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Regeringskansliet

Justitiedepartementet

Remissvar — Stérkt stéllning for hyresgaster (SOU 2017:33)
Ju2017/03853L1

Krokoms kommun, nedan Kommunen har tagit del av Starkt stillning for
hyresgéster (SOU 2017:33) och har f6ljande synpunkter

3. Ingripande mot misskott forvaltning av hyreshus

3.6.1 En ny forvirvslag eller inte?

Kommunen instimmer i bedémningen att det inte finns skl att inféra en ny
forvarvslag.

3.6.2 Klarare bestiimmelser om atgiirdsforeliiggande i hyreslagen
Kommunen har inget att erinra mot att det sker ett klargérande om
dtgirdsforeldggande i hyreslagen som Gverensstimmer med gillande réittspraxis.
3.6.3 Forindring i ingripandeformerna i bostadsforvaltningslagen

Kommunen har inget att erinra mot att bestimmelserna om forvaltningsdldggande
ersitts av mojligheter for hyresnfimnden att, med utgéngspunkt i omstindigheterna
i det enskilda fallet, foreldgga hyresvirden att vidta dtgirder for att komma till rétta
med uppkomna forvaltningsbrister.

3.6.4 Biittre beredskap for att hitta tvangsforvaltare

Kommunen avstyrker forslaget om skyldighet f6r Kommunen att ta fram och
tillhandahélla en forteckning Gver forvaltare som har forklarat sig villiga att &ta sig
tvdngsforvaltningsuppdrag. forvaltare. Kommunen anser att dagens regler &r
tillfyllest dér hyresndmnden utser vid beslut om tvéngsforvaltning en
tvangsforvaltare.

3.6.5 Fordelning av kostnaden for forvaltarens arvode vid
dgarendriittsovergang

Kommunen har inget att erinra mot forslaget att om fastigheten Gvergér till ny
dgare under pagdende forvaltning sa ska den ursprunglige dgaren slutligt svara for
forvaltarens arvode for tiden intill dagen for dganderittens 6vergng.

3.6.6 Klarare bestimmelser om forvaltares utgifter och arvode

Kommunen har inget att erinra mot forslaget att forvaltaren medges att ur
fastighetens avkastning fa erséttning for utgifter som har varit skiligen pakallade

- foruppdragets fullgérande.
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4, Hyresgistinflytande vid forbittrings- och dndringsarbete

Allmiint

Flerbostadshus byggs for att ge ménniskor ett boende under flera generationer.
Under husens livstid kommer det att krdvas bade forbéttrings- och &ndringsarbeten
for tillhandahélla kvalitativa och dndamélsenliga bostéder.

Vid en stdrre renoveringar av ett flerbostadshus kan hyresvérden och hyresgésten
ibland olika perspektiv p& behovet. Ofta har hyresvirden ett mer 18ngsiktigt
perspektiv och kan se ett behov av att géra en mer omfattande upprustning till
modern standard s att 1dgenheterna blir attraktiva dven for kommande generationer
av hyresgéster och for att erhalla energieffektiva byggnader

Den enskilda hyresgésten kan prioritera en ldgre hyra vilket kan leda till att endast
absolut nddvéndiga renoveringsatgirderna utfors vilket kan leda till stort framtida
upprustningsbehov.

Utredningen har bl.a funnit att dagens regler om hyresgéstinflytande inte ér
tillrdckliga for att sdkra tryggheten 1 boendet. Utifrén utredning har utredaren
lamnat forslag pa fordndrat lagstifining,.

Kommunens synpunkter pa dessa forslag redovisas nedan.

4.6 Riittslig provning av atgirder

4.6.2 Antal firenden

Om antalet drenden 1 hyresndmnden stélls i forhéllande till antalet genomforda
lagenhetsrenoveringar uppskattas bara en brakdel av dessa leda till en tvist i
hyresndmnden.

