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Starkt skydd for hyresgéster

Sammanfattning

Utskottet stéller sig delvis bakom regeringens forslag till dndringar i bl.a.
jordabalken, bostadsférvaltningslagen och lagen om uthyrning av egen bostad.

De lagindringar som utskottet tillstyrker innebér ett mer effektivt ingrip-
ande vid misskotsel av hyreshus genom att det infors en mojlighet for hyres-
ndmnden att foreldgga fastighetsidgaren att atgdrda brister i forvaltningen.
Lagéindringarna innebér ocksa ett stirkt skydd for hyresgéster nér en bostads-
lagenhet forstdrs genom t.ex. en brand. Hyresgésten ska i en sddan situation
erbjudas ett nytt hyresavtal av hyresvérden, forutsatt att det &r skéligt. Erbjud-
andet ska avse den forstorda ldgenheten i aterstdllt skick eller en annan
likvardig lagenhet som ér tillgdnglig for upplatelse. Hyresndmnden ska dven
kunna foreldgga hyresvirden att erbjuda hyresgésten ett hyresavtal. Lagidnd-
ringarna innebér vidare att regeln om kostnadsbaserad hyra vid s.k. privat-
uthyrning kompletteras med en mgjlighet att bestimma hyran efter ldgen-
hetens bruksvirde. Lagéndringarna foreslés trdda i kraft den 1 januari 2022.

De lagéndringar som utskottet avstyrker handlar om att vésentliga hyres-
hojningar ska fasas in i ett lugnare tempo 4dn vad som é&r fallet i dag samt att
hyresviardens ritt vid privatuthyrning att utan skél séga upp ett tidsbegriansat
hyresavtal i fortid tas bort. Utskottet anser att den befintliga regleringen i dessa
fragor innebdr en ldmplig avvigning mellan motstaende intressen och att det
darfor inte finns skél for de dndringar som regeringen foreslar. Utskottets
forslag grundas pa forslag i motioner.

Utskottet anser att riksdagen bor avsla 6vriga motionsyrkanden.

I betdnkandet finns elva reservationer (S, M, SD, C, V, KD, L, MP) och ett
sarskilt yttrande (SD). I tva av reservationerna (S, V, MP) tillstyrks reger-
ingens forslag i de delar som utskottet avstyrker forslagen.

Behandlade forslag
Proposition 2020/21:201 Starkt skydd for hyresgéster.
Ett tjugotal yrkanden i f6ljdmotioner.
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Utskottets forslag till riksdagsbeslut

Skyddet for hyresgdster vid renoveringar

1.

Lagforslaget om skyddet for hyresgéster vid renoveringar
Riksdagen avslar regeringens forslag till lag om éndring i jordabalken i
de delar det avser 12 kap. 55 § och punkt 3 ikrafttridande- och
Overgangsbestimmelserna.
Diérmed bifaller riksdagen motionerna
2020/21:4099 av Robert Hannah m.fl. (L) yrkande 2,
2020/21:4101 av Ola Johansson och Catarina Deremar (bada C) yrkande
1,
2020/21:4102 av Larry S6der m.fl. (KD) yrkande 1 och
2020/21:4104 av Roger Hedlund m.fl. (SD) yrkande 2 och
avslar proposition 2020/21:201 punkt 1 i denna del.
Reservation 1 (S, V, MP)

Den framtida regleringen om skyddet for hyresgéaster vid
renoveringar
Riksdagen avslar motionerna
2020/21:4097 av Momodou Malcolm Jallow m.fl. (V) yrkandena 6 och
7 samt
2020/21:4101 av Ola Johansson och Catarina Deremar (bada C) yrkande
2.

Reservation 2 (V)

Privatpersoners uthyrning av dgda bostdder

3.

Lagforslaget om hyresvardens ratt till uppsagning
Riksdagen avslar regeringens forslag till lag om é&ndring i lagen
(2012:978) om uthyrning av egen bostad i de delar det avser 3 § och
3 a § forsta meningen.
Dirmed bifaller riksdagen motionerna
2020/21:4099 av Robert Hannah m.fl. (L) yrkande 3,
2020/21:4101 av Ola Johansson och Catarina Deremar (bada C) yrkande
4,
2020/21:4102 av Larry Soder m.fl. (KD) yrkande 2,
2020/21:4103 av Carl-Oskar Bohlin m.fl. (M) yrkande 2 och
2020/21:4104 av Roger Hedlund m.fl. (SD) yrkande 3 och
avslar proposition 2020/21:201 punkt 6 i denna del.
Reservation 3 (S, V, MP)
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UTSKOTTETS FORSLAG TILL RIKSDAGSBESLUT

Lagfdérslaget om alternativ bruksvardeshyra
Riksdagen antar regeringens forslag till lag om é&ndring i lagen
(2012:978) om uthyrning av egen bostad i de delar det avser 4 § och
punkt 2 ikrafttrddande- och dvergdngsbestimmelserna.

Diarmed bifaller riksdagen proposition 2020/21:201 punkt 6 i denna
del.

Den framtida regleringen om privatpersoners uthyrning

Riksdagen avslar motion

2020/21:4097 av Momodou Malcolm Jallow m.fl. (V) yrkande 8.
Reservation 4 (V)

Skyddet for hyresgdster ndr bostadsldigenheter forstors

6.

Lagforslaget om  skyddet for  hyresgaster  néar
bostadslagenheter forstors
Riksdagen antar regeringens forslag till

a) lag om dndring i jordabalken i de delar det avser 12 kap. 10, 46 a,
46 b, 63, 70 och 73 §§ och punkt 4 ikrafttrdidande- och
overgangsbestimmelserna,

b) lag om é&ndring i lagen (1973:188) om arrendendmnder och
hyresndmnder,

¢) lag om éndring i lagen (2002:93) om kooperativ hyresritt,

d) lag om dndring i lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad i
de delar det avser 3 a § andra meningen med den dndringen att ordet
“heller” ska utga.

Diarmed bifaller riksdagen proposition 2020/21:201 punkterna 1 i
denna del, 2, 4 och 6 i denna del och avslar motionerna
2020/21:4099 av Robert Hannah m.fl. (L) yrkande 1,

2020/21:4103 av Carl-Oskar Bohlin m.fl. (M) yrkande 1 och
2020/21:4104 av Roger Hedlund m.fl. (SD) yrkande 1.
Reservation 5 (M, KD)
Reservation 6 (SD, L)

Den framtida regleringen om skyddet for hyresgaster nar
bostadslagenheter forstors
Riksdagen avslar motionerna
2020/21:4097 av Momodou Malcolm Jallow m.fl. (V) yrkande 5 och
2020/21:4101 av Ola Johansson och Catarina Deremar (bédda C) yrkande
3.
Reservation 7 (C)
Reservation 8 (V)



UTSKOTTETS FORSLAG TILL RIKSDAGSBESLUT

Atgirder vid misskotsel av hyreshus

8. Lagforslagen om atgarder vid misskotsel av hyreshus
Riksdagen antar regeringens forslag till
a) lag om éndring i jordabalken i de delar det avser 12 kap. 16 §,
b) lag om éndring i bostadsforvaltningslagen (1977:792),
¢) lag om éndring i offentlighets- och sekretesslagen (2009:400).
Déirmed bifaller riksdagen proposition 2020/21:201 punkterna 1 i
denna del, 3 och 5.

9. Framtida atgarder mot misskotsel av hyreshus
Riksdagen avslar motion
2020/21:4097 av Momodou Malcolm Jallow m.fl. (V) yrkandena 1—4.
Reservation 9 (V)

Aterstiende dndring i jordabalken

10. Aterstéende dvergangsbestammelse i jordabalken

Riksdagen antar punkt 2 ikrafttradande- och 6vergangsbestimmelserna
i regeringens forslag till lag om dndring i jordabalken med den dndringen

att orden 73 eller” ska utga.
Diarmed bifaller riksdagen delvis proposition 2020/21:201 punkt 1 i

denna del.

Reservation 10 (S, V, MP) — villkorad
Reservation 11 (SD, L) — villkorad

Stockholm den 11 november 2021

Pa civilutskottets vignar

Emma Hult

Féljande ledamoter har deltagit i beslutet: Emma Hult (MP), Larry Soder
(KD), Johan Léfstrand (S), Carl-Oskar Bohlin (M), Elin Lundgren (S), Cecilie
Tenfjord Toftby (M), Mikael Eskilandersson (SD), Leif Nysmed (S), Ola
Johansson (C), Momodou Malcolm Jallow (V), Lars Beckman (M), Roger
Hedlund (SD), Joakim Jérrebring (S), Angelica Lundberg (SD), Ola Moller
(S), Jakob Olofsgérd (L) och Asa Hartzell (M).
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Redogorelse for drendet

I betdnkandet behandlar utskottet proposition 2020/21:201 Starkt skydd for
hyresgister. I propositionen finns en redogorelse for drendets beredning fram
till regeringens beslut om propositionen.

Regeringens forslag till riksdagsbeslut aterges i bilaga 1. Regeringens
lagforslag finns i bilaga 2.

Sex motioner med ett tjugotal yrkanden har vickts med anledning av
propositionen. Forslagen i motionerna finns i bilaga 1.



Utskottets overviaganden

Skyddet for hyresgéster vid renoveringar

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen avslar regeringens lagforslag om ett forbattrat skydd for
hyresgéster vid renoveringar. Utskottet hdnvisar till den intresse-
avvigning som ligger bakom den befintliga regleringen pa omradet.
Vidare avslar riksdagen motionsyrkanden om den framtida
regleringen om skyddet for hyresgéster vid renoveringar.
Jamfor reservation 1 (S, V, MP) och 2 (V).

Bakgrund

Renoveringsatgiarder som har en inte obetydlig inverkan pd en bostads-
lagenhets bruksvérde eller som medfér en inte ovésentlig dndring av en
bostadsldgenhet eller av de gemensamma delarna av fastigheten krdver enligt
hyreslagen' samtycke frén de hyresgister som berdrs eller tillstdnd frén hyres-
nidmnden (18 d §).

Dessutom ska en hyresvird som vill utféra en sdan tillstdndspliktig atgérd
skriftligen underritta de berdrda hyresgésterna (18 e §). Det stélls inte nigra
sarskilda krav pd meddelandets innehdll, men eftersom syftet med meddel-
andet dr att parterna ska inleda konstruktiva forhandlingar bor det enligt
forarbetena framga att hyresvérden avser att utfora forbattrings- eller dndrings-
atgérder, och de aktuella atgidrderna bor specificeras. For att hyresgésterna ska
kunna ta stillning till en atgédrd bor hyresvarden ocksa sa heltickande som
mojligt redovisa foljderna av atgdrden nér det géller tidsplaner, praktiska oldg-
enheter och ekonomiska konsekvenser. (Se prop. 1996/97:30 s. 93.)

I hyreslagen finns ocksé en regel som ska skydda hyresgéster mot kraftiga
och snabba hyreshdjningar genom att den nya hyran stegvis fasas in under en
viss tid, den s.k. trappningsregeln (55 § sjétte stycket). Trappningsregeln anger
att om den nya hyran &r vésentligt hogre &n den tidigare ska hyresndmnden,
om hyresgésten begir det och inte sérskilda skél talar emot det, bestimma att
hyra ska betalas med ldgre belopp under en skilig tid. Vad som ska anses som
en visentligt hogre hyra avgors i réttstillimpningen efter omstédndigheterna i
det sdrskilda fallet. En hyreshojning pa ndrmare 10 procent bor emellertid i
allméinhet anses vara visentlig (prop. 2009/10:185 s. 91).

! Med hyreslagen avses 12 kap. jordabalken.
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UTSKOTTETS OVERVAGANDEN

Propositionen

Lagforslaget

Regeringen foreslar ett forbéttrat skydd for hyresgéster vid renoveringar
genom att visentliga hyreshdjningar ska fasas in i ett lugnare tempo 4n vad
som dr fallet i dag. De belopp som ska betalas under infasningsperioden liksom
lingden p& denna period ska faststillas med sérskilt beaktande av hyres-
hojningens storlek.

Den nya regleringen foreslés trida i kraft den 1 januari 2022. For drenden
om provning av hyra som har inletts hos hyresndmnden fore ikrafttrddandet
ska dock bestdimmelserna gélla i sina dldre lydelser.

Skdlen for regeringens forslag
Som skél for sitt forslag om ett forbattrat skydd for hyresgister vid reno-
veringar anfor regeringen i propositionen bl.a. f6ljande (s. 45 f. och 67 f.).

Regeringen konstaterar att trappningsregeln har kommit att tillimpas sé att
trappning visserligen sker dven ndr skélig hyra bestims efter en standard-
hdjande renovering. For att undvika att det drojer alltfor lang tid innan hyres-
nivén anpassats till en korrekt bruksvirdeshyra har emellertid storre delen av
hojningen getts genomslag i trappans forsta steg. I réttspraxis har det uttalats
att en riktlinje kan vara att det forsta steget innebér en hdjning av hyran som
motsvarar ungefér hilften av den totala hyreshdjningen (rattsfallet RH 2013:9
I). Detta innebér att den nya hyran fasas in frén en hog niva redan fran bérjan
och att den far ett relativt snabbt genomslag; redan inom néagot ar kan hyres-
gésten i manga fall komma att betala full hyra, och det &r ovanligt med
infasningsperioder som dverstiger tre ar. Redan trappans forsta steg kan enligt
regeringen innebéra stora ekonomiska utmaningar for en hyresgést, och det
finns en risk for att den nya hyran far fullt genomslag innan hyresgésten haft
mdjlighet att anpassa sig. Mot den bakgrunden anser regeringen att hyres-
gésterna bor fa ett mer verksamt skydd mot kraftiga och snabba hyreshoj-
ningar.

