Remissvar

. Sid. 1(14)
P STADSHUS AB 0170830

En del ov Stockhoims stad

Handlaggare: Till
Carolina Tillborg, 08-508 29 739 Bostads- och demokratiroteln

Remissen om Stirkt stillning for hyresgiister (SOU 2017:33)
Svar pa remiss frdn Bostads- och demokratiroteln (dnr 110-017/2017).

Arendet

Regeringen beslutade den 30 juli 2015 att tillkalla en sérskild utredare med uppgift att
Sverviga vissa frigor om hyra av ligenheter och se 6ver hyresgasternas stillning. [
uiredningens betinkande gors dverviiganden och ldmnas forslag inom foljande sex
omraden.

Ingripande mot misskott forvaltning av hyreshus m.m.
Hyresgéstinflytande vid renovering och ombyggnation
Privatpersoners uthyrning av bostider

Kriminella grapperingars anviindning av hyreslédgenheter
Forfarandet vid uppségning av lokalhyresavtal
Substitution

oL

Koncernledningen lyfter fram att de allménnyttiga bostadsforetagen redan idag hanterar
hyresgisternas inflytande pé ett ansvarsfullt och metodiskt sétt genom olika former av
hyresgistdialoger. Grunden for arbetet regleras 1 avtal med Hyresgistforeningen som ska
sikerstilla att Aven hyresgisternas dnskemdl och synpunkter kommer fram infor en
ombyggnad.

Koncernledningen konstaterar att utredningens forslag skulle innebéra att
bestimmanderitten dver fastigheterna forflyttas fran hyresvirden till hyresgésterna pa
ctt sétt som riskerar att £ allvarliga och langsiktigt negativa konsekvenser for ett
ansvarsfullt fastighetséigande dér investeringar bygger pa et livscykelperspektiv.

Bostads- och demokratiroteln har remitterat ”Stérkt stéllning f6r hyresgister” (SOU
2017:33) till bLa. Stockholms Stadshus AB, som i sin tur remitterat vidare till
dotterbolagen Svenska Bostider, Familjebostider och Stockholmshem. Nedan foljer en
redovisning av bolagens remissvar i huvudsak. Remissvaren i sin helhet aterfinns 1
bilagorna.

Stockholms Stadshus AB Org.nr 556413-1727
Postadress Besdksadress Telefon Fax E-post
105 35 SFTOCKHOLM Stadshuset, 3 tr. 08-508 290 00  08-508 290 80  info@stadshusab.se
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Underremiss

AB Svenska Bostiders remissvar har § huvudsak foljande lydelse:

Bolaget anser ait inflytandet och bestdimmanderétten Gver hur och om en
ombyggnadsétgird ska vidtas, i stor utstriickning, fors fran fastighetsigaren till den
hyresgiist som idag rékar bo i ldgenheten, eller vid ett nej fran denne, till hyresndmnd
och hovritt. Detta #ir inte acceptabelt. Det fr fastighetsdgaren som har de bésta
frutsittningarna for att avgéra hur dennes egendom ska forvaltas for framtiden. De
foreslagna forindringarna ger ocksd den hyresgist som idag bor i ligenheten alltfor stort
inflytande pa tgirder som i vissa fall kan ha en fSrmodad livsldngd pé kanske 40-30 ar.

Som utredarens egen konsekvensanalys visar riskerar forslagen att, om de genomférs,
allvarligt forsimra de affirsmissiga forutsdttningarna for Svenska Bostider och andra
fastighetsforetag (hilaga 1).

AB Familjebostiders remissvar har i huvadsak foljande lydelse:

Bolaget maste ha fortsatt mojlighet att bedriva en langsiktigt god, rationell och
ekonomiskt och miljéméissigt hallbar fastighetsforvaltning samt att bevara och utveckla
hyresritten for morgondagens samhélle och hyresgister. Som utredarens egen
konsekvensanalys visar riskerar forslagen, om de genomférs, att allvarligt forsimra de
affirsmissiga forutsittningarna f6r Familjebostdder och andra fastighetsforetag. Vissa
fastighetsigare skulle sannolikt vilja att utféra mer kostsamma, styckvisa, renoveringar
av lagenheter som 4r tomstillda enbart for att fa avgdra nér och hur renovering av den
egna fastigheten ska utforas. Andra skulle sannolikt avsta fran renovering.
Hyresrittsbestindet riskerar i forlingningen att minska och hyresritten som boendeform
att forlora 1 attraktivitet (bilaga 2).

