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Inledning

Kungliga tekniska hogskolan (KTH) har utsetts till remissinstans betraffande
Hyresgastutredningens betdnkande Starkt stillning for hyresgister (SOU 2017:33).
Betdnkande ar uppdelat i ett antal fragestillningar; ingripande mot misskott
forvaltning av hyreshus, m.m. (kapitel 3), hyresgistinflytande vid forbattrings- och
andringsarbete (kapitel 4), privatpersoners uthyrning av bostader m.m. (kapitel 5),
kriminella grupperingars anvidndning av hyreslagenheter (kapitel 6), forfarandet vid
uppsigning av lokalhyresavtal och avtal om anldaggningsarrende (kapitel 7) och
substitution (kapitel 8). Nar det géller kriminella grupperingars anviandning av
hyresldgenheter foresléds inte ndgon dndring av hyreslagstiftningen och det finns
darfor inte ndgon anledning att nirmare berora det kapitlet i detta remissvar. Nar
det giller de andra kapitlen och de forslag som laggs fram foljer detta remissvar den
overgripande strukturen i Hyresgéstutredningens betinkande. Remissvaret ar
begrinsat till de forslag till &ndringar av géllande ratt som Hyresgéstutredningen
foreslar.

Ingripande mot misskétt férvaltning av hyreshus, m.m.

Hyresgastutredningen foreslar dels dndringar i bostadsforvaltningslagen, dels
andringar i 12 kap. JB betriaffande atgardsforeldaggande.

Enligt bostadsforvaltningslagen kan hyresnimnden under vissa férutsattningar
besluta att en fastighet stills under séarskild forvaltning, antingen genom
forvaltningsalaggande eller genom tvangsforvaltning. Férvaltningsalaggande
tillimpas sillan i praktiken. Utredningen foreslar att forvaltningsaldggande ska
utmonstras och ersittas av forvaltningsforelaggande. Genom ett
forvaltningsforelaggande ska hyresnimnden kunna foreldgga en hyresvird att vidta
atgarder for att komma till ratta med uppkomna forvaltningsbrister. Hyresndmndens
foreldggande ska fa forenas med vite. I anslutning till denna &dndring foreslas dven att
varje kommun ska vara skyldig att ha en foreteckning 6ver forvaltare och tydligare
bestimmelser om forvaltarens ritt till ersattning. Enligt KTH framstar
forvaltningsforelaggande som en mer &ndamalsenlig form av ingripande &n
forvaltningsaldggande och KTH har inte ndgon erinran mot de forslag till Andring av
bostadsforvaltningslagen som Hyresgist-utredningen foreslar. Det kan moéjligen
ifrdgasattas om forvaltningsforelaggande kommer att komma till stérre anvandning
an forvaltningséalaggande och om det finns ett tillrackligt praktiskt behov av att
genomfora lagandringen sdvitt giller formerna for ingripande mot en hyresvard.
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Nir det galler atgardsforelaggande foreslas en dndring av 12 kap. 16 § JB for att
markera att det inte krivs hinder eller men i nyttjanderatten for atgardsforelaggande
nar hyresvarden inte fullgor sin underhéllsskyldighet. Denna dndring torde narmast
— som utredningen ocksa papekar — fa ses som ett lagfiastande av vad som redan
fastslagits i rattspraxis (RH 2016:51). KTH har inte ndgon erinran mot att forslaget
genomfors i denna del.

Hyresgastinflytande vid férbattrings- och dndringsarbeten

I12 kap. 18 d — 18 h §§ JB finns bestimmelser om hyresgastinflytande vid
forbattrings- och dndringsarbete. Hyresgéstutredningen foreslar att 12 kap. 18 e och
18 f §§ JB ska dndras. Enligt 12 kap. 18 e § 1 st. JB ska en hyresvird som vill utfora
sddana atgiarder som avses i 12 kap. 18 d § JB skriftligen meddela berorda
bostadshyresgaster detta. Utredningen foreslar att sirskilda bestimmelser ska
inforas om innehallet i hyresviardens skriftliga meddelande. Syftet med den
foreslagna dndringen ar att hyresgasterna ska fa ett underlag for samradsprocessen
med hyresvirden och for att bedoma om de ska godkédnna atgarderna. Vidare
foreslas att 12 kap. 18 f § JB — som innehéller forutsiattningarna for att
hyresndmnden ska ge hyresvirden tillstdnd att genomfora en sddan atgéard, nar en
bostadshyresgéast inte godkidnner atgarden — ska kompletteras med vissa
omstindigheter som hyresndmnden sarskilt ska beakta vid bedomningen av om
tillstdnd ska ges. Hyresnamnden ska vidare fa ritt att forena ett tillstdnd med villkor.