Regeringen anfor vidare att ndr den skéliga infasningsperioden ska
bestdimmas maéste hyresndmnden, forutom hyresgéstens intresse, ocksa beakta
fastighetségarens beréttigade intresse av att inom rimlig tid fa betalt fér gjorda
investeringar. Det far inte droja alltfor 1dng tid innan hyran anpassas till
faststélld bruksvérdeshyra. Nér trappningsregeln infordes uttalades att 6ver-
gangstiden i allménhet inte bor vara langre &n tre—fem &r och att det endast i
undantagsfall bor forekomma att overgangstiden bestdms till ndrmare tio ar
(prop. 2009/10:185 s. 92). Dessa utgangspunkter bor enligt regeringen i
huvudsak fortfarande gélla vid bestimmandet av en skilig 6vergangstid. Inom
ramen for de fem &r som normalt utgdr den bortersta gransen for trappning bor
dock en langsammare hdjningstakt medges. Det bor alltsé i storre utstrackning
an 1 dag bli aktuellt att bestdimma tidsperioden med utnyttjande av hela
normalspannet t.o.m. fem &r. En sddan mer generés tillimpning kan enligt
regeringen dstadkommas genom att det i trappningsregeln uttryckligen anges



UTSKOTTETS OVERVAGANDEN

att det normalt dr hyreshdjningens storlek som ska avgora storleken pa
trappans steg och ldngden pa den skiliga perioden (jfr prop. 2009/10:185
s. 92). Med denna utgangspunkt finns det, anser regeringen, inte ldngre nagon
anledning att tillimpa en brantare trappa dn annars nir hyreshdjningen beror
pa standardhéjande renoveringsdtgérder.

Regeringens bedomning i ndgra andra fragor om hyresgdsters
stdllning vid renoveringar

Regeringen konstaterar att Hyresgéstutredningen i sitt betdnkande Stirkt
stdllning for hyresgister (SOU 2017:33) foreslog att hyreslagen ska stélla
hogre krav pa hyresvirdens meddelande till hyresgésterna om de renoverings-
atgdrder som denne 6nskar vidta. I tiden efter det att betdnkandet Idmnades har
emellertid Fastighetsdgarna, Sveriges Allménnytta och Hyresgistféreningen
kommit &verens om en mall for samradsavtal vid genomgripande ombygg-
nader. Avsikten &r att lokala hyresgéstorganisationer och fastighetsdgare ska
anvinda mallen som utgdngspunkt nir de ska komma &verens om hur
samradsprocessen vid en storre ombyggnad ska gé till. I mallen preciseras
vilken information som hyresvérden ska ldmna till hyresgésten pa ett tidigt
stadium, bl.a. om ombyggnadsprocessen, samradsforfarandet och godkén-
nandeprocessen. Efter samradet ska hyresvirden skriftligen meddela berérda
hyresgister om bl.a. vilka atgérder som ska vidtas i varje ldgenhet, huruvida
hyresgisten kan goéra val i fraga om ldgenhetens utformning, preliminér
tidsplan samt hyran efter ombyggnaden — om hyran &r 6verenskommen.

Enligt regeringen ger de riktlinjer som anges i avtalsmallen goda forut-
sattningar for samrad och information i samband med ombyggnader. Det finns
ocksa, tillagger regeringen, flera fordelar med att frdgan om information och
samrad regleras i avtal mellan parterna i stéllet for i lag. Pa si sitt kan
proceduren anpassas efter de olika forutsattningar som kan gélla i enskilda fall.
Man undviker ocksa den risk for gransdragningar eller tvister som vissa av
remissinstanserna anser kan folja med detaljerade lagkrav pa information. Med
hénsyn till att organisationer som foretrader bade hyresgésters och fastighets-
dgares intressen pa hyresmarknaden star bakom avtalsmallen finns det enligt
regeringen anledning att tro att den far ett brett genomslag. Dérfor anser
regeringen att det inte finns skél att nu lagstifta i fragan.

I propositionen redovisar regeringen ocksa att Hyresgistutredningen dven
foreslog &dndringar av den rattsliga provningen av renoveringsatgirder.
Forslaget bor dock enligt regeringen inte genomforas utan ett battre underlag.
Regeringen avser i stéllet att aterkomma i frdgan om hur hyresgésters stéllning
vid renoveringar kan stérkas.
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UTSKOTTETS OVERVAGANDEN

Motionerna

Lagforslaget om skyddet for hyresgdster vid renoveringar

I kommittémotion 2020/21:4104 av Roger Hedlund m.fl. (SD) yrkande 2
foreslas att riksdagen ska avsla regeringens lagforslag om ett forbattrat skydd
for hyresgister vid renoveringar.

Samma forslag l4ggs fram i kommittémotionerna

* 2020/21:4101 av Ola Johansson och Catarina Deremar (bada C) yrkande 1
* 2020/21:4102 av Larry Soder m.fl. (KD) yrkande 1
* 2020/21:4099 av Robert Hannah m.fl. (L) yrkande 2.

Den framtida regleringen om skyddet for hyresgdster vid
renoveringar

I kommittémotion 2020/21:4101 av Ola Johansson och Catarina Deremar
(bada C) yrkande 2 foreslas ett tillkdnnagivande till regeringen om att
forfarandet med trappning av hyreshdjningar vid renovering endast ska gilla
undantagsvis och for enstaka ldgenheter inom ett bestand.

I kommittémotion 2020/21:4097 av Momodou Malcolm Jallow m.fl. (V)
foreslas flera tillkdnnagivanden till regeringen om skyddet for hyresgéster vid
renoveringar. Motionérerna anser att hyresvirdar bor vara skyldiga att pa for-
hand ge en uppskattning av hur hg hyran kommer att bli efter en ombyggnad
(yrkande 6). Motionérerna vill dven att den hyresvérd som koper en fastighet
och genomfor en renovering inte ska fa héja hyran forrén efter fem ér, ett s.k.
spekulationsstopp enligt dansk modell (yrkande 7).

Utskottets stallningstagande

Lagforslaget om skyddet for hyresgdster vid renoveringar

Det kan konstateras att trappningsregeln infordes 2011 i syfte att skydda
hyresgister mot kraftiga och snabba hyreshdjningar genom att den nya skéliga
hyran stegvis fasas in under en viss tid. I forarbetena uttalades att ju storre
skillnaden mellan den tidigare hyran och skilig hyra &r, desto ldngre kan
Overgangstiden behdva vara. Det fortydligades att 6vergangstiden i allmédnhet
inte bor vara ldngre &n tre—fem ar och att det endast i undantagsfall bor
forekomma att overgangstiden bestdms till ndrmare tio &r. I réttspraxis har
trappningsregeln kommit att tillimpas sé att trappning sker dven nér skélig
hyra bestdms efter en standardhdjande renovering, och en riktlinje ar att det
forsta steget innebér en hdjning av hyran som motsvarar ungefér hélften av
den totala hyreshdjningen.

Utskottet anser att den befintliga trappningsregeln innebédr en ldmplig
avvigning mellan & ena sidan hyresgisternas behov av skydd mot kraftiga och
snabba hyreshdjningar och & andra sidan hyresvdrdarnas beréttigade intresse
av att inom rimlig tid fi betalt for gjorda investeringar genom full hyra.
Utskottet kan darfor inte stélla sig bakom regeringens forslag till dndringar i
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denna del. Med bifall till motionsyrkandena i detta avsnitt bor riksdagen
foljaktligen avsla lagforslaget om skyddet for hyresgéster vid renoveringar.

Den framtida regleringen om skyddet for hyresgdster vid
renoveringar

Utskottet har ovan avstyrkt regeringens forslag till dndringar av trapp-
ningsregeln med hénvisning till att den befintliga regleringen innebar en
lamplig avvigning mellan & ena sidan hyresgésternas behov av skydd mot
kraftiga och snabba hyreshéjningar och a andra sidan hyresvirdarnas berétti-
gade intresse av att inom rimlig tid fa betalt for gjorda investeringar genom
full hyra. Det finns mot den bakgrunden inte skdl for nagon atgird fran
riksdagen med anledning av vare sig motion 2020/21:4101 (C) yrkande 2 om
trappningsregeln eller motion 2020/21:4097 (V) yrkande 7 om en slags karens-
tid for hojning av hyran. Motionsyrkandena bor foljaktligen avslés.

Nér det sedan giller motion 2020/21:4097 (V) yrkande 6 konstaterar
utskottet att den informationsskyldighet som hyresvéirden har enligt hyres-
lagen kompletteras av den mall for samrddsavtal vid genomgripande
ombyggnader som Fastighetsdgarna, Sveriges Allménnytta och Hyresgést-
foreningen har kommit 6verens om. I mallen preciseras vilken information
som hyresvirden ska lamna till hyresgéisten pa ett tidigt stadium, bl.a. om
ombyggnadsprocessen, samradsforfarandet och godkédnnandeprocessen. Efter
samradet ska hyresvérden skriftligen meddela berdrda hyresgéister om bl.a.
vilka atgdrder som ska vidtas i varje ldgenhet, huruvida hyresgésten kan gora
val i fraga om lagenhetens utformning, prelimindr tidsplan samt hyran efter
ombyggnaden — om hyran dr dverenskommen. Vidare noterar utskottet att
regeringen avser att dterkomma i frdgan om hur hyresgésters stillning vid
renoveringar kan stdrkas. Enligt utskottet bor motionsyrkandet inte leda till
ndgot initiativ frdn riksdagen, och dven detta motionsyrkande avstyrks dérfor.
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Privatpersoners uthyrning av dgda bostédder

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen avslar regeringens lagforslag om att inskrdnka hyres-
véardens ratt till uppsdgning vid privatuthyrning samt antar lag-
forslaget om alternativ bruksvérdeshyra. I den forstndmnda delen
hanvisar utskottet till de Overvdganden som ligger bakom den
befintliga regleringen pa omradet.

Vidare avslar riksdagen ett motionsyrkande om den framtida
regleringen om privatpersoners uthyrning.

Jamfor reservation 3 (S, V, MP) och 4 (V).

Bakgrund

Nér ndgon utanfor ndringsverksamhet hyr ut en bostadslédgenhet for annat én
fritidsdndamal géller sedan 2013 lagen (2012:978) om uthyrning av egen
bostad, privatuthyrningslagen. Lagen géller dock inte i frdga om hyresldgen-
heter som upplats i andra hand (1 § forsta stycket). I praktiken &r de viktigaste
typfall som lagen tillimpas pd nér privatpersoner hyr ut en bostadsritts-
lagenhet eller en enfamiljsvilla eller en del av en sddan bostad. Avsikten med
privatuthyrningslagens reglering &r att stimulera privatpersoner att hyra ut
bostdder som de under en tid inte behdver (prop. 2012/13:1, utg.omr. 18
s. 66 f., bet. 2012/13:CU3).

Privatuthyrningslagen gor pa nagra betydelsefulla punkter undantag fran
hyreslagens regler, medan hyreslagen i 6vrigt giller for hyresavtalet (1 § andra
stycket). En sddan betydelsefull avvikelse &r att normen om skélig hyra enligt
bruksvardesprincipen inte géller. I stéllet giller en kostnadsbaserad regel som
baseras dels pd hyresviardens faktiska driftskostnader, dels pd en antagen
kapitalkostnad (4 § andra stycket).

Vidare har hyresgésten rétt till forlingning av hyresavtalet endast i de fall
en sadan rétt foljer av avtalet. Hyresvéarden har rétt att, utan att ange nigra skél,
sdga upp ett tidsbestimt hyresavtal i fortid med iakttagande av tre manaders
uppségningstid. (Se 3 §.) Nér regleringen infordes ansdgs det, mot bakgrund
av lagens syfte, naturligt att inte bara hyresgésten utan dven hyresvérden har
ritt att sdga upp avtalet om forhdllandena fordndras. For att hyresvirdens
uppségning av hyresavtalet inte skulle riskera att sdtta hyresgésten i en tringd
situation ansags det dock att hyresvirdens uppsigningstid borde vara lingre
an hyresgistens (prop. 2012/13:1, utg.omr. 18 s. 69).

Propositionen

Lagforslaget

Regeringen foreslar att hyresvérdens rétt enligt privatuthyrningslagen att sdga
upp ett tidsbegrénsat hyresavtal i fortid ska tas bort.
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Vidare foreslas att den befintliga regeln om att hyran vid privatuthyrning
bestdms efter hyresvéirdens kostnader ska kompletteras med en mojlighet att
bestdimma hyran efter ldgenhetens bruksvirde, om det ger en hdgre hyra.

Den nya regleringen foreslas trida i kraft den 1 januari 2022 och ska endast
tillimpas pa hyresavtal som har ingétts efter ikrafttrddandet.

Skdlen for regeringens forslag

Som skdl for sina forslag om é&ndringar i privatuthyrningslagen anfor
regeringen i propositionen bl.a. foljande (s. 50 f.).

Till att borja med anser regeringen att privatuthyrningslagen bor kvarsta
tills vidare. Enligt regeringen dr det olyckligt att det i dag krdvs en genomgéng
av savil privatuthyrningslagen som hyreslagen for att forsta vad som géller for
ett och samma hyresavtal. Ett sitt att undvika dubbla regelverk, utan att gora
reglerna mer svartillgdngliga, skulle vara att fora in reglerna om privat-
uthyrning i hyreslagen pa ett sddant sétt att det latt gér att urskilja vilka regler
som géller vid privatuthyrning. Detta forutsétter emellertid storre redaktionella
andringar 1 hyreslagen, vilket det inte finns beredningsunderlag for. Vid en
eventuell framtida Gversyn finns det dock enligt regeringen anledning att titta
pa balansen mellan & ena sidan en enkel reglering for privatuthyrning i syfte
att stimulera ett utbud av bostidder och & andra sidan behovet av skydd for
hyresgister.