AB Stockholmshems remissvar har [ huvudsak foljande lydelse:

I regeringens direktiv anges att en utgangspunkt for utredaren ska vara att hyresvirdar i
egenskap av fastighetsigare ska ha goda forutséatiningar att bedriva en langsiktigt
rationell, ekonomiskt och miljdmaissigt hallbar fastighetsforvaltning. Bolagets
uppfattning #r att denna mojlighet kommer begréinsas pa ett oproportionerligt sétt om
forslagen genomfors. Det 4r viktigt att hyresritten i dess form ska vara attraktiv att dga
och forvalta, och di framforallt vad avser dldre hyresfastigheter som noterats férsvinna
till fordel for bostadsrittsfastigheter. En férandring med effekten att liknande fastigheter
blir mindre attraktiva att 4ga innebiir sannolikt att syftet med foréindringen blir helt
annan in den avsedda, dvs riskerar att ytterligare 6ka antalet dldre hyresrittsfastigheter
som ombildas till bostadsritter (hilaga 3).

Koncernledningens synpunkter

Hyresgdstinflytande vid renovering och ombyggnation

Koncernledningen delar bolagens kritik som ocksa tar fasta pd de negativa effekter som
redovisas av utredningens konsekvensutredare. Det &r viktigt att framfora att syftet med
nuvarande regler om hyresgiisters inflytande vid renoveringar och ombyggnader inte har
varit att flytta dver beslutanderitten Sver fastigheten och dess underhéll frén dgaren till
hyresgésten. Det ér en viktig princip som dven fortséttningsvis méste gélla. Det ér
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fastighetsiigaren som maste och ska ha kunskapen om vilka upprustningsbehov en
byggnad har sa att en langsiktigt rationell, ekonomiskt och miljéméssigt hallbar
fastighetsforvaltning kan bedrivas.

Utredningen foreslar att det nuvarande regelverket om hyresvirdens ansékan om
ombyggnadsétgird ska godkinnas av hyresnimnden om den infe dr oskdlig mot
hyresgiisten, ska #indras till ¢r skdlig. Detta skulle innebdra en alltfor kraftig forflyttning
av bestimmanderitten, fran hyresvirden till hyresgdsten, vilket koncernen och
bostadsbolagen inte kan stilla sig bakom. Ambitionen om 6kat inflytande for
hyresgisterna kan istillet astadkommas pé annat sétt.

Hyresgisternas inflytande regleras i avtal med Hyresgéstforeningen som ska sdkerstilla
att dven hyresgisternas nskemal och synpunkter kommer fram infér en ombyggnad.
Bostadsbolagen arbetar sedan manga dr med hyresgéstdialoger i samband med stérre
renoveringar. Koncernledningen stiller sig fragande till férslaget om att formalisering av
denna hyresgistdialog, speciellt mot bakgrund av att de allra flesta hyresgéster
godkiinner foreslagna renoveringsatgérder. Istillet bor anstringningar géras av parterna
pa bostadsmarknaden att hitta arbetsformer liknande de allminnyttiga bostadsforetagens
och utveckla dem ytterligare vid behov.

Som bostadsbolagen patalar vikten av bér generellt sett storre hinsyn tas till de olika
intressen som nuvarande och framtida hyresgéster representerar med avseende pa
bostadens bruksviirde, standard och attraktivitet. Utredningens forslag och perspektiv
riskerar att 4 lAngsiktigt negativa konsekvenser for ett ansvarsfullt fastighetsédgande dér
investeringar bygger pa ett livscykelperspektiv.

Sammantaget riskerar dessa forslag i syfte att stiirka hyresgisternas inflytande vid
renovering och ombyggnad att — som utredarens egen analys ocksa visar — en allvarlig
forsamring av de affirsmissiga forutsittningarna for savil koncernens bostadsbolag som
andra fastighetsbolag.

Kriminella grupperingars anvindning av hyresldgenheter

Koncernledningen och bolagen instimmer i utredningens forslag att polismyndigheten
och BRA ges i uppdrag att stétta hyresvirdar i fall av olaglig anvindning av hyresritter.
Diremot bor ingen, som utredningen foreslar, férdndring av hyreslagstiftningen ske, dé&
problemen som lyfts fram i huvudsak inte &r hyresrittsliga.