Enligt utredningen avgjordes 3352 drenden under 12 &r och under motsvarande
period har det genomforts ett stort antal ldgenhetsrenoveringar som borde
presenterats i utredningen.

4.8 Overviiganden och forslag

4.8.2 Skiirpt krav pa innehallet i ett meddelande om ombyggnation
Kommunen avstyrker utredarens forslag till skérpt krav pa innehéllet 1 ett
meddelande om ombyggnation dé det dr alltfor detaljerat. Det finns idag ett
regelverk att forhélla sig till, att i lagtext detaljstyra medfor risker for formfel med
framtida tvister.

Kommunen anser att hyresgésterna ska f& s& mycket information som méjligt 1 det
meddelande som hyresvérden ska ldimna.

4.8.3 Forlingd tidsfrist for hiinskjutande till hyresndimnden

Kommunen har i sak inget att erinra mot forslaget att tidpunkten for nér en
hyresvird far anstka om tillstind hos hyresndmnden flyttas fram frén tvd manader
till tre. En 6kad tidsfrist ger dock inte hyresvirden ett storre incitament att samrada
med hyresgésterna, snarare dr risken att planerade atgérder behdver skjutas upp
vilket 1 sin tur kan medfora 6kade kostnader.

4.8.4 Samrad och god sed vid hyresforhallanden for forbéttrings- och
andringsatgirder

Kommunen instimmer i bedomningen att samrddsprocessen vid forbattrings- och

dndringsarbeten inte bor regleras i lag. God sed vid hyresfoérhallanden iakttas.
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4.8.5 Skiilighetsbedomningen vid provning om tillstind till tgiirder
Kommunen avstyrker forslaget om att 18 £ § forsta stycket hyreslagen éndras fran
att det inte ska vara oskéligt mot hyresgésten att en atgdrd genomfors till att
atgérden ska vara skilig mot hyresgésten.

Vidare avstyrker kommunen forslaget om att hyresndmnden vid
tillstandsprovningen sirskilt ska beakta om hyresgésten har kunnat paverka
atgirdens utformning och omfattning i tillrécklig utstrickning. Kommunen anser
att det &r fastighetséigaren som har den kompetens som krévs for att gora de bésta
tekniska och ekonomiska bedémningarna om vilka atgérder som krévs for att
erbjuda ett kvalitativt och &ndamalsenigt boende.

Kommunen avstyrker forslaget att hyresndmnden vid tillstdndsprévningen sérskilt
ska beakta om &tgérden dr rimlig mot bakgrund av den hyreshdjning som kan antas
folja med atgérden.

Kommunen har inget att erinra mot forslaget att hyresndmnden vid
tillstandsprovningen sérskilt ska beakta om ombyggnadsprocessen genomfors i
overensstimmelse med god sed i hyresférhallanden.

Kommunen avstyrker forslaget om att hyresndmnden ska fa férena sitt bifall till
tillstdnd med villkor. Finns risk for att villkoren inte dr forenliga med lagen om
offentlig upphandling, géllande ramavtal av vitvaror, kék mm.

4.8.6 Utikad trappningsregel

Kommunen tillstyrker forslaget att tiden {6r nér hyran ska betalas med ldgre belopp
ska bestdmmas med hénsyn till hyreshdjningens storlek, oavsett anledning till
hyreshdjningen och att den skéliga tiden far vara hogst tio ar.

4.8.7 Bor hyresgisternas inflytande ersiittas med inflytande fran en
hyresgiistorganisation?

Kommunen delar utredarens bedémning om att inflytandet dven fortséttningsvis
ska utévas av hyresgésterna enskilt 6ver den egna ldgenheten och gemensamt 1
fraga om gemensamma utrymmen och ddrmed inte utévas av en
hyresgistorganisation.