Niér det géller forslaget om hyresvérdens ratt att sdga upp ett tidsbegrénsat
hyresavtal i fortid anfor regeringen att den omstandigheten att hyresvérden nir
som helst under hyrestiden kan séiga upp avtalet innebér att en avtalad hyrestid
saknar mycket av sin betydelse. Det gor boendet otryggt och kan forsitta
hyresgésten i en besvérlig situation. Enligt regeringen kan det heller inte antas
att rétten till uppsdgning i fortid har nagon storre betydelse for viljan att hyra
ut ldgenheter. De hyresvirdar som har behov av flexibilitet kan ndmligen vilja
en kortare hyrestid eller ett avtal som giller tills vidare. I det sistndmnda fallet
kan hyresvdrden sdga upp avtalet med iakttagande av tre manaders uppség-
ningstid. Regeringen konstaterar ocksé att samtliga remissinstanser tillstyrker
eller inte invdnder mot utredningens forslag om att ta bort hyresvirdens rétt
att sdga upp hyresgésten i fortid. Regeringen anser mot denna bakgrund att en
ratt for hyresvirden att sdga upp hyresgésten till en tidpunkt fore hyrestidens
slut bor forutsitta att det finns omstdndigheter som gor att hyresrétten ar
forverkad eller att det finns ndgon annan sarskild grund for uppségning.

Nér det giller forslaget om en mdjlighet att bestimma hyran efter
lagenhetens bruksvirde, om det ger en hogre hyra, anfor regeringen att till-
lampningen av den kostnadsbaserade hyressittningsregeln har komplicerats av
hur rdntenivan har utvecklats sedan privatuthyrningslagen tridde i kraft;
Riksbankens referensrénta har under sex ar legat pa noll eller lagre. Detta har
skapat en osdkerhet om vilken hyra som dr godtagbar. En hjdlpregel av
inneborden att hyran dven vid privatuthyrning alltid kan bestimmas efter
bruksviardesprincipen torde enligt regeringen avhjdlpa vissa av svérigheterna
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med den kostnadsbaserade hyran. En sddan bestaimmelse skulle fa betydelse i
de situationer dér den kostnadsbaserade hyran é&r lagre dn bruksvirdeshyran,
vilket kan vara fallet pa bostadsmarknader med laga marknadsvéarden.

Motionerna

Lagforslaget om hyresvdrdens rdtt till uppsdgning

I kommittémotion 2020/21:4103 av Carl-Oskar Bohlin m.fl. (M) yrkande 2
foreslas att riksdagen ska avsla regeringens forslag om att ta bort hyresvirdens
ritt enligt privatuthyrningslagen att sdga upp ett tidsbegriansat hyresavtal i
fortid.

Samma forslag ldggs fram i kommittémotionerna

2020/21:4104 av Roger Hedlund m.fl. (SD) yrkande 3

2020/21:4101 av Ola Johansson och Catarina Deremar (bada C) yrkande 4
2020/21:4102 av Larry Soder m.fl. (KD) yrkande 2

2020/21:4099 av Robert Hannah m.fl. (L) yrkande 3.

Den framtida regleringen om privatpersoners uthyrning

I kommittémotion 2020/21:4097 av Momodou Malcolm Jallow m.fl. (V)
yrkande 8 anser motiondrerna att hyreslagens regler ska gélla fullt ut vid
privatpersoners uthyrning av dgda bostdder och att det alltsa inte ska finnas
nagon sérreglering for dessa fall. Motiondrerna begir dérfor ett tillkénna-
givande till regeringen om att privatuthyrningslagen bor avskaffas.

Utskottets stallningstagande

Lagforslaget om hyresvdrdens rdtt till uppsdgning

Utskottet konstaterar att privatuthyrningslagens reglering syftar till att
stimulera privatpersoner att hyra ut bostadsldgenheter som de under en tid inte
behover. Det handlar om att, som ett komplement till den ordinarie hyresmark-
naden, Oka tillgangen pa bostdder genom ett béttre utnyttjande av det befintliga
bostadsbestandet. Utskottet konstaterar vidare att privatpersoner normalt sak-
nar den kompetens och de resurser som professionella hyresvirdar har. Till
skillnad fran den vanliga hyresmarknaden ar hyresvirden och hyresgisten vid
privatuthyrning darfor manga génger relativt jaimbordiga avtalsparter.

Niér privatuthyrningslagen inférdes 2013 ansag lagstiftaren att en utgangs-
punkt bor vara att en privatperson som Svervager att tillfalligt bli hyresvérd
utan svarighet ska kunna 6verblicka konsekvenserna av att hyra ut sin bostad.
Det bedomdes ocksd med hénsyn till lagens syfte — att 6ka uthyrningen av
bostdder som for tillfallet inte behdvs — naturligt att inte bara hyresgésten utan
dven hyresvirden har rétt att sdga upp hyresavtalet om forhéllandena forand-
ras. For att hyresvéardens uppsdgning av hyresavtalet inte skulle riskera att sétta
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hyresgisten i en tringd situation ansdg man dock att hyresviardens uppség-
ningstid borde vara ldngre dn hyresgéstens, ndmligen tre ménader. Enligt
utskottet gor sig dessa dverviganden géllande pa samma sétt i dag som nér
regleringen tillkom.

Med hinsyn till det sagda och eftersom benéigenheten att hyra ut en bostads-
lagenhet paverkas av hur reglerna ir utformade kan utskottet inte stélla sig
bakom regeringens forslag till inskrinkning av hyresvérdens rétt till uppség-
ning av hyresavtalet. Med bifall till motionsyrkandena i detta avsnitt bor
riksdagen darfor avsld regeringens lagforslag om hyresvédrdens ritt till

uppségning.

Lagforslaget om alternativ bruksvirdeshyra

Utskottet konstaterar att det inte har vackts ndgon motion som gir emot att
riksdagen antar regeringens lagforslag om att komplettera regeln om hyrans
bestimmande vid privatuthyrning med en moéjlighet att bestimma hyran efter
lagenhetens bruksviarde. Lagforslaget bor darfor antas av de skil som anfors i
propositionen.

Den framtida regleringen om privatpersoners uthyrning

Niér det géller motion 2020/21:4097 (V) yrkande 8 vill utskottet hdnvisa till
sina overvdganden ovan nér det géller lagforslaget om hyresvérdens ritt till
uppsdgning vid privatuthyrning. Utskottet kan ddrmed inte stélla sig bakom
motionens forslag om att avskaffa den sdrreglering som géller for privat-
uthyrning och som finns i privatuthyrningslagen. Motionsyrkandet avstyrks
foljaktligen.
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Skyddet for hyresgéster nir bostadsldgenheter forstors

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen antar regeringens lagforslag om ett stirkt skydd for
hyresgéster nér bostadsldgenheter forstors. Darmed avslar riksdagen
motionsyrkanden dels om avslag pa propositionen i denna del, dels
om att fran regleringens tillimpningsomrade undanta hyresgister
som har en bostadsrittsforening som hyresvird.

Vidare avslar riksdagen motionsyrkanden om den framtida
regleringen om skyddet for hyresgister nir bostadsldgenheter
forstors.

Jamfor reservation 5 (M, KD), 6 (SD, L), 7 (C) och 8 (V) samt
det sérskilda yttrandet (SD).

Bakgrund

Nar en ldgenhet blir s& forstord att den inte kan anvandas for det avsedda
dndamalet forfaller hyresavtalet (10 och 16 §§ hyreslagen). Det innebér att
hyresfoérhallandet upphdr utan att ndgon uppségning behover goras. Nagon rétt
for hyresgésten att fa lagenheten aterstélld finns da inte och saledes inte heller
nagon motsvarande skyldighet for hyresviarden.

Omkring 90 procent av landets hyresgister har en hemforsékring. 1 en
saddan forsdkring ingér ett visst ekonomiskt skydd for det fall ldgenheten
forstors. Forsdkringsskyddet omfattar, utdver skador pd egendom som upp-
kommit, merkostnader for att bostaden blivit obrukbar under en tid av mellan
18 och 24 ménader, beroende pa forsdkringsbolag. Négon ny bostad kan
emellertid inte erbjudas av forsdkringsbolaget.

Propositionen

Lagforslaget

Regeringen foreslar ett stirkt skydd for hyresgister nédr bostadsldgenheter
forstors. Nér ett hyresavtal for en bostadsldgenhet forfaller pa grund av att
lagenheten forstors ska sdlunda hyresviarden erbjuda hyresgisten ett nytt
hyresavtal nir en ldgenhet blir tillgdnglig for upplatelse. Det ska gilla under
forutséttning att det dr skiligt. Erbjudandet ska avse den forstorda ldgenheten
i aterstdllt skick eller en annan likvérdig ldgenhet. Vill hyresgésten ha en
likvardig lagenhet ska han eller hon meddela hyresviarden detta inom tre
manader fran det att hyresavtalet forfoll.

Vidare ska hyresgidsten f4 ansdka om att hyresndmnden ska foreligga
hyresvirden vid vite att erbjuda hyresgisten en likvérdig ldgenhet. Foreldgg-
andet ska vara tidsbegréansat och ska inte fa gélla ldngre 4n tva ar. Om det finns
sarskilda skél ska hyresndmnden kunna forbjuda hyresvérden att upplata en
viss ldgenhet till ndgon annan under den tid som tvisten i hyresndimnden pagar.
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Den nya regleringen foreslas trdda i kraft den 1 januari 2022. Om en ldgen-
het har forstorts fore ikrafttridandet ska dock éldre bestimmelser gilla.

Skdilen for regeringens forslag

Som skil for sitt forslag om ett stirkt skydd for hyresgéster nédr bostads-
lagenheter forstors anfor regeringen i propositionen bl.a. foljande (s. 32 f. och
59 1.).

Regeringen konstaterar att nir en bostadsldgenhet forstors forsitts hyres-
gésten i en mycket svar situation. Han eller hon blir di utan f6érvarning
bostadslos. For manga hyresgéster dr det svart att hitta en godtagbar ersétt-
ningsbostad, sérskilt nér det rader bostadsbrist. Det kan gora det svart att full-
folja en anstillning, utbildning eller skolgéng for barn. Det uppstar naturligtvis
ocksa en stor osédkerhet for den hyresgést som forlorat sin bostad och har svart
att 10sa sin bostadssituation.

Regeringen anser att den nuvarande ordningen é&r otillfredsstéllande,
sérskilt 1 ljuset av att bostadssociala hdnsyn i Gvrigt fatt stort genomslag i
hyreslagen. Hyresgéster har exempelvis sedan ldng tid tillbaka som huvud-
regel rtt till forlangning av hyresavtalet, 4ven nér hyresvarden sager upp det,
s.k. direkt besittningsskydd.

Enligt regeringen &r det angelédget att hyresgéster har ndgon form av skydd
enligt lag nir en ligenhet forstors. Aven om ménga hyresvirdar forsoker
hjdlpa hyresgéster nér en ldgenhet forstors gor inte alla det. Hyresgédsten star
da utan skydd. Det finns ocksa exempel pé att ldgenheter har aterstéllts utan
att hyresgésten har erbjudits ett nytt hyreskontrakt.

Samtidigt framhaller regeringen att en forstord ldgenhet &r en ovéntad
héndelse dven for hyresvérden. Skador pa huset omfattas i och for sig normalt
av ett forsdkringsskydd, men ekonomiska forluster kan inte desto mindre
uppsté. Det ger dessutom upphov till merarbete. Hansyn till detta maste tas vid
utformningen av ett skydd for hyresgéster.

Det dr visserligen, anfor regeringen vidare, mycket ovanligt att skador
uppstar i en saddan omfattning att 1dgenheten anses forstord. Regeringen anser
emellertid inte att det dr ndgot vigande argument mot att infora en skyddsregel
som géller for just dessa situationer. Det finns dven anledning att se positivt
pa att seridsa hyresvérdar i mojligaste man erbjuder hyresgésterna en ersatt-
ningsbostad. Det visar ocksé enligt regeringen att det inte r alltfor betungande
for hyresvirdar utan tvdrtom nagot som man bor kunna vénta sig. For de
hyresgéster som inte har en hyresvdrd som ar beredd att medverka till att
hyresgésten far en annan bostad kvarstdr inte desto mindre behovet av ett
skydd i lag. En annan sak &r att en lagregel om ett grundskydd for hyresgéster
nér en ldgenhet forstors inte bor forsvara for hyresvédrdar som redan i dag tar
ansvar for hyresgésten ndr en ldgenhet forstors.

Sammantaget anser regeringen att det bor inforas ett skydd for hyresgéster
vars ldgenheter forstors. En ldmplig avvigning mellan hyresgistens och
hyresvdrdens intressen maste da &stadkommas. Utgangspunkten bor enligt
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regeringen vara vad man bor kunna vénta sig av en ansvarstagande hyresvérd
dven utan nagon lagregel.

Regeringen anfor att intresset av ett skydd for hyresgésten vager sérskilt
tungt nir hyresviarden av nidgon anledning inte vill medverka till att hyres-
gésten fir en ny bostad, trots att hyresvirden avser att aterstélla ldgenheten
eller har andra tillgéingliga bostadslidgenheter. Enligt regeringen fir det anses
rimligt att krdva av en ansvarstagande aktor att hjdlpa hyresgésten i en sddan
situation. Den belastning som detta medfor dr for de flesta hyresvérdar
forsumbar samtidigt som vérdet for hyresgésten kan vara stort. For de hyres-
vérdar som redan i dag agerar pd detta sétt fir en lagregel med en sddan
inriktning ingen betydelse alls.