Forfarandet vid uppségning av lokalhyresavtal

Utredningens uppdrag var att gfra en dversyn av hanteringen vid uppségning av
lokathyresavtal i syfte att gora det mer effektivt och séledes minska eventuella kostnader.
Koncemledningen stddjer de forslag som innebdr ett fortydligande och forenklande, som
t.ex. att bestimma en senaste tidpunkt for niir eventuell dterkallelse av uppségning ska
goras. Detta skulle ge hyresvirden en rimlig mdjlighet att forutse om hyresgisten avser
att flytta vid uppsiigningstidens utgéng eller inte.
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Substitution

En hyresgist far som huvudregel inte §verlata hyresrétten utan hyresvirdens samtycke.
Bolagen och koncernledningen stéller sig bakom forslaget att 32 § hyreslagen (s.k.
semesterparagrafen) upphévs, dvs. det ska inte lingre vara mojligt for en hyresgist att
sdga upp ett hyresavtal i fortid bara for att hyresvirden inte besvarar begiran om
overlatelse inom tre veckor.

Forslaget om forindring av 36 § hyreslagen som ger hyresndmnden mdojlighet att besluta
om ritt till 6verlatelse av lokalhyresavtal innchavda av hyresgéster som inte bedriver
forvirvsverksamhet, beddmer koncernledningen i likhet med bolagen &r mindre ldmpligt
att genomfora. Detta minskar hyresvirdens mojlighet att paverka vilken verksamhet som
ska bedrivas i en lokal, s#rskilt med tanke pa att det inte foreslés finnas krav pé att
overlatelse ska ske till ndgon som avser att bedriva samma eller liknande verksamhet
som nuvarande

f
\\M& W,
Jonas Schneider
ice VD

Bilagor

1. Remissvar AB Svenska Bostider
2. Remissvar AB Familjebostidder
3. Remissvar AB Stockholmshem
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Bilaga 1

Svenska Bostadel

Remissvar SOU 2017:33, Stirkt stiillning fér hyresgister

Svenska Bostider har av Stockholms Stadshus AB beretts tillfille att lamna synpunkter
pa Hyresgiistutredningens betinkande “Stérkt stéllning for hyresgéster”. Sérskild
utredare har varit riksdagsledamoten Anette Borjesson och i utredningen har funnits
representanter fran bl a SABO och Fastighetsigarna.

I utredningens betinkande gors dverviganden och limnas férslag inom f6ljande
omraden

e Ingripande mot misskot forvaltning av hyreshus m m

e Hyresgistinflytande vid férbéttrings- och é@ndringsarbete

e Privatpersoners uthyrning av bostider

e Kriminella grupperingars anvéndning av ldgenheter

e Forfarandet vid uppsigning av lokalhyresavtal och avtal om anldggningsarrende

e Substitution
Svenska Bostiiders synpunkter pa forslagen

Hyresgistinflytande vid forbéttrings- och féindringsarbete

Inledningsvis kan konstateras att sdvil SABO:s som Fastighetséigarnas representanter i
utredningen har i sirskilda yttranden framfort kraftfull kritik mot utredarens forslag i den
del de avser hyresgistinflytandet vid ombyggnadsétgirder. Svenska Bostider delar den
kritik som framfors av de bida organisationerna. Bolaget vill dven sérskilt lyfta fram de
formodade negativa konsekvenser av ett genomférande som utredningens egen
konsekvensutredare, Ramboll Management Consulting, beskrivit.

De nuvarande reglerna om hyresgistinflytande vid ombyggnad tillkom med syftet att
enskilda hyresgéster skulle kunna stoppa vissa ombyggnadsatgérder av
lyxrenoveringskaraktir. Syftet med nuvarande regler har inte varit att flytta dver
bestimmanderitten dver fastigheten och dess underhdll fran dgaren till hyresgésten. Det
4r en viktig princip som maéste gélla dven fortséttningsvis.

Det maste vara dgaren till en fastighet som slutligt har att avgora ndr underhéllsatgérder
ska vidtas, vilken omfattning de ska ha samt vilka tekniska l6sningar som viljs. Detta
maste sedan ske i nira samrad med de hyresgéster som idag bor i den aktuella
fastigheten och ligenheten. Lika viktigt &r att atgérderna innebér att potentiella
hyresgisters krav pd en modern ldgenhet beaktas. Det méste alltsd vara en balans mellan
nuvarande och en ny hyresgists intressen. Den som bor i1 en ldgenhet idag kan om tre
manader ha flyttat och ligenheten ska hyras ut till annan. Svenska Bostader kan
konstatera att utredaren i stor utridckning tar hinsyn till de intressen som nuvarande
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hyresgiist kan ha och inte alls i lika stor utstriickning ser till det mer objektiva
hyresgistintresset.