4.8.8 Forslaget ér en limplig avvigning mellan motstaende intressen
Kommunen instdmmer inte i bedémningen, kommunen anser att fastighetsdgaren
frantas mdjligheten att ta ansvar for en langsiktigt god férvaltning av de egna
fastigheterna samtidigt som den som for tillfallet hyr en bostad i ett hyreshus far ett
oproportionerligt stort inflytande 6ver fastigheten.

4.9 Alternativa forslag

4.9.1 Bor en provning av hyresnivan efter ombyggnad tidigareldggas?
Kommunen instdmmer 1 bedémningen.

4.9.2 Borttagen tillstindsprdvning vid viss ombyggnad

Kommunen instdmmer i beddmningen.
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5 Privatpersoners uthyrning av bostiider m.m.

Allmiént

P4 en vil fungerande bostadsmarknad finns olika sorters boenden att vélja mellan
for att den enskilde bostadssdkanden ska kunna hitta det boende som passar just
denne. Privatuthyrningsmarknaden kan dérfor vara ett viktigt komplement till
ovrigt utbud genom att t ex ge mdéjlighet till enklare villkor och regler.

Det kan ddrmed vara olyckligt att utredningen tenderar att problematisera att det &r
olika regler som géller for hyresavtal enligt hyreslagen a ena sidan och hyresavtal
enligt privatuthyrningslagen & den andra.

Att det just finns en reglerad mdjlighet att sluta enkla och tydliga avtal mellan tva
privatpersoner kan férutom tryggheten i sjélva regleringen ge ett viktigt och
lattillgangligt alternativ till den helt oreglerade, s k svarta, bostadsmarknaden. Om
privatuthyrningslagen tas bort dkar istéllet risken att parter véljer att inte sluta ett
formellt avtal utan ndjer sig med ett helt oreglerat ("svart") avtal. En sddan
utveckling skulie sté i direkt konflikt med utredningens syfte och férsvaga
hyresgésternas stéllning. Det &dr darfor viktigt att privatuthyrningslagen finns kvar;
girna med enklare och tydligare regler.

5.5 Overviiganden och forslag

5.5.1 Endast vissa regler fran privatuthyrningslagen bor behallas

Kommunen avstyrker forslaget att upphéva privatuthymingslagen. Kommunens
anser att det bor finnas en sérskild lag som géller fore hyreslagens bestimmelser i
de fragor den behandlar.

I gillande lag 2012:978 om uthyrning av egen bostad tydliggors bl.a att
bestdmmelserna utgdr ett undantag fran bruksvérdesreglerna som géller pé hela
hyresbostadsmarknaden i Gvrigt samt att lagen géller relationer mellan enskilda
konsumenter — och inte mellan konsumenter och néringsidkare — vilket g6r det
sarskilt viktigt att den ska vara enkel att forsté och tilldmpa.

Hyrestid och uppsiigningstid

Kommunen anser att nuvarande regel om att hyresvérden kan sédga upp ett
hyresavtal som géller for pé bestdmd tid under den avtalade hyrestiden bor tas bort.
Kommunen anser att tidsbestdmda hyresavtal inte behover sdgas upp utan
hyresgésten har en skyldighet att flytta vid hyrestidens utgéng.

Besittningsskydd

Kommunen anser att inforandet av ett besittningsskydd i privatuthyrning inte skall
ske da det komma att hdimma uthyrning av privatbostidder om hyresgésten far ett
besittningsskydd oavsett om det sker omedelbart som 1 vissa fall eller efter tva ar.
Kommunen avstyrker forslaget om att den generella regeln 1 45 § hyreslagen om att
en hyresgdst som hyr en ldgenhet i andra hand inte far ngot besﬁtmngsskydd
forrén efter tva ér tas bort. ' -
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5.5.2 En vidareutveckling av den séirskilda hyressittningsmodellen vid
upplatelse av dgda bostider

Kommunen tillstyrker forslaget att hyresvérdar pa svagare marknader ges en
mojlighet att i stéllet tilldmpa bruksvéirdesprincipen.