I specialmotiveringen till forslaget till 12 kap. 18 e § JB papekas att om hyresviardens
skriftliga meddelande inte har lamnats eller om det har sa stora brister att kravet pa
information inte kan anses uppfyllt, bor hyresnimnden avvisa hyresvirdens ansékan
om att fa vidta atgarderna. Det ar enligt KTH lampligt att det i lag framgar att
hyresndmnden i detta fall far avvisa anskan, lampligtvis genom att en bestimmelse
héarom infors i lagen om arrende- och hyresndmnder.

Syftet med den foreslagna dndringen av 12 kap. 18 f § JB ar att hyresgésterna ska fa
ett storre inflytande vid forbattrings- och andringsarbeten, sarskilt nar dessa skulle
leda till betydande hyreshojningar. Eftersom hyresgaster har olika ekonomiska
forutsattningar bor hyresviarden erbjuda olika upprustningsnivéer och trappning av
hyran. Det dr naturligtvis onskvart att hyresgéster inte drabbas av sidana
hyreshéjningar att de av ekonomiska skil inte har majlighet att bo kvar i sina
lagenheter. I manga fall torde det vara mgjligt for en hyresvard att anvéanda olika
upprustningsnivaer vid forbattrings- och dndringsarbeten. Samtidigt bor beaktas att
det kan vara mer ekonomiskt fordelaktigt for hyresviarden att genomféra enhetliga,
standardiserade atgarder i samtliga lagenheter. Det kan darfor framstd som mindre
lampligt att genom motivuttalanden uppstilla krav pa att hyresviarden alltid ska
erbjuda olika upprustningsnivaer nir dessa kan forvintas medféra en hyresh6jning
overstigande en viss niva. Ett erbjudande om olika upprustningsnivaer bor ses som
en omstiandighet av betydelse vid hyresnimndens bedomning, men inte som ett krav.
Det kan tilldggas att den foreslagna lydelsen av 12 kap. 18 f § JB inte ger stod for att
ett erbjudande om olika upprustningsnivéer ska ses som ett krav.

KTH har inte ndgra anmarkningar mot att hyresndmnden ges ritt att férena tillstand
med villkor.

KTH har inte heller nagra invindningar mot den foreslagna dndringen av
trappningsregeln i 12 kap. 55 § 5 st. JB.
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Privatpersoners uthyrning av bostader

KTH tillstyrker forslaget att upphéva lagen om uthyrning av egen bostad och att pa
det satt utredningen foreslar inforliva delar av den lagen i 12 kap. JB.

Den enda synpunkten i denna del avser den foreslagna dndringen av 12 kap. 45 § JB
som innehéller undantag fran en bostadshyresgésts besittningsskydd. Enligt KTH
har inte Hyresgistutredningen anfort tillrackliga skil for att begréansa
tillampningsomradet av 12 kap. 45 § 1 st. 1 p. JB. Det forefaller lampligare att den
punkten omfattar alla fall av andrahandsuthyrning av en bostadsldgenhet dar
hyresforhallandet upphor innan det har varat langre an tva ar i foljd. Utredningen
foreslar ocksa att "mdoblerat rum” ersétts av “rum” for att forhindra
gransdragningsproblem i friga om rummet upplétits moblerat eller inte.
Bestimmelsen att moblerade rum inte skulle omfattas av besittningsskyddet forran
hyresforhallandet varat langre 4n nio manader i f6ljd inférdes genom en lagéndring
1974 (se prop. 1974:150 s. f.). Dessférinnan hade alla hyresférhéllanden som
upphorde innan hyresforhallandet varat nio manader i f6ljd undantagits fran
besittningsskyddet. Utredningens forslag innebér att oméblerade rum undantas fran
besittningsskyddet om hyresforhallandet upphor innan det vara langre an nio
manader i foljd. Det kan ifragasittas om ett sddant undantag bor inforas for att
forhindra gransdragningsproblem, vilka, med hansyn till uttalandena i den nimnda
propositionen, inte bor 6verdrivas. En annan sak dr att moblerade eller omoblerade
rum som utgor en del av upplatarens bostad inte dr forenade med besittningsskydd.
Sammanfattningsvis dr det KTH:s bedomning att det inte finns tillrdckliga skil att
dndra 12 kap. 45 § JB, i vart fall inte for att inforliva bestimmelser fran lagen om
uthyrning av egen bostad i 12 kap. JB.