Regeringen anser dérfor att forslaget ska utgd fran att hyresgésten ska ha
rétt till en ldgenhet som blir tillgdnglig for upplatelse. I detta ligger att hyres-
véarden har en frihet att sjdlv bestimma om en forstord ldgenhet ska aterstéllas
som bostadsldgenhet eller om den ska omvandlas till en lokal. Hyresviarden
bor alltsé inte kunna tvingas att aterstélla en forstord lagenhet eller att uppfora
bostadsldgenheter pd annan plats. Det bor ocksa std hyresvirden fritt att
anvinda sin fastighet for annat &n bostadsandamal.

I sammanhanget framhéller regeringen ocksa att den skyldighet att erbjuda
ett nytt hyresavtal som foreslas ar en foljd av det avtalsforhallande som géller
mellan parterna — ett rittsforhallande som redan i dag dr omgérdat av skydds-
regler. Forslaget dr begrénsat till sddana bostadsldgenheter som finns till-
géingliga, och det ror sig darfor snarast om en slags fortur. Den begrinsning
som det kan medfora for fastighetségaren ar alltsa enligt regeringen mycket
liten.

En forutsittning for att hyresgésten ska erbjudas ett nytt hyresavtal enligt
forslaget ar att detta &r skaligt. En viktig faktor vid skdlighetsbedomningen bor
enligt regeringen vara att hyresgésten har behov av en bostad och har svart att
16sa sin bostadssituation pa egen hand. Om hyresgisten har misskott sig i en
séddan omfattning att det finns grund for uppsdgning bor det beaktas till hyres-
géstens nackdel. Vidare bor det normalt inte vara skéligt att hyresvarden méste
erbjuda hyresgésten ett nytt hyresavtal om hyresgésten har vallat forstorelsen.

Nér det géller situationer dar en bostadsrittsforening ar hyresvard konsta-
terar regeringen att bostadsréttsforeningar skiljer sig fran andra hyresvirdar,
eftersom dessa normalt har ett intresse av att upplata lagenheter med bostads-
ritt och inte hyresrétt. Samtidigt framhaller regeringen att vid ombildning av
hyresritter till en bostadsréttsforening blir foreningen hyresvérd till de hyres-
géster som inte vill delta i ombildningen. Féreningen &tar sig d& samma ansvar
som andra fastighetségare. Det &r en viktig forutsittning for att ombildning ska
kunna ske trots att ndgra hyresgister motsitter sig det. Vidare far det antas att
fastigheten sa gott som undantagslost dr forsédkrad. Regeringen anser darfor att
utgangspunkten bor vara att dven bostadsrittsforeningar ar skyldiga att erbjuda
en likvéirdig ldgenhet. Ett sddant ansvar aktualiseras i praktiken om den
forstorda lagenheten aterstélls. Forutséttningarna for bostadsrittsforeningar
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kan dock enligt regeringen skilja sig at i storre utstrackning &n for andra fastig-
hetségare, och det bor finnas ett utrymme att beakta det. Sidana omsténdig-
heter som kan tala mot att det &r skéligt att hyresgésten ska erbjudas ett
hyresavtal for den aterstillda ligenheten maste alltsa alltid beaktas. Ar det
exempelvis friga om en mycket liten bostadsrittsforening kan omsténdighet-
erna vara sadana, t.ex. pa grund av mdjlighet till finansiering eller liknande,
att det inte ar skéligt att hyresgésten ska erbjudas ett hyresavtal. Ett annat
exempel kan vara om en upplatelse med skélig hyra bedoms paverka de skatte-
réttsliga forutséttningarna for féreningen.

Motionerna

Lagforslaget om skyddet for hyresgdster ndr bostadsldgenheter
forstors

I kommittémotion 2020/21:4103 av Carl-Oskar Bohlin m.fl. (M) yrkande 1
foreslas att riksdagen ska besluta om en éndring i bostadsréttslagen (1991:614)
som innebdr att en hyresgist som har en bostadsrittsforening som hyresvard
ska undantas fran lagforslagets stirkta skydd vid forstord bostadslédgenhet.

I kommittémotion 2020/21:4104 av Roger Hedlund m.fl. (SD) yrkande 1
foreslas att riksdagen ska avslé regeringens lagforslag om ett starkt skydd for
hyresgéster nar bostadsldgenheter forstors.

Samma forslag ldggs fram i kommittémotion 2020/21:4099 av Robert
Hannah m.fl. (L) yrkande 1.

Den framtida regleringen om skyddet for hyresgdster ndr bostads-
ldgenheter forstors

I kommittémotion 2020/21:4101 av Ola Johansson och Catarina Deremar
(bdda C) yrkande 3 foreslas ett tillkdnnagivande till regeringen om att ater-
komma med ett lagforslag som innebdr att en hyresgést som har en bostads-
rattsférening som hyresvird ska undantas fran den nya regleringens stérkta
skydd vid forstord bostadsldgenhet.

I kommittémotion 2020/21:4097 av Momodou Malcolm Jallow m.fl. (V)
yrkande 5 foreslas ett tillkdnnagivande till regeringen om att hyreslagen bor
andras pa sa sitt att hyresgéstens besittningsskydd bestar dven om ldgenheten
forstors genom en brand.

Utskottets stéllningstagande

Lagforslaget om skyddet for hyresgdster ndr bostadsligenheter
forstors

Ilikhet med regeringen anser utskottet att intresset av ett skydd for hyresgisten
vid forstérd bostadslagenhet vager sdrskilt tungt nir hyresvirden av nagon
anledning inte vill medverka till att hyresgésten far en ny bostad trots att
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hyresvirden avser att aterstilla 1dgenheten eller har andra tillgdngliga bostads-
lagenheter. Det far anses rimligt att kriva av en ansvarstagande aktor att hjélpa
hyresgisten i en saddan situation. Den belastning som detta medfor ar for de
flesta hyresvardar forsumbar samtidigt som vérdet for hyresgisten kan vara
stort. For de hyresvirdar som redan i dag agerar pd detta sétt far en lagregel
med en sddan inriktning ingen betydelse alls.

Naér det géller de invdndningar i dvrigt som framfordes mot lagforslaget
under remissbehandlingen, och som det hénvisas till i motionerna, delar
utskottet regeringens uppfattning att den omstdndigheten att det &r mycket
ovanligt att skador uppstar i en sddan omfattning att ligenheten anses forstord
inte dr ndgot vigande argument mot att infora en skyddsregel som giller for
just dessa situationer. Det kan ocksa konstateras att den skyldighet att erbjuda
ett nytt hyresavtal som foreslas ar en foljd av det avtalsforhallande som géller
mellan parterna — ett rittsférhallande som redan i dag d4r omgérdat av skydds-
regler. Forslaget dr begrénsat till sédana bostadslédgenheter som finns tillgdng-
liga, och det ror sig dérfor snarast om en slags fortur. I detta ligger att
hyresviarden har en frihet att sjélv bestimma om en forstord ldgenhet ska
aterstéllas som bostadslidgenhet eller om den ska omvandlas till en lokal.
Dessutom dr en forutséttning for att hyresgisten ska erbjudas ett nytt hyres-
avtal enligt forslaget att detta &r skéligt. Som regeringen anfor bor en viktig
faktor vid skidlighetsbeddmningen vara att hyresgésten har behov av en bostad
och har svért att 16sa sin bostadssituation pa egen hand. Om hyresgésten har
misskott sig i en sddan omfattning att det finns grund for uppsagning bor det,
som framhalls i propositionen, beaktas till hyresgéstens nackdel. Som vidare
framfors i propositionen bor det normalt inte vara skiligt att hyresvirden
maste erbjuda hyresgisten ett nytt hyresavtal om hyresgésten har véllat
forstorelsen.

I de fall ddr en bostadsrittsforening dr hyresviard konstaterar utskottet
liksom regeringen att bostadsrittsforeningar skiljer sig frdn andra hyresviérdar,
eftersom dessa normalt har ett intresse av att upplata ldgenheter med
bostadsrétt och inte hyresritt. Samtidigt &r det sa att vid ombildning av
hyresrdtter till en bostadsréttsforening blir foreningen hyresvird till de
hyresgéster som inte vill delta i ombildningen. Foreningen atar sig d& samma
ansvar som andra fastighetsdgare. Detta dr en viktig forutsdttning for att
ombildning ska kunna ske trots att ndgra hyresgéster motsitter sig det.
Dessutom far det antas att fastigheten sé gott som undantagslost &r forsikrad.
Utgangspunkten bor darfor, som anfors i propositionen, vara att dven
bostadsrittsforeningar dr skyldiga att erbjuda en likvérdig ldgenhet. Ett sddant
ansvar aktualiseras i praktiken om den forstorda lagenheten Aterstélls.
Forutsittningarna for bostadsrattsforeningar kan dock, som ocksé regeringen
pekar p4, skilja sig &t i storre utstrdckning &n for andra fastighetségare, och det
bor finnas ett utrymme att beakta det. Sddana omsténdigheter som kan tala mot
att det dr skéligt att hyresgésten ska erbjudas ett hyresavtal for den aterstdllda
lagenheten maste alltsi alltid beaktas. Ar det exempelvis friga om en mycket
liten bostadsréttsférening kan omsténdigheterna vara sadana, t.ex. pa grund av
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mdjlighet till finansiering eller liknande, att det inte ar skéligt att hyresgisten
ska erbjudas ett hyresavtal. Ett annat exempel kan vara om en upplatelse med
skélig hyra bedoms paverka de skatterittsliga forutséttningarna for foreningen.

Utover detta konstaterar utskottet att propositionens forfattningskommentar
innehéller ytterligare uttalanden till védgledning for den praktiska tillimp-
ningen av de foreslagna reglerna. P4 sedvanligt sitt kan eventuell problematik
kopplad till den nérmare grinsdragningen i olika frdgor 19sas genom praxis-
bildning pd omrédet.

Av det sagda foljer att utskottet anser att riksdagen bor anta lagforslaget om
ett stirkt skydd for hyresgister nir bostadsldgenheter forstdrs. Dédrmed bor
riksdagen avsla motionsyrkandena dels om avslag pa propositionen i denna
del, dels om att fran regleringens tillimpningsomrade undanta hyresgéster som
har en bostadsréttsférening som hyresvérd.

Den framtida regleringen om skyddet for hyresgdster ndr
bostadsldigenheter forstors

Utskottet har ovan stillt sig bakom regeringens lagforslag om ett stirkt skydd
for hyresgéster nédr bostadsldgenheter forstors. Eftersom utskottet anser att
regleringen dr vél avvdgd finner utskottet inte skdl for ndgon atgird med
anledning av motionerna 2020/21:4097 (V) yrkande 5 och 2020/21:4101 (C)
yrkande 3 om lagstiftningens framtida utformning. Motionsyrkandena bor
dérfor avslas.

Atgiirder vid misskotsel av hyreshus

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen antar regeringens lagforslag om effektivare atgirder vid
misskotsel av hyreshus.

Vidare avslar riksdagen motionsyrkanden om framtida atgarder
mot misskdtsel av hyreshus.

Jamfor reservation 9 (V).

Bakgrund

Gdllande regler i hyreslagen om hyresgdstens skydd mot brister i
forvaltningen

Enligt hyreslagen ska hyresvirden tillhandahalla — och hérefter hélla — en
bostadslagenhet i ett sddant skick att den enligt den allmédnna uppfattningen pa
orten ar fullt brukbar som bostad (9 § och 15 § forsta stycket). Hyresvérden
ska ocksd med skiliga mellanrum utfora tapetsering, mélning och andra
sedvanliga reparationer med anledning av lagenhetens forsdmring genom
alder och bruk (15 § andra stycket). Om lagenheten inte &r i det skick som
hyresgésten har ritt att kriva kan hyresgisten gora géllande ett antal pafoljder
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(11 och 16 §§). En sadan pafoljd ar atgiardsforeldggande som innebér att hyres-
nidmnden foreligger hyresvirden att itgirda bristen. Atgirdsforeliggandet far
forenas med vite. Som alternativ till atgirdsforeldggande kan hyresgisten
atgérda bristen pa hyresvérdens bekostnad. Hyresgésten har under alla omstén-
digheter ritt till skélig nedséttning av hyran for den tid som lagenheten &r i
bristfélligt skick. Det finns dven en mojlighet for hyresgésten att begéra ett
upprustningsforeldggande nér en ldgenhet har vissa grundldggande brister och
dérfor inte nar upp till ldgsta godtagbara standard (18 a §). FrAgan om brister
1 forvaltningen kan dessutom i vissa fall tillmétas betydelse vid hyressétt-
ningen. Av relevans for hyresgéstens mojligheter att gora gillande pafoljder
ar vidare att hyresvérden ar skyldig att till hyresgésterna ldmna uppgift om sitt
namn och sin adress (181 §).

Ndrmare om nedsdttning av hyra

Om hyresgidsten anser att han eller hon har ritt till nedséttning av hyran eller
till ersdttning for skada eller for avhjédlpande av brist far beloppet deponeras
hos lénsstyrelsen. Hyresvarden far d inte gora géllande att hyresrétten blivit
forverkad pé grund av att det deponerade beloppet inte betalats i hyra. Léns-
styrelsen ska genast underritta hyresvirden om depositionen. Hyresvérden ska
hérefter inom en viss tid visa att denne antingen har traffat en Gverens-
kommelse med hyresgisten om att fa lyfta beloppet eller har vickt talan om
detta mot hyresgésten. Annars har hyresgésten rétt att fa tillbaka depositionen.
Det deponerade beloppet fér inte lyftas forrdn hyresvérdens talan blivit slutligt
avgjord. (Se 21 och 22 §§ hyreslagen.)