Svenska Bostiider har sedan lang tid tillbaka flera avtal med Hyresgéstféreningen som
ska sikerstilla att Aven hyresgisternas 6nskemél och synpunkter kommer fram infér en
ombyggnad. Bolaget menar att samradet och dialogen mellan hyresviird och hyresgist ar
mycket viktigt infor en ombyggnad. Bolaget menar dock att det fungerar bist om
parterna sjilva kommer dverens om hur samrédet ska ga till i det enskilda fallet. Det &r
mycket svért att i lagstifining ange hur samradet ska gé till s att det passar sivil stora
fastighetsigare, med tusentals ldgenheter, och en liten dgare med kanske ett hus och ett
fatal lagenheter. Det r inte heller onskvirt att i lagstiftning reglera hur meddelanden och
information till hyresgiisterna ska se ut och vilket innehall de ska ha. Med allt for stor
detaljstyrning ir risken for ytterligare tvister betydande.

Det ir 1 sammanhanget viktigt att komma ihag att Svenska Bostiders erfarenhet &r att en
mycket stor majoritet av de hyresgéster som berdrs av en ombyggnad ocksa godkénner
denna dé den #r efterfragad. Det ir en liten andel som sdger nej och dir drendet maste
provas i hyresndmnden.

Enligt dagens regelverk ska hyresndmnd bifalla hyresvérdens anstkan om
ombyggnadsatgiird om denne har ett beaktansvirt intresse av att atgérden vidtas och det
inte dr oskiligt mot hyresgiisten att den vidtas. Enligt utredarens {orslag dndras “inte &r
oskiiligt” till "ar skiligt” mot hyresgisten att atgérden vidtas. Vid beddmningen av om
en atgérd #r “skélig” mot hyresgisten ska sérskilt beaktas om hyresgiisten kunnat
paverka utformning och omfattning

av dtgirden, om dtgirden dr rimhig 1 forhallande till fsrmodad hyreshdjning och om
ombyggnadsprocessen i 6vrigt genomfors i dverenstdimmelse med god sed 1
hyresforhallanden.

Sammantaget innebér dessa skrivningar att inflytandet och bestimmanderitten éver hur
och om en ombyggnadsatgird ska vidtas, 1 stor utstrickning, fors frdn fastighetségaren
till den hyresgist som idag rakar bo 1 ligenheten, eller vid ett nej fran denne, till
hyresndmnd och hovritt. Detta 4r inte acceptabelt. Det &r fastighetséigaren som har de
bista forutsittningarna for att avgora hur dennes egendom ska forvaltas for framtiden,
De foreslagna forindringarna ger ocksa den hyresgést som idag bor i ligenheten alltfor
stort inflytande pa atgiirder som i vissa fall kan ha en férmodad livslingd pé kanske 40-
50 4r.

Som utredarens egen konsekvensanalys visar riskerar forslagen att, om de genomfors,
allvarligt forsimra de affdrsméssiga forutséttningama for Svenska Bostider och andra
fastighetsioretag.

Kriminella gruppers anviindning av hyresligenheter

Svenska Bostiider delar utredarens uppfattning att de problem och utmaningar som finns
pa det hir omrédet inte ligger inom nuvarande hyreslagstiftning. Det finns regler att
anviinda men utmaningen ligger bl a 1 svarigheterna att bevisa olika omstindigheter.
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Svenska Bostider bitrader utredarens forslag att ge polisen och BRA i uppdrag att pa
olika sitt stédja fastighetsigare i det hiir arbetet.

Substitution

Enligt dagens lagstifining far lokalhyresgést som ansokt om Gverldtelse av avtalet, och
inte far ett besked av hyresviirden inom tre veckor, siga upp hyresavtalet  fortid.
Utredaren foreslar att denna bestimmelse tas bort vilket Svenska Bostiider tycker &r bra.

I samband med detta foreslas fven att lokalhyresgist, som inte bedriver
niringsverksamhet i sin lokal, ska ha méjlighet under vissa omsténdigheter dverlata
hyresavtalet till annan. Det innebir exempelvis att féreningar och privatpersoner som
hyr en moteslokal eller kanske en lagerlokal skulle ges méjlighet att verlata lokalen till
annan. Svenska Bostider motsitter sig denna foréindring. Det maste vara hyresvirdens
sak att bedéma till vem och till vilken verksamhet han vill hyra ut en lokal.