Om dndringen fran "moblerat rum” till “rum” skulle anses vara motiverad, borde dn
andring goras dven i 12 kap. 53 § 1 st. 2 p. JB (se forfattningsforslag pa s. 48 i
betankandet).

Forfarandet vid uppsagning av lokalhyresavtal och avtal om
anlaggningsarrende

Forfarandereglerna vid uppsigning av lokalhyresavtal 4r komplicerade. Detsamma
giller for uppsigning av avtal om anldggningsarrende, som utformats efter forebild
av lokalhyresreglerna. Utredningen foreslar ett antal andringar av dessa regler i syfte
att effektivisera forfarandet.

Ett forsta forslag avser hyresndmndens yttrande om marknadshyra. Ett sidant
yttrande har presumtionsverkan i en efterféljande ersiattningsprocess (12 kap. 57 a §
2 st. JB). En oklarhet har avsett om och i s fall hur hyresndmnden ska yttra sig nar
begird hyra ar s.k. omsattningshyra. Utredningens forslag innebar att
hyresndmnden i sddant fall ska avge yttrande om marknadshyran for lokalen angivet
till ett fast belopp. Ett sddant yttrande foreslas inte ha presumtionsverkan. KTH har
inte ndgon invindning mot forslagen till &ndring av 12 kap. 57a § JB och 12 a § och
21 a § lagen om arrende- och hyresndmnder.

Ett andra forslag avser den tid inom vilken hyresgésten ska hanskjuta tvisten till
hyresnamnden efter att hyresvirden har sagt upp avtalet (12 kap. 58 § 3 st. JB).
Enligt nuvarande regel ska hyresgisten hanskjuta tvisten inom tvd ménader fran
uppsigningen. Vanligtvis aterstir d sju manader av hyrestiden. Forslaget innebar
att tvisten far hanskjutas tidigast fyra ménader fore hyrestidens utgéng.
Motsvarande tidsfrist foreslés gilla nir hyresgisten har sagt upp avtalet for
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villkorsandring. Skilet till att senareldgga ans6kningstiden till hyresndimnden torde
vara att ge parterna tid att sjdlva forhandla och komma 6verens. Detta skl torde
utgd fran att hyresvarden och hyresgésten inte inlett forhandlingar redan fore
uppsédgningen — nagot som i dldre forarbeten forutsatts regelmassigt ske. Nagon
senaste tidpunkt for hanskjutande till hyresndimnden anges inte. Foljden torde bli att
hyresgisten kan hianskjuta tvisten till hyresndmnden fram till hyrestidens utgang.
Den invindning som kan resas mot den foreslagna dndringen &r att fyra manader
eller i vissa fall kanske mindre &n s ar en mycket kort tid for medlingsforfarandet i
hyresndmnden.

Ett tredje forslag ar att en hyresgist — efter att hyresviarden har sagt upp avtalet —
ska vara bevarad ratten att begéra ersittning om: 1) hyresvarden hianskjuter tvisten
till hyresndmnden tidigast fyra ménader fore hyrestidens utgang, 2) om en ansékan
om medling efter 6verenskommelse mellan parterna inkommit tidigare an fyra
maénader fore hyrestidens utging i anledning av uppsigningen eller 3) hyresgisten
senast fyra manader fore hyrestidens utgéng har underrittat hyresvarden om att han
eller hon kommer att flytta med anledning av hyresvillkoren i uppsidgningen. KTH
har inte ndgon invandning mot att hyresviardens hanskjutande medfor att
ersittningsratten inte forfaller. Daremot kan samma inviandning — att fyra manader
ar en kort tid for medlingsférfarandet — resas. Den andra punkten torde narmast
vara pékallad av att medlingsansokan ska goras i ett si pass sent skede. Om
nuvarande tid behalls — inom tvd ménader fran uppsigningen — torde det inte finnas
néagot behov av den bestimmelsen. Den tredje punkten — som torde kunna leda till
en minskad arendetillstromning till hyresnimnden — ar kopplad till
fyraménadersfristen och skulle beh6va justeras om den fristen skulle anses vara for
kort.