Hyresndmnden kan inte avgora fragor om nedséttning av hyra. Sddana
fragor forekommer dock forhéllandevis ofta i &renden om éatgérdsforelaggande
och kan inga som ett led i en uppgorelse mellan parterna. Sddana fragor kan
ocksa forekomma fristdende som en medlingsfraga. (Se SOU 2012:82 Hyres-
och arrendetvister i framtiden.)

Annan reglering om dtgdrder mot brister i forvaltningen

Utdver hyreslagens regelverk finns det mojligheter att ta till tvangséatgarder
mot fastighetsdgare enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792). En grund-
laggande skillnad mellan regelverken é&r att enskilda hyresgéster for talan om
atgérder enligt hyreslagen medan en hyresgéstorganisation eller en kommun
for talan om atgirder enligt bostadsforvaltningslagen (29 § bostadsforvalt-
ningslagen). Om en fastighet inte uppfyller de krav som hyresgésterna har rétt
att stélla i friga om sundhet, ordning och skick och om bristerna beror pa
fastighetsdgarens forvaltning, fr hyresndmnden besluta att stilla fastigheten
under sdrskild forvaltning. Detta kan ske genom forvaltningsaldggande eller,
vid mer allvarliga brister, tvangsforvaltning (2 §).

Ett forvaltningsalidggande innebir att hyresndmnden forpliktar fastighets-
dgaren att overldmna forvaltningen av hyreshuset till en sirskild forvaltare
enligt ett forvaltningsavtal som ingas mellan fastighetsdgaren och forvaltaren



UTSKOTTETS OVERVAGANDEN

(3 och 4 §8§). Avsikten ér att ingripandeformen ska bygga pa samarbete mellan
fastighetségaren och forvaltaren. Vid tvangsforvaltning &r det i stéllet hyres-
ndmnden som utser fOrvaltare, och fastighetsdgaren har heller inte nédgon
mdojlighet att pdverka omfattningen av forvaltningsuppdraget (8 och 9 §§).
Forvaltaren far stillning av legal foretrddare for fastighetsdgaren i frdga om
skotseln av fastigheten, och fastighetsdgaren dr alltsd i princip skild frén
forvaltningen av fastigheten. Hyresndmnden utdvar tillsyn dver forvaltningen
@279).

Tidigare fanns ocksd en mdjlighet till forhandsprovning av fastighetségare
enligt lagen (1975:1132) om forvdrv av hyresfastighet m.m., forvarvslagen.
Forvérvslagen upphivdes 2010, och i samband med detta infordes vissa skarp-
ningar av bostadsforvaltningslagen. Bland annat ar kraven for att fa till stand
ett beslut om sérskild forvaltning sédnkta under tre ar fran fastighetsédgarens
forviarv av fastigheten, en slags provotid (2 § andra stycket bostadsforvalt-
ningslagen).

Det finns dven mojligheter for en kommun att ingripa mot daliga
boendeforhéllanden enligt andra regelverk. Enligt miljobalken ska édgare till
bostédder vidta de atgdrder som skiligen kan krdvas for att hindra uppkomsten
av eller undanrdja oldgenheter for ménniskors hélsa (9 kap. 9 §). Den nérmare
inneborden av detta preciseras i forordningen (1998:899) om miljofarlig verk-
samhet och hélsoskydd (33 §). Enligt férordningen ska vidare kommunen i sin
tillsyn &dgna sirskild uppmérksamhet at byggnader som innehéller en eller flera
bostider (45 §). Aven bestimmelserna om underhall av byggnader i plan- och
bygglagen (2010:900) kan vara av betydelse vid brister i fastighetsforvalt-
ningen (8 kap. 14 §). Dessutom kan ndmnas mojligheten till expropriation nir
grov vanvard foreligger eller kan befaras uppkomma i fraga om en fastighet
(2 kap. 7 § expropriationslagen [1972:719]).

Ndrmare om tvangsforvaltning

Om hyresndmnden beslutar om tvangsforvaltning ska nimnden samtidigt utse
en forvaltare. Till forvaltare ska utses ett bolag, en forening eller nagon annan
som har erforderlig erfarenhet av fastighetsforvaltning. (Se 8 § bostads-
forvaltningslagen.) Den kommun dér fastigheten dr beldgen ska ges tillfélle att
lamna forslag pa forvaltare innan hyresndmnden beslutar om tvangs-
forvaltning (16 § femte stycket lagen [1973:188] om arrendendmnder och
hyresndmnder). Bara den som har forklarat sig villig att &ta sig uppdraget kan
utses till forvaltare. Om varken kommunen eller hyresndmnden kan finna en
lamplig forvaltare som &ar villig att ata sig uppdraget forfaller fragan om
tvangsforvaltning.
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Propositionen

Lagforslaget

Regeringen foreslar att det i bostadsforvaltningslagen ska inféras en mojlighet
for hyresndmnden att foreldgga fastighetsdgaren att atgérda brister i forvalt-
ningen, s.k. forvaltningsforeldggande. Ett sadant foreldggande ska kunna
forenas med vite. Samtidigt ska mdjligheten att besluta om forvaltnings-
aldggande tas bort ur lagen.

Vidare foreslds att vid tvangsforvaltning enligt bostadsforvaltningslagen
ska forvaltaren ha ritt till ersattning for utgifter som har krévts for att fullgora
uppdraget.

Det ska ocksé fortydligas att det inte krdvs hinder eller men i nyttjande-
ritten for att hyresgésten ska kunna gora gillande pafoljder enligt hyreslagen
med anledning av att hyresvarden brister i sin underhallsskyldighet.

Den nya regleringen foreslés trida i kraft den 1 januari 2022. Aldre fore-
skrifter ska dock fortfarande gélla om ett 4rende om sérskild forvaltning har
inletts hos hyresndmnden fore ikrafttradandet.

Skdilen for regeringens forslag
Som skél for sina forslag om &tgérder vid misskotsel av hyreshus anfor
regeringen i propositionen bl.a. féljande (s. 25 f.).

Regeringen konstaterar att ingripandeformen forvaltningséldggande knappt
anvinds i praktiken och att den ddrmed inte fyller sin avsedda funktion. Det
finns darfor i realiteten inte nagon effektiv ingripandeform mot sédana brister
i forvaltningen som inte motiverar tvangsforvaltning. Enligt regeringen finns
det mot den bakgrunden skél att utmonstra forvaltningsaldggande ur bostads-
forvaltningslagen och i stéllet infora en mdjlighet att ansoka om forelédggande
for hyresvdrden att atgdrda brister som drabbar hyresgister gemensamt —
forvaltningsforeldggande. Enligt regeringen kan mindre allvarliga brister pa
detta sitt atgirdas pa ett tidigare stadium, vilket i sin tur kan innebéra farre fall
déir misskotseln gar sa langt att tvangsforvaltning maste beslutas. I och med att
ett forvaltningsforeldggande ska kunna forenas med vite bedomer regeringen
vidare att foreldggandet kommer att utgora ett effektivt patryckningsmedel.
Som jamforelse pekar regeringen pa att det har visat sig att en ansékan om
atgardsforeldggande enligt hyreslagen ar ett effektivt patryckningsmedel som
ofta leder till att parterna enas utan att hyresnimnden behdver prova fragan.

Nir det giller forslaget om ersattning till forvaltare anser regeringen att en
forvaltare bor kunna fa erséttning for utgifter som har kravts for att fullgora
uppdraget, dvs. for att astadkomma en godtagbar férvaltning, 4ven om avtalet
har ingéatts i eget namn. P4 grund av rddande osdkerhet om réttslédget i denna
del behover ritten till ersdttning fortydligas genom en uttrycklig bestimmelse.

Nar det slutligen géller forslaget om att tydliggora tillimpningsomradet for
ratten till pafoljder enligt hyreslagen redovisar regeringen att det har funnits
en osédkerhet om hur bestimmelserna ska tillimpas vid atgirdsforeldggande.
Otydligheten har avsett huruvida det kriavs hinder eller men i nyttjanderdtten
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for att fa till stand ett atgirdsforeldggande nér hyresvirden brister i sin under-
hallsskyldighet. For att undvika rittsforluster for hyresgéster bor det darfor
fortydligas att det inte krdvs hinder eller men for att ett atgirdsforelaggande
ska kunna utférdas pa grund av eftersatt underhall.

Hyresgastutredningen

Bedomning i fraga om forvirvslag

Hyresgéstutredningen gjorde i sitt betdnkande (SOU 2017:33) bedomningen
att det inte finns skal att infora en ny forvérvslag. Som skél for detta anfordes
bl.a. att statistiken om drenden vid hyresndmnden i friga om brister i
forvaltningen inte ger stod for att antalet fall av misskotta hyreshus har 6kat
sedan forviarvslagen upphivdes 2010. Det kan exempelvis konstateras att det
inte har skett ndgon 6kning av antalet ans6kningar om sérskild forvaltning.
Det kan ocksa konstateras att endast en liten andel av drendena om sérskild
forvaltning har avsett nya fastighetségare sedan forvérvslagen upphdvdes. Det
tyder enligt utredningen pa att det inte &r dverlatelser av fastigheter som har
orsakat problem, i vart fall inte under den tid som gatt sedan forvérvslagen
upphévdes. Till detta kommer att antalet ansdkningar om étgardsforeldggande
inte har okat utan snarare minskat under samma tidsperiod. Utredningens
slutsats var att det finns problem med forvaltningen av hyreshus men att det
inte kan beldggas att dessa har ett samband med upphévandet av forvarvslagen.
Dessutom orsakade forvérvslagen tillimpningsproblem som torde vara svara
att 16sa fullt ut. Utredningen ansag mot den bakgrunden att det inte finns skél
att foresla att en ny forvirvslag infors. I stéllet bor andra dtgérder vidtas for att
komma till ratta med problemen. Det bor ske genom att effektiviteten 6kas i
de befintliga réttsliga medel som finns for att komma till rdtta med uppkomna
brister i férvaltningen av en hyresfastighet.

Forslag i fraga om forvaltare

Utredningen redovisade att ett problem som uppmirksammades under
utredningens arbete var att det i vissa fall dr svart att fa tag pa forvaltare som
ar villiga att ata sig tvangsforvaltningsuppdrag. Det &r en brist som enligt
utredningen bor atgdrdas. Forutom den befintliga regleringen om att den
kommun dir fastigheten dr beldgen ska ges tillfdlle att ldmna forslag pa
forvaltare innan hyresndmnden beslutar om tvangsforvaltning ansag utred-
ningen dérfor att det borde inféras en skyldighet for kommunen att ta fram och
tillhandahélla en forteckning dver forvaltare som har forklarat sig villiga att
ata sig uppdrag.
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Motionen

Framtida dtgdrder mot misskétsel av hyreshus

I kommittémotion 2020/21:4097 av Momodou Malcolm Jallow m.fl. (V)
foreslas flera tillkdnnagivanden till regeringen om atgiarder mot misskotsel av
hyreshus. Motiondrerna vill att kommunerna vid drenden som ror tvangs-
forvaltning ska vara skyldiga att bistd med en forvaltare (yrkande 1). Motio-
nérerna vill ocksé att lagregleringen ska gora det ldttare for en hyresgést att &
nedsatt hyra vid bristande underhall (yrkande 2). Dessutom anser motionér-
erna att den upphévda forvérvslagen bor dterinforas (yrkande 3) och att reger-
ingen bor dterkomma med forslag pd skérpt referenstagning infér kommuners
forséljning av fastigheter och marktilldelning (yrkande 4).

Utskottets stallningstagande

Lagforslagen om dtgdrder vid misskotsel av hyreshus

Utskottet ser positivt pa regeringens forslag om ett mer effektivt och flexibelt
ingripande vid misskodtsel av hyreshus genom att det i bostadsfoérvaltnings-
lagen infors en mojlighet f6r hyresndmnden att foreldgga fastighetsdgaren att
atgérda brister i forvaltningen samt forslaget om att forvaltaren vid tvangs-
forvaltning enligt samma lag ska ha rétt till erséttning for utgifter som har
krévts for att fullgdra uppdraget.

Positivt dr ocksa att det i hyreslagen fortydligas att det inte krdvs hinder
eller men i nyttjanderétten for att hyresgésten ska kunna gora géllande pafoljd-
er med anledning av att hyresvérden brister i sin underhéllsskyldighet.

Utskottet konstaterar att det inte har vickts nagon motion som gar emot att
riksdagen antar lagforslagen om atgirder vid misskotsel av hyreshus. Lag-
forslagen bor dérfor antas av de skil som anfors i propositionen.