Den hir forindringen skulle kraftigt minska hyresvirdens mojlighet att paverka vilken
verksamhet som ska bedrivas i en lokal. Sarskilt d& det i utredarens forslag inte krivs att
tverlatelse ska ske till ndgon som avser att bedriva samma eller liknande verksamhet
som nuvarande hyresgist. Det dr stor risk for att man med detta férslag mojliggér handel
med den hir typen av hyreskontrakt vilket naturligtvis vore mycket allvarligt.

AB SVENSKA BOSTADER

Pelle Bjorklund
VD
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Bilaga 2

Remissvar — SOU 2017:33 Stéarkt stillning for hyresgister

Familjebostider har av Stockholm Stadshus AB inbjudits att limna synpunkter p&
Hyresgistutredningens betdnkande “Stérkt stillning for hyresgéster”.

I betinkandet ges dverviiganden och forslag i friga om
e ingripande mot misskétt forvaltning av hyreshus
e hyresgistinflytande vid forbattrings- och dndringsarbete
e privatpersoners uthyrning av bostéder
e kriminella gruppers anvéndning av hyresldgenheter
o forfarandet vid uppsigning av lokalhyresavtal m fl, samt
e substitution.

Bolagets synpunkter

Hyresgiistinflytande vid forbiittrings- och dindringsarbete

Inledningsvis kan konstateras att savil SABO:s som Fastighetségarnas representanter i
utredningen i sirskilda yttranden har framfort kraftfull kritik mot utredarens forslag.
Familjebostider delar den kritik som framforts av de bida organisationerna.

En stérre ombyggnad av en fastighet krédver god kunskap om fastigheten, omfattande
planering, genomtinkt logistik, en vil genomférd upphandling - och en kalkyl som gar
ihop. Atgérder behovs for att uppritthélla dagens och morgondagens hyresgésters krav
pé en god bostad. Hyresgister saknar langsiktigt ansvar 6ver fastigheten och i de flesta
fall byggnadsteknisk sakkunskap.

Reglerna om hyresgistinflytande vid ombyggnad tillkom i syfte att enskilda hyresgéster
skulle f& mojlighet att stoppa omotiverade atgérder av lyxrenoveringskaraktér (jfr prop
1996/97:30 s 64). Syftet har aldrig varit att bestimmanderitten 6ver fastigheten och dess
underhall flyttas dver frin dgaren till hyresgésten. Detta dr en viktig princip som maste
gilla dven fortsittningsvis.

Forslaget synes utarbetat mot bakgrund av det missndje som representanter for
hyresgister har uttryckt med att hyresgéster forlorar de flesta tvister om vilka atgérder
fastighetsdgarna ska i genomfora. Hyresgéster forlorar de flesta tvisterna just dérfor att
de motsitter sig sadana atgirder som behovs i en langsiktigt rationell och hallbar
fastighetsforvaltning. Att fastighetsdgaren far utfora merparten av de atgirder man
ansoker om betyder da inte att hyresgistinflytandet &r for litet. De allra flesta hyresgéster
onskar och godkinner tinkta forbéttringsatgarder. Att ge just de hyresgéster som for
tillfllet bebor ligenheterna, och som inte vill ha renovering/hyreshdjning, den hoga
grad av inflytande som utredningen foreslar, 4r inte acceptabelt varken mot
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fastighetsigaren, mot hyresgéster som onskar renovering eller mot morgondagens
hyresgister. En fastighetséigare méste kunna motsvara kommande hyresgésters
forvintningar pa att bostidderna i bolagets ombyggda hus har en god, och nigorlunda
likvirdig, standard. En uppsagd Higenhet ska tre ménader efter uppségning hyras ut till
en ny hyresgist, vars forviintningar bolaget maste kunna motsvara. Utredningen tar
mycket stor hiinsyn till befintliga hyresgésters uppfattningar om fastigheten och hyran
till men for fastighetsigarens mojlighet att bedriva en langsiktigt god
fastighetsforvaltning och dven till men for kommande hyresgéstgenerationers krav.

Forslaget innebdr att atgéirder ska fi genomforas bara om de “ir skéliga™ mot
hyresgisten — enligt dagens regler far fastighetsdgaren utfora tgérder som “inte r
oskiliga”. Dessutom ska bedémningen utforas mot bakgrund av fre nya kriterier.
Utredaren synes avse att hyresgésten ska kunna pdverka savél utformning som
omfattning av varje atgird som fastighetsdgaren vill utfora. Forslaget ér ur eft
fastighetsgarperspektiv oacceptabelt och dessutom réittsosikert. Aven om olika nivier
p& ombyggnad kan efterstrivas, bor det inte kravas for att dtgirder ska f4 genomforas.
Utredaren foreslar vidare att tillstindsbeddmningen ska géras mot bakgrund av vilken
hyreshojning som kan antas folja med &tgérden. Fastigheter som behtver byggas om har
ofta ovanligt laga hyror. Att “straffa” hyresviirdar som haft ldga hyror i ett icke ombyggt
hus leder fel och att koppla tilistandet till en hyresséttning som inte har skett &r osékert.
Bedomningen foreslas slutligen ske mot bakgrund av vad fastighetsdgaren kunnat visa i
frAga om man under ombyggnadsprocessen har iakttagit god sed i hyresforhallanden.
Vad god sed innebir dr ddremot otydligt.