5.5.4 Mdjligheter till retroaktiv aterbetalning av hyra vid privatuthyrning
Kommunen tillstyrker forslaget dar hyresgésten vid privatuthyrning ges mojlighet
att begéra aterbetalning av hyra for den del som Gverstigit ett av hyresndmnden
faststillt belopp.

6. Kriminella grupperingars anvandning av hyresldgenheter
Kommunen har inget att erinra utan delar utredarens forslag .

7. Forfarandet vid uppsédgning av lokalhyresavtal och avtal om an-
liggningsarrende

7.5.2 Ett effektivare medlingsforfarande
Kommunen tillstyrker forslaget om rétten till erséttning efter en uppségning som
innehaller oskéliga hyresvillkor eller annars dr obefogad som huvudregel alltjimt
ska vara beroende av att hyresgésten hinskjuter tvisten till hyresndmnden for
medling,
Dock avstyrker Kommunen forslaget om att ansdkan till hyresndgmnden skjuts fram
till tidigast fyra manader innan hyrestidens utgang. Dagens nuvarande system som
innebér att hdnskjutande ska ske senast tva manader efter uppsdgning anses vara
vl inarbetat av samtliga parter.
7.5.3 Uppsigningsforfarandet
Kommunen anser att det finns vél fungerande formkrav idag avseende uppsidgnings
for villkorsandring och for avflyttning.
Enligt forslaget skall hyresgésten efter sin egen uppsédgning for villkorsandring ska
kunna éterta sin uppségning. Kommunen avstyrker detta forslag dé detta ir en
ensidig rattshandling (uppségningen) till hyresvérdens nackdel.
7.5.4 Forlingd hyrestid om det begirs ett yttrande
Kommunen har inget att erinra mot forslaget .
7.5.5 Hyresnidmndens skyldighet att avge yttrande
Kommunen har inget att erinra mot att det i nd&mndlagen klargérs att hyresndmnden
ar skyldig att yttra sig om marknadshyran nér detta &r mdjligt. En part kan inte
darfor undandra sig att medverka till ett marknadsyttrande. Detsamma ska gélla i
fraga om en lokal som har anvisats av hyresvédrden dr godtagbar.
7.5.6 Yttrande vid en begiiran om omséttningshyra
Kommunen avstyrker forslaget om att hyresndmnden ska kunna avge yttrande vid
begédran om omséttningshyra, da forslaget &r utformat sa att det riskerar att
begrdansa moéjligheterna till omséttningshyra enligt 19 § hyreslagen.
7.5.7 Anvindning av lokalen i avvaktan pa beslut om uppskov
Kommunen har inget att erinra mot att en lokalhyresgést som fore hyrestidens

" TtgAng begirt uppskov med avilytiningen ska i anviinda lokalen efter hyrestidens
utgang till dess att fragan om uppskov slutligen har avgjorts klargdrs.
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7.5.9 Forfarandet vid anliiggningsarrende

Niir det géller forslaget att reglerna om uppségning av avtal om anldggningsarrende
och det indirekta besittningsskyddet for arrendatorer, se synpunkter som i friga om
lokalhyresavtal.

8. Substitution
8.3 Overviiganden och forslag

8.3.1 Behivs den s.k. semesterparagrafen?
Kommunen tillstyrker forslaget att 32 § andra stycket hyreslagen, den s.k. se-
mesterparagrafen, upphévs.

8.3.3 Substitution utan verksamhetsoverlatelse

Kommunen avstyrker att det infors en rétt till dverlatelse av hyresratten till
hyresgiister som inte driver forvirvsverksamhet. Kommunen anser att det skall
foreligga beaktansvirda skl for overlatelse dér tillstindsprévning skall ske av
hyresndmnd som idag.
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~ Maria Soderberg
Kommunstyrelsens ordférande
Krokoms kommun