Framtida dtgdrder mot misskétsel av hyreshus

Niér det giller motion 2020/21:4097 (V) yrkande 1 konstaterar utskottet att det
lagforslag om forvaltningsforeldggande som utskottet stillt sig bakom innebar
att mindre allvarliga brister pa detta sétt kan atgérdas pa ett tidigare stadium,
vilket i sin tur kan innebéra farre fall ddr misskotseln gér sé langt att tvangs-
forvaltning maste beslutas. For att utgora ett effektivt patryckningsmedel ska
forvaltningsforelaggandet dessutom kunna forenas med vite. Vidare innebér
det lagforslag om forvaltarens ersédttning som utskottet stéllt sig bakom att
forvaltaren vid tvangsforvaltning ska ha rétt till ersdttning for utgifter som har
kravts for att fullgéra uppdraget, vilket torde gora uppdraget négot mer
attraktivt &n i dag. Utskottet ar inte berett att stélla sig bakom motionsforslaget
om att den kommun dér fastigheten ar beldgen ska vara skyldig att bistd med
en forvaltare, i stdllet for som i dag ges tillfdlle att ldimna forslag pa forvaltare
innan hyresndmnden beslutar om tvéngsforvaltning. Motionsyrkandet bor
darfor avslas.
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Vad avser yrkande 2 i samma motion om nedsatt hyra vid bristande
underhall konstaterar utskottet att en hyresgist kan gora géllande ett antal
pafoljder om lagenheten inte dr i det skick som forutsétts. En sadan pafoljd &r
atgardsforelaggande som innebir att hyresndmnden foreldgger hyresvirden att
atgirda bristen. Atgiirdsforeldggandet far forenas med vite. En ansokan om
atgiardsforeldggande har visat sig vara ett effektivt patryckningsmedel som
ofta leder till att parterna enas utan att hyresndmnden behdver prova fragan.
Genom detta lagstiftningsérende fortydligas dessutom att det inte krévs hinder
eller men i nyttjanderédtten for att hyresgédsten ska kunna gora géllande
pafoljder, sdsom atgirdsforeldggande, med anledning av att hyresvérden
brister i sin underhéllsskyldighet. Aven om hyresnimnden inte kan préva
fragor om nedséttning av hyra, forekommer séddana fragor férhallandevis ofta
i drenden om atgirdsforeldggande och kan ingd som ett led i en uppgorelse
mellan parterna. Sadana frdgor kan ocksd forekomma fristiende som en
medlingsfraga. Utskottet dr inte berett att foresla nagot initiativ med anledning
av motionsyrkandet, och det avstyrks darfor.

Nér det slutligen géller yrkandena 3 och 4 i samma motion om preventiva
atgdrder mot oseridsa fastighetsdgare konstaterar utskottet att Hyresgést-
utredningen gjorde bedomningen att det inte finns skil att inféra en ny
forvarvslag. Som skal for detta anfordes bl.a. att statistiken tyder pa att det inte
ar overlatelser av fastigheter som har orsakat problem, i vart fall inte under
den tid som gétt sedan forvarvslagen upphévdes. Till detta kommer att antalet
ansokningar om atgérdsforeldggande inte har 6kat utan snarare minskat under
samma tidsperiod. Utredningens slutsats var att det finns problem med
forvaltningen av hyreshus men att det inte kan beldggas att dessa har ett
samband med upphédvandet av forvirvslagen. Dessutom orsakade forvirvs-
lagen tillimpningsproblem som torde vara svéra att 16sa fullt ut. I stillet borde,
enligt utredningen, andra &tgirder vidtas for att komma till rétta med
problemen. Detta borde ske genom att effektiviteten okas i de befintliga
réttsliga medel som finns for att komma till rétta med uppkomna brister i
forvaltningen av en hyresfastighet. Utskottet, som konstaterar att den nya
ingripandeformen forvaltningsforeldggande inférs genom detta lagstiftnings-
drende, &r inte berett att foresld ndgon atgird med anledning av motions-
yrkandena. Aven dessa avstyrks darfor.
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UTSKOTTETS OVERVAGANDEN

Aterstdende 6vergingsbestimmelse i jordabalken

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen antar regeringens forslag till aterstiende Overgangs-
bestdmmelse i jordabalken med den &ndring som foranleds av ett
tidigare i betdnkandet gjort stdllningstagande.

Jamfor reservation 10 (S, V, MP) och 11 (SD, L).

Utskottets stallningstagande

Utskottet har tidigare i betdnkandet fOreslagit att riksdagen ska avsla
regeringens lagforslag om skyddet for hyresgéster vid renoveringar. Som en
foljd av detta stdllningstagande bor det goras en redaktionell dndring i
aterstdende overgangsbestimmelse i jordabalken (punkt 2 ikrafttrddande- och
Overgangsbestimmelserna i regeringens forslag till 4ndring i jordabalken).



Reservationer

1. Lagforslaget om skyddet for hyresgéaster vid renoveringar,
punkt 1 (S, V, MP)

av Emma Hult (MP), Johan Lofstrand (S), Elin Lundgren (S), Leif
Nysmed (S), Momodou Malcolm Jallow (V), Joakim Jérrebring (S) och
Ola Moller (S).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 1 borde ha f6ljande
lydelse:

Riksdagen antar regeringens forslag till lag om éndring i jordabalken i de delar
det avser 12 kap. 55 § och punkt 3 ikrafttridande- och
Overgangsbestimmelserna.

Dirmed bifaller riksdagen proposition 2020/21:201 punkt 1 i denna del och
avslar motionerna
2020/21:4099 av Robert Hannah m.fl. (L) yrkande 2,
2020/21:4101 av Ola Johansson och Catarina Deremar (bada C) yrkande 1,
2020/21:4102 av Larry Soder m.fl. (KD) yrkande 1 och
2020/21:4104 av Roger Hedlund m.fl. (SD) yrkande 2.

Stdllningstagande

Vi konstaterar att den faktiska tillimpningen av trappningsregeln innebar att
den nya hyran fasas in fran en hog niva redan fran borjan och att den far ett
relativt snabbt genomslag. Redan inom négot ar kan hyresgésten i ménga fall
komma att betala full hyra, och det &r ovanligt med infasningsperioder som
Overstiger tre r. Som anfors i propositionen kan redan trappans forsta steg
innebéra stora ekonomiska utmaningar for en hyresgést, och det finns en risk
for att den nya hyran far fullt genomslag innan hyresgésten haft mojlighet att
anpassa sig. Vi anser dirfor, i likhet med regeringen, att hyresgisterna bor fa
ett mer verksamt skydd mot kraftiga och snabba hyreshdjningar.

Regeringens forslag innebédr en ndgot langsammare hojningstakt av de
hyreshdjningar som ska fasas in enligt det rddande regelverket, och pa samma
sdtt som 1 dag torde det bli sdllsynt att trappning sker under en period som
overstiger fem ar. Inkomstbortfallet for fastighetséigarna pa grund av dndring-
arna bor ddrmed bli begrinsat, och det framstar darfor inte som troligt att
forslaget skulle himma renoveringar av hyresbostadshus.

Sammanfattningsvis anser vi att regeringens forslag om ett forbéttrat skydd
for hyresgiéster vid renoveringar innebir en lamplig avvigning mellan & ena
sidan hyresgdsternas behov av skydd mot kraftiga och snabba hyreshdjningar
och & andra sidan hyresvérdarnas berattigade intresse av att inom rimlig tid fa
betalt for gjorda investeringar. Riksdagen bor dérfor anta lagforslaget.

2021/22:CU2

29



2021/22:CU2

30

RESERVATIONER

2. Den framtida regleringen om skyddet for hyresgéaster vid
renoveringar, punkt 2 (V)

av Momodou Malcolm Jallow (V).

Forslag till riksdagsbeslut

Jag anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 2 borde ha f6ljande
lydelse:

Riksdagen stéller sig bakom det som anfors i reservationen och tillkénnager
detta for regeringen.

Dirmed bifaller riksdagen motion
2020/21:4097 av Momodou Malcolm Jallow m.fl. (V) yrkandena 6 och 7 samt
avslar motion
2020/21:4101 av Ola Johansson och Catarina Deremar (bada C) yrkande 2.

Stillningstagande

Som framgar av reservation 1 ovan anser jag att regeringens lagforslag om
dndringar av trappningsregeln bor antas for att ge hyresgésterna ett mer
verksamt skydd mot kraftiga och snabba hyreshéjningar. Det behdvs dock
dven andra atgirder fOr att stdrka hyresgésternas stillning vid renoveringar.

Hyresgéstutredningen framhéll i sitt betdnkande (SOU 2017:33) att for
hyresgisterna &r information om hyran efter ombyggnaden viktig. Manga
hyresgéster menar att det dr svart att ta stdllning till foreslagna atgérder nir de
inte samtidigt vet hur hég den nya hyran blir. Utredningen rekommenderade
darfor parterna att forhandla hyran i forvég sa att uppgift om hyran kan ldmnas
i samband med 6vrig information. I de fall parterna inte lyckas komma 6verens
om en hyra borde, enligt utredningen, i alla fall en tinkt hyra eller en hogsta
hyra anges. Utredningen foreslog dock inte ett lagkrav som inkluderar att
hyran ska anges i forvig. Jag anser emellertid att det finns skél for ett sddant
lagkrav och att det inte &r tillrdckligt med den informationsskyldighet som
hyresviarden i dag har enligt hyreslagen i kombination med den mall for
samradsavtal vid genomgripande ombyggnader som har tagits fram. Hyres-
vérdar bor alltsa aldggas att pd forhand ge en uppskattning av hur hog hyran
kommer att bli efter en ombyggnation. Regeringen bor darfor aterkomma med
ett lagforslag med den inneborden.

De senaste tio aren har vi sett en utveckling i Sverige dér privata
fastighetsbolag har kopt upp hela bostadsomrdden med ett enda syfte — att gora
en sa stor och snabb vinst som mdjligt. I Danmark, som har samma problem,
har en majoritet i folketinget enats om att infora ett s.k. spekulationsstopp for
att utestdnga kortsiktiga, oseriésa bostadsspekulanter pa den danska bostads-
marknaden. Spekulationsstoppet gar ut pa att en hyresviard som koper en
fastighet och genomfor en renovering inte ska fa hdja hyran forrén efter fem
ar. Syftet med denna karenstid dr att minska mdjligheterna att goéra snabba
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vinster — och ddrmed gora det mindre intressant for oseriosa aktorer att kdpa
upp slitna hyreshusbestand, ytskiktsrenovera och hoja hyran kraftigt for att
dérefter sdlja fastigheterna med god vinst. Samma lagstiftning bor enligt min
uppfattning inféras i Sverige. Det dr en uppgift for regeringen att ta
noddvéndiga initiativ till detta.

Vad som anfors ovan bor riksdagen stélla sig bakom och tillkdnnage for
regeringen.

3. Lagforslaget om hyresvardens ratt till uppsagning, punkt 3
(S, V, MP)

av Emma Hult (MP), Johan Lofstrand (S), Elin Lundgren (S), Leif
Nysmed (S), Momodou Malcolm Jallow (V), Joakim Jéarrebring (S) och
Ola Moller (S).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 3 borde ha foljande
lydelse:

Riksdagen antar regeringens forslag till lag om dndring i lagen (2012:978) om

uthyrning av egen bostad i de delar det avser 3 § och 3 a § forsta meningen.
Déarmed bifaller riksdagen proposition 2020/21:201 punkt 6 i denna del och

avslar motionerna

2020/21:4099 av Robert Hannah m.fl. (L) yrkande 3,

2020/21:4101 av Ola Johansson och Catarina Deremar (bada C) yrkande 4,

2020/21:4102 av Larry S6der m.fl. (KD) yrkande 2,

2020/21:4103 av Carl-Oskar Bohlin m.fl. (M) yrkande 2 och

2020/21:4104 av Roger Hedlund m.fl. (SD) yrkande 3.

Stdllningstagande

Bostadsbristen har satt okat fokus pd hur privatpersoner tillhandahaller
lagenheter till andra privatpersoner. Denna del av bostadsmarknaden har en
funktion att fylla som ett komplement till den ordinarie hyresmarknaden.
Viktigt i sammanhanget dr dock att det rdder balans mellan & ena sidan en
enkel reglering for privatuthyrning i syfte att stimulera ett utbud av bostdder
och & andra sidan behovet av skydd for hyresgéster.

Enligt privatuthyrningslagen har hyresvirden rétt att, utan att ange nagra
skdl, sdga upp ett tidsbestimt hyresavtal i fortid med iakttagande av tre
manaders uppsagningstid. Att hyresviarden nar som helst under hyrestiden kan
sdga upp avtalet innebér att en avtalad hyrestid saknar mycket av sin betydelse.
Det gor boendet otryggt och kan forsétta hyresgésten i en besvirlig situation.
Det kan heller inte antas att rétten till uppsdgning i fortid har ndgon storre
betydelse for viljan att hyra ut lagenheter. De hyresvérdar som har behov av
flexibilitet kan ndmligen vélja en kortare hyrestid eller ett avtal som géller tills
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vidare. I det sistndmnda fallet kan hyresvirden séga upp avtalet med iakttag-
ande av tre manaders uppsédgningstid. Dessutom konstaterar vi att samtliga
remissinstanser tillstyrkte eller inte invinde mot utredningens forslag att ta
bort hyresvirdens rtt att siga upp hyresgisten i fortid. Vi anser darfor i likhet
med regeringen att hyresvéirden inte bor ha ritt att sdga upp hyresgister till en
tidpunkt fore hyrestidens slut. En sddan uppsdgning bor alltsd i framtiden
forutsitta att det finns omsténdigheter som gor att hyresrétten &r forverkad
eller att det finns nadgon annan sarskild grund for uppsigning.

Riksdagen bor foljaktligen anta regeringens lagforslag om hyresvirdens
rétt till uppsédgning.

4. Den framtida regleringen om privatpersoners uthyrning,
punkt 5 (V)

av Momodou Malcolm Jallow (V).

Forslag till riksdagsbeslut

Jag anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 5 borde ha foljande
lydelse:

Riksdagen stéller sig bakom det som anfors i reservationen och tillkdnnager
detta for regeringen.