Ett fjirde forslag avser hyresgistens uppsagning for villkorsandring. Enligt
nuvarande regler blir uppsdgningen utan verkan om hyresgésten dterkallar sin
ansOkan om medling. Utredningen foreslér att en aterkallelse av medlingsansokan
inte ska leda till denna rattsfoljd. For att uppsagningen ska bli utan verkan kravs att
hyresgisten atertar sin uppsigning. Andringen ar motiverad av att nuvarande
bestimmelse kan leda till missforstdnd om hyresgésten vill flytta. Av allmdnna
principer borde folja att ett tertagande av uppsagningen riktar sig till
uppsigningens adressat, dvs. till hyresviarden och inte till hyresndmnden. For att
forhindra eventuella missforstind ar det lampligt att det i lagtexten anges hos vem
atertagandet ska ske och om det ska ske i ndgon bestimd form.

Ett femte forslag avser andring av reglerna om anstdnd med avflyttningen i 12 kap.
59 § JB. KTH har inte nagon invindning mot bestimmelserna i sig, men de kan med
hénsyn till den foreslagna tidpunkten for ansékan om medling leda till oldmpliga
effekter. Man skulle kunna ténka sig att hyresgisten en vecka fore hyrestidens
utging hanskjuter tvisten till hyresndmnden for medling och begér anstind med
avflyttning. I sa fall ar hyresgisten garanterad att fa vara kvar i lokalen i vart fall
fram till dess anstandsfragan avgjorts. En motsvarande situation kan visserligen
uppkomma dven om hyresgasten ar skyldig att hanskjuta tvisten till hyresndimnden
senast en viss tid fore hyrestidens utgdng, men med nuvarande regler dar
hinskjutande normalt ska ske minst sju manader fore hyrestidens utgang torde
risken vara mindre. Allmént sett kan konstateras att mojligheten att medge anstand
med avflyttningen och mgjligheten att vara kvar i lokalen fram till dess
anstandsfragan avgjorts forsvarar for hyresvarden att planera for framtiden med
hansyn till osdkerheten om néar avtalet kommer att upphora.
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Substitution

Utredningen foreslér att 12 kap. 32 § 2 st. JB upphévs. Enligt den bestammelsen far
en hyresgéast, som fragat hyresviarden om tillstand att 6verldta hyresrétten, saga upp
avtalet om samtycke vigras utan skélig anledning eller om hyresvarden inte lamnar
besked inom tre veckor fran det samtycke begérdes. Ratten att sédga upp avtalet i
fortid har endast betydelse for tidsbestamda lokalhyresavtal.

Bestaimmelsen ger en hyresgast majlighet att komma ifrdn ett hyresavtal, antingen
genom att med hyresviardens samtycke Overlata avtalet till en 1amplig person eller
genom att saga upp avtalet om hyresvarden vigrar ge sitt samtycke. Det ger
framforallt en hyresgist, som ingatt ett langvarigt, tidsbestamt avtal ett skydd mot
att verksamheten inte utvecklas pa tankt satt eller att omstandigheter intraffar som
medfor att hyresgisten inte langre har behov av lagenheten.

Det framsta skilet till att upphéva 12 kap. 32 § 2 st. JB torde vara att bestimmelsen
missbrukats. Det kan ifrdgasittas om det ar ett tillrackligt skal upphava
bestimmelsen. Ett alternativ skulle vara att andra bestimmelsen genom att forlinga
tidsfristen, sdsom utredningen ocksé tar upp. Ytterligare en majlighet skulle kunna
vara att 1agga ett stérre utredningsansvar pa hyresgasten att visa att den till vilken
overlatelsen ar tankt att ske dr godtagbar som hyresgast.

Utredningen foreslar — som ett sétt att mildra konsekvenserna av att 12 kap. 32 § 2
st. JB ar tankt att upphivas — en utvidgning av forutsiattningarna for att
hyresndmnden ska lamna tillstand till en 6verlatelse av lokal enligt 12 kap. 36 § JB.
Utvidgningen tar sikte pa lokaler som anvindas f6r annat &ndamal an
forvarvsverksamhet. For lokaler som anvinds for forvarvsandamal ska lokalen —
sdsom enligt nuvarande regler — inte kunna 6verlatas for sig, utan endast till den
som ska 6verta verksamheten i lokalen. Om 12 kap. 32 § 2 st. JB upphivs, kan det
ifragaséttas om inte dven lokaler for forvarvsdndamal borde kunna 6verlatas, om
hyresgasten har beaktansvarda skil for 6verlatelsen och hyresvarden inte har ndgon
befogad anledning att motsétta sig att hyresritten 6verlats.

KTH:s remissvar har utarbetats av universitetsadjunkt Jonny Flodin, avdelningen for
fastighetsvetenskap vid skolan for arkitektur och samhillsbyggnad.

Sigbritt Karlsson
Rektor
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