-
girt omsittningshyra. Forslaget innebir 1 sd fall en kodifiering av den praxis som
har utvecklatas vid vissa hyresnimnder, diribland denna nimnd. Hyresnimnden
har foljaktligen inte ndgon erinran mot forslaget. Hyresndmnden ifragasatter dér-
emot varfor inte nimndens yttrande i de fall som nu ar aktuella ska fa presumt-
ionsverkan, 1 likhet med 6vriga yttranden av detta slag.

Ovriga avsnitt

Hyresnimnden har inga synpunkter pa ovriga avsnitt.

8 Substitution

Hyresnimnden har inte nagon erinran mot forslagen i denna del.

Yttrandet har beslutats av hyresriden Lise-Lotte Norén Wilkens, Matz Martens-
son, féredragande, Susanna Berntsson och Kerstin Ekstedt.

Lise Lotte Norén Wilkens

Matz Martenson
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