Diarmed bifaller riksdagen motion
2020/21:4097 av Momodou Malcolm Jallow m.fl. (V) yrkande 8.

Stdllningstagande

Sérregleringen i privatuthyrningslagen innebédr att personer som #ger sin
bostad kan hyra ut den med en hdgre hyra én vad bruksvirdessystemet medger.
Mojligheten att fa tillbaka Overhyra retroaktivt har ocksa avskaffats for
andrahandshyresgister som hyr en dgd bostad i andra hand. I stillet fér
andrahandshyresgisten ga till hyresndmnden och fa sin framtida hyra faststélld
till en slags kostnadshyra. I kostnadshyran far, forutom ménadsavgiften, en
fiktiv réntekostnad rdknas in. Denna hyra &r sdledes inte kopplad till
uthyrarens faktiska kostnader.

Dessutom har dndringar i bostadsréttslagen (1991:614) medfort att bostads-
rattshavaren inte langre behover “beaktansvérda skil” utan endast “’skdl” for
att fa tillstdnd till andrahandsuthyrning. Enligt Boverket har hyrorna for
bostadsritter som hyrs ut i andra hand 6kat med 84 procent sedan 2009. Den
storsta Okningen har skett de senaste fem &ren, dvs. sedan privatuthyrnings-
lagen triadde i kraft. Daremot har antalet bostidder som hyrs ut i andra hand inte
okat ndmnvért under samma period. Jag dr mycket kritisk till privat-
uthyrningslagen som innebér att den s.k. skéliga hyran hgjs och att hyres-
marknaden blir &n mer komplicerad. I praktiken blir det ett sitt att ga runt de
bestimmelser som reglerar hyresséttningen och att i smyg infora marknads-
hyror. Lagen gynnar frémst dem som hyr ut, genom att de far mojlighet att ta



RESERVATIONER

ut en betydligt hogre hyra én tidigare. Forlorarna dr andrahandshyresgisterna
som tvingas betala stora summor for att ha nagonstans att bo. For att komma
till rdtta med problemet bor privatuthyrningslagen avskaffas. Detta bor
riksdagen stilla sig bakom och tillkdnnage for regeringen.

5. Lagforslaget om skyddet for hyresgaster nar
bostadslagenheter forstors, punkt 6 (M, KD)

av Larry Soder (KD), Carl-Oskar Bohlin (M), Cecilie Tenfjord Toftby
(M), Lars Beckman (M) och Asa Hartzell (M).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 6 borde ha foljande
lydelse:

Riksdagen antar
a) regeringens forslag till
1. lag om &ndring i jordabalken i de delar det avser 12 kap. 10,46 a, 46 b,
63, 70 och 73 §§ och punkt 4 ikrafttriddande- och dvergédngsbestimmelserna,
2. lag om #ndring i lagen (1973:188) om arrendendmnder och
hyresndmnder,
3. lag om &ndring i lagen (2002:93) om kooperativ hyresritt,
4.lag om dndring i lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad i de delar
det avser 3 a § andra meningen med den dndringen att ordet “’heller” ska utga.
b) reservanternas forslag i bilaga 3 till lag om &ndring i bostadsrittslagen
(1991:614).
Dirmed bifaller riksdagen proposition 2020/21:201 punkterna 1 i denna
del, 2, 4 och 6 i denna del och motion
2020/21:4103 av Carl-Oskar Bohlin m.fl. (M) yrkande 1 och
avslar motionerna
2020/21:4099 av Robert Hannah m.fl. (L) yrkande 1 och
2020/21:4104 av Roger Hedlund m.fl. (SD) yrkande 1.

Stdllningstagande

I likhet med majoriteten anser vi att det bor inforas ett stirkt skydd for
hyresgéster nér bostadslagenheter forstdrs. Det vi har olika uppfattning om &r
hur langt detta skydd bor stricka sig. Det kan ndmligen konstateras att
regeringens lagforslag &r forsett med undantag dels i frdga om kooperativa
hyresritter, dels i friga om bostdder som ar foremél for privatuthyrning. I
likhet med flera remissinstanser anser vi att ett sidant undantag borde gilla
dven nér hyresvirden &r en bostadsrittsforening. Bostadsrittsforeningar skiljer
sig ju fran andra hyresvirdar pa sa sétt att de normalt har ett intresse av att
upplata lagenheter med bostadsrétt och inte hyresrétt. Vid ombildning av
hyresrétter till en bostadsréttsforening blir visserligen foreningen hyresvérd
till de hyresgéster som inte vill delta i ombildningen. Det &r en ordning som vi
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tycker &r bra och vill vdrna. Att senare uppléta lagenheter med hyresrétt, i
héndelse av att en enskild lagenhet eller hela huset forstors, strider dock mot
bostadsrittsforeningens syfte och kan dérfor inte anses skiligt. Mot den
bakgrunden bor riksdagen, forutom att bifalla regeringens lagforslag, besluta
om en dndring i bostadsrittslagen som innebér att en bostadsréttsforenings
hyresgést inte har rétt till ett nytt hyresavtal nir en ldgenhet forstors.

6. Lagforslaget om skyddet for hyresgaster nar
bostadslagenheter forstors, punkt 6 (SD, L)

av Mikael Eskilandersson (SD), Roger Hedlund (SD), Angelica
Lundberg (SD) och Jakob Olofsgard (L).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 6 borde ha foljande
lydelse:

Riksdagen

a) avsldr regeringens forslag till lag om dndring i jordabalken i de delar det
avser 12 kap. 10 § tredje stycket, 46 a, 46 b, 70 och 73 §§ och punkt 4
ikrafttrddande- och 6vergangsbestimmelserna samt antar 12 kap. 10 § forsta
och andra stycket och 63 § med den dndringen att uttrycket 46 a § andra
stycket,” i forsta stycket ska utga,

b) avslar regeringens forslag till lag om &ndring i lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresndmnder,

¢) avslar regeringens forslag till lag om é&ndring i lagen (2002:93) om
kooperativ hyresritt,

d) avslar regeringens forslag till lag om &ndring i lagen (2012:978) om
uthyrning av egen bostad i de delar det avser 3 a § andra meningen.

Diarmed bifaller riksdagen motionerna
2020/21:4099 av Robert Hannah m.fl. (L) yrkande 1 och
2020/21:4104 av Roger Hedlund m.fl. (SD) yrkande 1,
bifaller delvis proposition 2020/21:201 punkt 1 i denna del och avslar
proposition 2020/21:201 punkterna 2, 4 och 6 i denna del och motion
2020/21:4103 av Carl-Oskar Bohlin m.fl. (M) yrkande 1.

Stdllningstagande

Vi konstaterar att forslaget om ett stirkt skydd for hyresgister nér
bostadsldgenheter forstors fick kritik pd en mingd punkter under remiss-
behandlingen. Sélunda ifrdgasatte flera remissinstanser, bl.a. Fastighets-
dgarna, Sveriges Allménnytta (tidigare SABO) och Sveriges Kommuner och
Regioner, behovet av de foreslagna reglerna. De anforde att det dr mycket
ovanligt att ligenheter skadas i en sddan omfattning att de anses forstorda samt
att hyresvirden ofta erbjuder de drabbade hyresgésterna ett nytt boende eller
en mojlighet att flytta tillbaka ndr lagenheterna har &terstéllts. Fastighetséigarna
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kritiserade dven forslaget pd den grunden att det i strid med svensk rétts-
tradition om avtalsfrihet medfor en kontraheringsplikt, dvs. att hyresvirden
kan forpliktas att teckna hyresavtal med en viss hyresgést. Vidare framforde
Bostadsritterna och Riksbyggen att bostadsrittsforeningar inte bor omfattas
av de foreslagna bestimmelserna eftersom det strider mot foreningarnas syfte
att upplata ldgenheter med hyresritt. Nigra remissinstanser, bl.a. Malmo
tingsratt, framholl dessutom att den foreslagna regleringen kan medféra
tillimpningssvarigheter bade nér det géller skélighetsavvigningen och bedom-
ningen av vad som objektivt sett kan anses vara en lamplig lagenhet.

Vi anser inte att det som regeringen anfor i propositionen tar udden av den
kritik som sélunda framforts. Riksdagen bor darfor avsla regeringens lag-
forslag om ett stiarkt skydd for hyresgéster nér bostadslagenheter forstors.

7. Den framtida regleringen om skyddet for hyresgaster nar
bostadslagenheter forstors, punkt 7 (C)

av Ola Johansson (C).

Forslag till riksdagsbeslut

Jag anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 7 borde ha f6ljande
lydelse:

Riksdagen stéller sig bakom det som anfors i reservationen och tillkdnnager
detta for regeringen.

Déarmed bifaller riksdagen motion
2020/21:4101 av Ola Johansson och Catarina Deremar (bada C) yrkande 3 och
avslar motion
2020/21:4097 av Momodou Malcolm Jallow m.fl. (V) yrkande 5.

Stdllningstagande

Jag har tidigare i beténkandet stillt mig bakom regeringens lagférslag om ett
starkt skydd for hyresgéster nir bostadsldgenheter forstors. Jag anser dock att
vissa dndringar dr pdkallade for framtiden. Det kan konstateras att den nya
regleringen &r forsedd med undantag dels i frdga om kooperativa hyresrétter,
dels i fraga om bostdder som &r foremal for privatuthyrning. I likhet med flera
remissinstanser anser jag att ett sddant undantag borde gélla &dven nir
hyresvdrden &dr en bostadsrittsforening. Bostadsréttsforeningar skiljer sig ju
fran andra hyresvérdar pé sé sitt att de normalt har ett intresse av att upplata
lagenheter med bostadsritt och inte hyresratt. Vid ombildning av hyresritter
till en bostadsréttsforening blir visserligen foreningen hyresvird till de hyres-
géster som inte vill delta i ombildningen. Att senare upplata ldgenheter med
hyresrétt, i hindelse av att en enskild ldgenhet eller hela huset forstors, strider
dock mot bostadsrittsforeningens syfte och kan dirfor inte anses skéligt.
Regeringen bor foljaktligen aterkomma med ett lagforslag som innebér att
hyresgister som har en bostadsrattsforening som hyresvérd ska undantas fran

2021/22:CU2

35



2021/22:CU2

36

RESERVATIONER

den nya regleringens stirkta skydd vid forstord bostadsldgenhet. Detta bor
riksdagen stilla sig bakom och tillkdnnage for regeringen.

8. Den framtida regleringen om skyddet for hyresgéster nar
bostadslagenheter forstors, punkt 7 (V)

av Momodou Malcolm Jallow (V).

Forslag till riksdagsbeslut

Jag anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 7 borde ha f6ljande
lydelse:

Riksdagen stéller sig bakom det som anfors i reservationen och tillkdnnager
detta for regeringen.
Diarmed bifaller riksdagen motion
2020/21:4097 av Momodou Malcolm Jallow m.fl. (V) yrkande 5 och
avslar motion
2020/21:4101 av Ola Johansson och Catarina Deremar (bada C) yrkande 3.

Stillningstagande

Jag har tidigare i betédnkandet stillt mig bakom regeringens lagforslag om ett
starkt skydd for hyresgéster nér bostadslagenheter forstors, eftersom det ér ett
steg i rétt riktning. For att i tillrdcklig utstrackning stirka hyresgastens skydd
vid brand krivs dock ytterligare dtgdrder. Den nya regleringen innebdr ndm-
ligen ingen garanti for att hyresgdsten verkligen far en ersittningsbostad.
Hyresvérden har ju en frihet att sjdlv bestimma om en forstord ldgenhet ska
aterstéllas som bostadsldgenhet eller om den ska omvandlas till en lokal. Till
detta kommer den skilighetsbedomning som ska géras och vars utgang inte ar
given.

Regeringen bor dérfor enligt min mening aterkomma med ett lagforslag
som innebdr att hyresgéstens besittningsskydd bestar dven om ldgenheten
forstors genom en brand. Detta bor riksdagen stélla sig bakom och tillkdnnage
for regeringen.

9. Framtida atgarder mot misskotsel av hyreshus, punkt 9 (V)

av Momodou Malcolm Jallow (V).

Foérslag till riksdagsbeslut

Jag anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 9 borde ha f6ljande
lydelse:

Riksdagen stéller sig bakom det som anf6rs i reservationen och tillkénnager
detta for regeringen.

Dirmed bifaller riksdagen motion
2020/21:4097 av Momodou Malcolm Jallow m.fl. (V) yrkandena 1-4.
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Stdllningstagande

I syfte att astadkomma ett mer effektivt ingripande vid misskotsel av hyreshus
inférs genom detta lagstiftningsérende den nya ingripandeformen forvalt-
ningsforeldggande. Dessutom ges en tvangsforvaltare rétt till erséttning for
utgifter som har krévts for att fullgéra uppdraget, och det fortydligas att det
inte krévs hinder eller men i nyttjanderétten for att hyresgésten ska kunna goéra
géllande pafoljder enligt hyreslagen med anledning av att hyresvérden brister
1 sin underh&llsskyldighet. Detta &r positivt. Det krdvs dock ytterligare atgérder
for att stirka skyddet for hyresgister som bor i hyreshus som misskots av
fastighetségaren.

Till att borja med kan det ndmligen konstateras att det i vissa fall &r svart
att fa tag pa forvaltare som ér villiga att ata sig tvangsforvaltningsuppdrag. For
att atgirda denna brist ansag Hyresgéstutredningen att det borde inforas en
skyldighet for kommunen att ta fram och tillhandahélla en forteckning Gver
forvaltare som har forklarat sig villiga att ata sig uppdrag (ett forslag som
regeringen inte gitt vidare med). Jag anser att utredningens forslag ar otill-
rackligt och att kommunerna vid drenden som ror tvangsforvaltning bor vara
skyldiga att bistd med en forvaltare, i stéllet for som i dag bara ges tillfalle att
lamna forslag pa forvaltare. Regeringen bor ta nddvindiga initiativ till en
sddan ordning.