Forslaget innehaller ocksé en mycket detaljerad och svartolkad reglering av
meddelandets innehall som, om {érslaget genomfirs, kan ge upphov till bade tvister och
otnskade rittsforiuster.

Forslaget innebir att hyresvirden inte skulle fa ansoka om tillstAnd till 4tgéirderna fOrrén
tre manader — jamfort med tva enligt dagens regler - passerat efter meddelandet om
ombyggnation. Merparten av samriid och information sker fére utskick av meddelande
och forslaget skulle om det genom{drdes endast fordréja den redan langa process som
foregar en ombyggnad.

Bolaget méaste ha fortsatt mojlighet att bedriva en 1angsiktigt god, rationell och
ekonomiskt och miljémassigt hallbar fastighetsforvaltning samt att bevara och utveckla
hyrestiitten for morgondagens samhélle och hyresgéster. Som utredarens egen
konsekvensanalys visar riskerar forslagen, om de genomfors, att allvarligt forsdmra de
affirsmissiga forutsittningarna fér Familjebostdder och andra fastighetsforetag. Vissa
fastighetsigare skulle sannolikt vilja att utféra mer kostsamma, styckvisa, renoveringar
av lagenheter som #r tomstéllda enbart f5r att f& avgtra nér och hur renovering av den
egna fastigheten ska utfras. Andra skulle sannolikt avsta frin renovering.
Hyresritisbesténdet riskerar i forldngningen att minska och hyresrétten som boendeform
att forlora i attraktivitet.

Uppsiigning av lokalhyresavtal m m
Utredningen foreslar att hyresgésten ska kunna aterkalla sin egen uppsigning for

villkorsandring i stillet {6r som nu aterkalla sin ansékan om medling. Bada foérfarandena
skulle fa till foljd att uppségningen blir utan verkan. Bolaget foreslér att en senaste
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tidpunkt for eventuell dterkallelse av uppsigning bestdms. Detta skulle ge hyresvérden
en rimlig mojlighet att forutse om hyresgiisten avser att flytta vid uppsigningstidens
utgang eller inte. Tidpunkten kan forslagsvis sammanfalla med den tidigaste tidpunkt da
hyresgisten foreslds fa anséka om medling hos hyresnimnden.

Substitution / Kriminella gruppers anvindning av ligenheter Bolaget bitridder forslaget att
slopa den s k semesterparagrafen. Bolaget bitréder ocksd utredningens f6rslag om
uppdrag till polismyndigheten och BRA for att komma till ritta med olaglig anvéndning
av hyresritter.

Bolaget motsétter sig genomforande av forslaget om éndring av JB 12:36 i den del det
avser att hyresgister som inte bedriver férvirvsverksamhet ska fa en lagstadgad ritt att
overlata Iokalhyresavtal, kanske en méteslokal eller lagerlokal. Detta begriinsar
fastighetsigarens mojligheter att avgora vilka foreningar e d, som ska fa hyra lokaler och
vilka verksamheter som ska bedrivas i fastighetségarens lokaler. Det ldmnar ocksé 6ppet
for handel med hyresavtal for foreningar, privatpersoner och fdretag som inte bedriver
handel 1 ngot annat sammanhang.

Anette Sand
VD
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Bilaga 3

Stockholmshem

Remissvar - Starkt stallning for
hyresgidster, SOU (2017:33)

AB Stockholmshem (Bolaget) far hiirmed avge f6ljande remissvar 6ver rubricerat
drende.
Bakgrund
Betinkandet Stirkt stillning for hyresgéister” ger dverviganden och forslag i friga om
- Ingripande mot misskott férvaltning av hyreshus, m.m.
- Hyresgistinflytande vid forbéttrings- och @ndringsarbete
- Privatpersoners uthyrning av bostdder m.m.
- Kriminella grupperingars anvindning av hyresldgenheter
- Forfarandet vid uppsdgning av lokalhyresavtal och avtal om anldggningsarrende
- Substitution

Bolagets synpunkter

SABO och Fastighetsiigarna har i sina yttranden kritiserat delar av utredningen. Bolaget
delar i allt viisentligt den kritik som déri har angetts och de effekter som yttrandena
pekar pa som negativa for balansen mellan hyresgéster och fastighetsigare.

[ nedan remissvar kommenteras i allt visentligt kapitel 4.

I regeringens direktiv anges att en utgangspunkt for utredaren ska vara att hyresvérdar i
egenskap av fastighetséigare ska ha goda forutséttningar att bedriva en langsiktigt
rationell, ekonomiskt och miljémissigt hallbar fastighetsforvaltning. Bolagets
uppfattning dr att denna méjlighet kommer begréinsas pa ett oproportionerligt sitt om
forslagen genomfors. Det ér viktigt att hyresritten i dess form ska vara attraktiv att &ga
och forvalta, och da framférallt vad avser dldre hyresfastigheter som noterats férsvinna
till fordel for bostadsrittsfastigheter. En férindring med effekten att liknande fastigheter
blir mindre attraktiva att dga innebir sannolikt att syftet med f6rdndringen blir helt
annan 4n den avsedda, dvs riskerar att ytterligare dka antalet dldre hyresrittsfastigheter
som ombildas till bostadsritter.

Alternativet kan ocksa bli en forsdmrad boendestandard i vissa hyresldgenheter samt till
tkad bostadssegregation da renoveringar av fastigheter i vissa omrdden riskerar att
utebli.

Problembilden om dagens hyresséttning i forhallande till underhéllsatgérder/
standard{orbéttrande atgirder berdrs inte 1 utredningen i sddan omfattning som vore
onskvirt. Bolaget utvecklar gérna detta separat, men att ta upp dessa fragor utan att
bertra dagens hyressittning vid underhéllsitgirder (oavsett standardforbéttrande/
hyreshojande atgérder) gér tyvirr inte. Vid en storre ombyggnation s &r det en mindre
kostnad som berdr de dtgéirder som anses ha en hyreshéjande paverkan. For att fa till en
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forvaltning med just det syftet ait 1angsiktighet ska gynnas bor dérfor frigan kring
hyreshdjning av icke-standardhdjande atgérder lyftas och utredas. D kan man ocksa
tillse att incitamenten minskar till snabba ytskiktsrenoveringar for att enkom héja hyran.

Hyresgastinflytande vid forbdttrings- och dndringsarbete

Nuvarande regler om hyresgistinflytande vid ombyggnad tillkom med syftet att enskilda
hyresgister skulle kunna stoppa vissa ombyggnadsatgérder av lyxrenoveringskaraktir.
Syftet med nuvarande regler har inte varit att flytta dver bestimmanderitten dver
fastigheten och dess underhdll fran dgaren till hyresgésten. Den principen bor dven
fortsittningsvis besta.

Utredningens forslag och beddmmingar

Ett krav pd innehdllet i meddelandet om ombyggnation infors

Bolaget arbetar sedan linge med hyresgiistinflytande med en néra hyresgistdialog i
samband med renoveringar. I linje med utredningen ser Bolaget fordelar i en viss
formalisering av hur ett meddelande till berdrda hyresgiéster infor en renovering bor se
ut. Dock dr utredningens forslag for detaljerat vilket riskerar skapa tvister till foljd av
oforutsedda hinder under renoveringens géng som paverkar den initiala planeringen.

Tidpunkten for ndr en hyresvérd fér ansoka om tillstand hos hyresndmnden flytias fram
fran tva manader fill tre

Att dra ut pa en redan ling underhallsprocess for att i dnnu stérre man né forhandlingar
mellan hyresgist och hyresviird anser Bolaget problematiskt. Att senareligga tidigaste
tillfiille for ansékan till hyresnimnd for tilistnd av atgérd, fran 2 till 3 manader, anser
Bolaget ej medfor 6nskad effekt d& merparten av samréd och informationsutskick sker
innan meddelande till hyresgister. Bolaget &r séledes tveksamt till féreslagen forindring.

Kriterier for tillstand till sékta aigdrder.

Féreslagen dndring att “inte dr oskéligt™ byts ut till "&r skaligt” 1 18 £ § férsta stycket
jordabalken (nedan “hyreslagen”) tolkar Bolaget ej redaktionellt utan utifran sin
ordalydelse. Tviirtom riskerar dndringen att resultera i att hyresgésters inflytande stéirks i
for stor utstriickning vilket i sin tur kan rubba den rddande balansen mellan parternas
intressen. Till detta foreslar utredningen tre punkter for sirskilt beaktande av
hyresnimnden vid beddmningen av om en atgérd anses som skilig.

Den forsta beaktandegrunden berdr huruvida hyresgisten kunnat paverka &tgérdens
utformning och omfattning i tillricklig utstriickning. Hyresgéster ska dérmed kunna
forandra hyresvirdens atgird trots att hyresgiisten inte kan forvéntas ha tillridcklig
sakkunskap inom atgiirdens omréide. Bolaget anser det orimligt att hyresgister med
mojlighet att avsiiga sig hyreskontrakt med tre manaders uppsigning ges inflytandet att
forhindra atgdrder vars nytta kommer till gagn for likvil hyresvird som hyresgéster
under artionden framaét.

Den andra beaktandegrunden beror huruvida atgérden &r rimlig mot bakgrund av den
hyreshéjning som kan antas f6lja med atgrden. Utredningen fokuserar pd storleken av
hyreshdjningen efter renovering och inte den slutliga hyresnivan. Hyresvérdar kan
drabbas hart om atgirder skall kopplas ihop med hyreshdjningens storlek. Aldre
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fastigheters hyror #r laga, vilket foranleder att hyreshdjningen &r av betydelse i samband
med renoveringar. Problematik kan uppstd med att ha en sérskild bedémning av
hyreshéjningen och en annan for vad som &r en skélig hyra. Detta eftersom hyresnivan i
normalt fall forhandlas i kollektiva férhandlingar inom ramen {6r en
forhandlingsordning eller beslutas individuellt vid bruksvéirdesprovningar.

Den tredje beaktandegrunden berdr huruvida ombyggnadsprocessen i vrigt genom{ors i
sverstimmelse med “god sed i hyresforhdllanden”. Bolaget har i dagsléget avtal med
Hyresgastforeningen om boinflytande vid upprustning av fastigheter. Att "god sed i
hyresforhdllanden” ska ligga till grund f6r beslut om skilighet for ombyggnation av
hyresnimnden anser Bolaget som problematiskt da osikerhet rider i hur begreppet ska
tolkas.

Vidare foreslas hyresnimnden ges mojlighet att besluta att bifalla en ansdkan om atgérd
med villkor. Vilka dessa villkor dr uteldmnas i utredningen vilket foranleder osikerhet
hos fastighetsigare i kommande stora investeringar.

Kriminella grupperingars anvindning av ldgenheter
Bolaget instimmer i utredningens forslag att polismyndigheten och BRA ges i uppdrag
att stotta hyresvirdar i fall av olaglig anviindning av hyresrétter.

Forfarandet vid uppsdgning av lokalhyresavtal och avtal om anldggningsarrende

Av utredningen framgar att hyresnimnden kan besluta om att flytta fram den tidpunkt da
lokalhyresavtalet ska upphéra. Bolaget tycker att detta forslag dr vil avviigt men anser
att det bor tydliggoras i lagtexten att parterna har rétt att avtala kring den framilyttade
upphérandetidpunkten med hénsyn till regeln 1 7 kap 7 § jordabalken.

I utredningen har foreslagits att tidpunkten for nér hyresgisten, eller hyresvérden, ska
kunna ansdka om medling vid hyresndmnden med anledning av en uppséigning av ett
lokalhyresavtal till hyrestidens utgang ska kunna ske tidigast fyra manader fore
hyrestidens utging. Bolaget ir tveksam till om denna dndring far 6nskad effekt eller om
det endast medfdr ett lingre forfarande om parterna inte &r §verens. Om regeln inférs
anser emellertid Bolaget att det dven ska tydliggdras i lagtexten att ansékan om medling
vid hyresnimnden maéste goras senast vid en viss tidpunkt sa att eventuellt
medlingssammantride i hyresndmnden hinner séttas ut.

Substitution

Bolaget instimmer i forslaget att 32 § hyreslagen (s k. semesterparagrafen) upphévs.
Bolaget motsitter sig emellertid forslaget om foréndring av 36 § hyreslagen som ger
hyresnimnden mojlighet att besluta om riitt till Gverlatelse av lokalhyresavtal innehavda
av hyresgister som inte bedriver forvirvsverksamhet. Detta forminskar fastighetségares
beslutanderitt om vilka féreningar eller andra icke-férvirvsverksamheter som far hyra
lokaler. Till fo61jd av foreslagen dndring riskerar svart handel av hyreskontrakt dka.

Stockholm, 2017-08-23
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Linus Johansson
TTVD