Vidare konstaterar jag att hyresndmnden provar fragor om atgirds- och
upprustningsforeldggande, medan ansprak pé t.ex. nedsittning av hyra hand-
laggs av Kronofogdemyndigheten eller allmdn domstol. Visserligen fore-
kommer fragor om nedsittning av hyra forhallandevis ofta i drenden om
atgardsforelaggande och kan ingd som ett led i en uppgérelse mellan parterna.
Sadana fragor kan ocksa forekomma fristdende som en medlingsfraga. Det ar
dock langt ifrdn optimalt att hyresndmnden inte har behdrighet att avgora en
tvist mellan parterna i den delen (jfr SOU 2012:82 Hyres- och arrendetvister i
framtiden, dér det 1dmnades forslag om att féra Gver tvister som tingsrétterna
handlégger till sirskilda hyres- och arrendedomstolar). Regeringen bor dérfor
tanddvindiga initiativ till en ordning som innebar att hyresndimnden ska kunna
prova fragan. Dessutom bor sérskilda regler for provningen gélla pa sa sitt att
om hyresvérden inte kan visa att denne har vidtagit rimliga atgérder med
avseende pa underhéllet ska hyran séttas ned.

Utover detta anser jag, i motsats till Hyresgéstutredningen, att det behdvs
preventiva atgirder for att hindra oseridsa fastighetsigare fran att kopa
hyresfastigheter. Salunda bor regeringen ta initiativ till att den upphdvda
forvarvslagen aterinfors, och regeringen bor dven dterkomma med forslag pa
skérpt referenstagning infér kommuners forsdljning av fastigheter och
marktilldelning. Fastighetsdgare som inte skoter sin forvaltning ska helt enkelt
inte f& mark, bygglov, detaljplaneéndring eller mdéjlighet att kopa fler
fastigheter av kommunen.

Vad som har anforts ovan bor riksdagen stélla sig bakom och tillkénnage
for regeringen.
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RESERVATIONER

10. Aterstiende dvergangsbestammelse i jordabalken, punkt 10
(S, V, MP)
av Emma Hult (MP), Johan Lofstrand (S), Elin Lundgren (S), Leif

Nysmed (S), Momodou Malcolm Jallow (V), Joakim Jérrebring (S) och
Ola Moller (S).

— Vid bifall till reservation 1 —

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 10 borde ha foljande
lydelse:

Riksdagen antar punkt 2 ikrafttrddande- och Gvergangsbestimmelserna i
regeringens forslag till lag om dndring i jordabalken.
Déarmed bifaller riksdagen proposition 2020/21:201 punkt 1 i denna del.

Stdllningstagande

Vi har i var reservation 1 ovan foreslagit att riksdagen ska anta regeringens
lagforslag om skyddet for hyresgéster vid renoveringar. Som en f6ljd av detta
stdllningstagande bor riksdagen, vid bifall till reservation 1, anta aterstaende
overgangsbestimmelse i jordabalken utan nagon dndring (punkt 2 ikraft-
trddande- och Overgéngsbestimmelserna i regeringens forslag till dndring i
jordabalken).

11. Aterstéende dvergangsbestammelse i jordabalken, punkt 10
(SD, L)
av Mikael Eskilandersson (SD), Roger Hedlund (SD), Angelica
Lundberg (SD) och Jakob Olofsgard (L).

— Vid bifall till reservation 6 —

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 10 borde ha foljande
lydelse:

Riksdagen antar punkt 2 ikrafttridande- och &vergangsbestimmelserna i
regeringens forslag till lag om 4ndring i jordabalken med den @ndringen att
uttrycket ”, om inte nagot annat framgar av 3 eller 4” ska utga.

Dirmed bifaller riksdagen delvis proposition 2020/21:201 punkt 1 i denna
del.

Stdllningstagande

Vi har tidigare i betdnkandet anslutit oss till utskottets foreslag att riksdagen
ska avsla regeringens lagforslag om skyddet for hyresgaster vid renoveringar.



RESERVATIONER

Utover detta har vi i var reservation 6 foreslagit att riksdagen dven ska avsla
lagforslaget om skyddet for hyresgéster ndr bostadslédgenheter forstors. Vid
bifall till reservation 6 bor riksdagen darfor gora de redaktionella dndringar i
aterstdende overgangsbestimmelse i jordabalken som dr en f6ljd av bada dessa
stdllningstaganden (punkt 2 ikrafttridande- och dvergingsbestimmelserna i
regeringens forslag till &ndring i jordabalken).
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RESERVATIONER

Sarskilt yttrande

Lagforslaget om skyddet for hyresgéster nar bostadslagenheter
forstors, punkt 6 (SD)

Mikael Eskilandersson (SD), Roger Hedlund (SD) och Angelica Lundberg
(SD) anfor:

Om vart och Liberalernas forslag till stillningstagande i fragan om lagforslaget
om skyddet for hyresgéster nédr bostadsldgenheter forstors (reservation 6)
avslas i den forberedande voteringen i kammaren avser vi att i huvudvote-
ringen stddja det alternativ som forordas av foretrddarna for Moderaterna och
Kristdemokraterna (reservation 5).



BILAGA 1

Forteckning over behandlade forslag

Propositionen

Proposition 2020/21:201 Stéirkt skydd for hyresgdster:

1. Riksdagen antar regeringens forslag till lag om dndring i jordabalken.

2. Riksdagen antar regeringens forslag till lag om é&ndring i lagen
(1973:188) om arrendendmnder och hyresndmnder.

3. Riksdagen antar regeringens forslag till lag om é&ndring i
bostadsforvaltningslagen (1977:792).

4. Riksdagen antar regeringens forslag till lag om é&ndring i lagen
(2002:93) om kooperativ hyresriitt.

5. Riksdagen antar regeringens forslag till lag om dndring i offentlighets-
och sekretesslagen (2009:400).

6. Riksdagen antar regeringens forslag till lag om &ndring i lagen
(2012:978) om uthyrning av egen bostad.

Foljdmotionerna

2020/21:4097 av Momodou Malcolm Jallow m fl. (V):

1.

Riksdagen stiller sig bakom det som anférs i motionen om att
kommunerna vid drenden som ror tvangsforvaltning ska vara skyldiga
att bistd med forvaltare och tillkdnnager detta for regeringen.
Riksdagen stiller sig bakom det som anférs i motionen om att
regeringen bor aterkomma med forslag som gor det lattare att fa nedsatt
hyra vid bristande underhall och tillkdnnager detta for regeringen.
Riksdagen stiller sig bakom det som anférs i motionen om att
forvérvslagen bor aterinforas och tillkdnnager detta for regeringen.
Riksdagen stiller sig bakom det som anférs i motionen om att
regeringen bor dterkomma med forslag pé skérpt referenstagning infor
forsédljning och marktilldelning och tillkédnnager detta for regeringen.
Riksdagen stiller sig bakom det som anférs i motionen om att
hyreslagen bor dndras sa att hyresgéstens besittningsratt kvarstar dven
om en skada pé lagenheten uppstatt genom en brand och tillkdnnager
detta for regeringen.

Riksdagen stiller sig bakom det som anférs i motionen om att
hyresvardar bor aldggas att pa forhand ge en uppskattning av hur hog
hyran kommer att bli efter en ombyggnad och tillkdnnager detta for
regeringen.

Riksdagen stiller sig bakom det som anférs i motionen om att
regeringen bor aterkomma med forslag om spekulationsstopp enligt
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BILAGA 1 FORTECKNING OVER BEHANDLADE FORSLAG

dansk modell med innebdrden att den som koper en fastighet och
genomfor renovering inte ska fa hoja hyran forrdn efter fem ar och
tillkdnnager detta for regeringen.
Riksdagen stiller sig bakom det som anférs i motionen om att lagen
(2012:978) om uthyrning av egen bostad bor avskaffas och
tillkdnnager detta for regeringen.

2020/21:4099 av Robert Hannah m.fl. (L):

L.

Riksdagen avslar propositionen i den del som avser hyresgésters rétt
att fa ett nytt 1dgenhetsavtal pa grund av att en ldgenhet forstors.
Riksdagen avslar propositionen i den del som avser s.k. trappning av
hyreshojningar.

Riksdagen avslar propositionen i den del som rdr &ndringar av
hyresviardens rétt enligt privatuthyrningslagen att sdga upp ett
tidsbegransat hyresavtal i fortid.

2020/21:4101 av Ola Johansson och Catarina Deremar (bdda C):

L.

Riksdagen avslar forslaget om tilldgg i 12 kap. 55 § jordabalken i
enlighet med vad som anf6rs i motionen.

Riksdagen stéller sig bakom det som anférs i motionen om att
forfarandet med trappning av hyreshéjning vid renovering endast ska
gélla undantagsvis och for enstaka ldgenhet inom ett bestand och
tillkdnnager detta for regeringen.

Riksdagen stiller sig bakom det som anférs i motionen om att en
bostadsrittsforening inte ska &ldggas att upplata en bostad som
hyresritt till en tidigare hyresgést vars lagenhet forstorts genom brand
eller liknande och tillkdnnager detta for regeringen.

Riksdagen avslar dndringar i lagen om uthyrning av egen bostad som
innebdr ett forbud mot fortida uppsdgning av ett tidsbegrinsat
hyresavtal.

2020/21:4102 av Larry Séder m.fl. (KD):

1.

Riksdagen avslar regeringens forslag till &ndringar i 12 kap. 55§
jordabalken som syftar till att hyran i samband med renovering ska
kunna fasas in med ldgre hojningar under en langre tid &n i dag, dvs.
de s.k. trappningsreglerna.

Riksdagen avslir regeringens forslag till dndringar i 3 § lagen
(2012:978) om uthyrning av egen bostad som syftar till att omdjliggora
for en hyresvérd att sdga upp ett hyresavtal som ingétts for en bestaimd
tid fore hyrestidens slut.



FORTECKNING OVER BEHANDLADE FORSLAG BILAGA 1

2020/21:4103 av Carl-Oskar Bohlin m.fl. (M):

L.

Riksdagen antar motionens forslag till lag om é&ndring i
bostadsrittslagen (1991:614).

Riksdagen avslar regeringens forslag till fordndringar i 3 § lagen
(2012:978) om uthyrning av egen bostad, som syftar till att
omdjliggora for en hyresvird att sdga upp ett hyresavtal som ingdtts
for en bestdmd tid fore hyrestidens slut.

2020/21:4104 av Roger Hedlund m.fl. (SD):

L.

Riksdagen avslar regeringens forslag om att nér ett hyresavtal for en
bostadsldagenhet forfaller pd grund av att ldgenheten forstorts ska
hyresvirden erbjuda hyresgésten ett nytt hyresavtal.

Riksdagen avslar regeringens forslag om att perioden for infasning av
hyran efter renovering ska utokas.

Riksdagen avslar regeringens forslag till fordndringar i lagen om
uthyrning av egen bostad, dir en hyresvérd inte ska kunna séga upp ett
hyresavtal som ingétts for en bestdmd tid fore hyrestidens slut.
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BILAGA 2

Regeringens lagforslag

1 Forslag till lag om &ndring 1 jordabalken

Hirigenom foreskrivs i friga om jordabalken'
dels att 12 kap. 10, 16, 55, 63, 70 och 73 §§ ska ha foljande lydelse,
dels att det ska inf6ras tva nya paragrafer, 12 kap. 46 a och 46 b §§, av

foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

12 kap.
10§

Blir ligenheten fore tilltridesdagen
sd forstérd att den inte kan
anvidndas for det avsedda #nda-
malet, forfaller avtalet. A hyres-
vérden véllande till héndelsen eller
ldmnar han e utan drojsmal
hyresgisten meddelande om denna,
har hyresgdsten rdtt till ersdtining
for skada.

Meddelar en myndighet fore till-
tridesdagen pa grund av ligen-
hetens beskaffenhet férbud mot att
anvinda ldgenheten for det avsedda
dndamalet, upphor avtalet att gilla,
dven om beslutet ef vunnit laga kraft.
Om det forhallande som foranlett
beslutet beror pa férsummelse av
hyresvirden eller om denne ¢f utan
drojsmal  lamnar  hyresgiésten
meddelande  om  beslutet,  har
hyresgdsten rdtt till erscittning for
skada.

Om lidgenheten fore tilltridesdagen
blir s& forstord att den inte kan
anvindas for det avsedda dnda-
malet, forfaller avtalet. Hyres-
gdsten har rdtt till ersdittning for
skada om hyresvirden dr véllande
till hindelsen eller om hyresviirden
inte snarast mojligt lamnar ett
meddelande till hyresgésten om
denna.

Meddelar en myndighet fore till-
tridesdagen pa grund av ldgen-
hetens beskaffenhet férbud mot att
anvinda ldgenheten for det avsedda
dndamalet, upphor avtalet att gilla,
dven om beslutet inte fart laga kraft.
Hyresgdisten har rdtt till ersdttning
for skada om det forhallande som
lett till beslutet beror pa for-
summelse av hyresvirden eller om
denne inte snarast mojligt 1dmnar ett
meddelande till hyresgdsten om
beslutet.

Bestimmelser om en bostads-
hyresgdsts rdtt till ett nytt hyres-
avtal ndr ldgenheten forstors finns
46 aoch 46 b §5.

! Balken omtryckt 1971:1209, 12 kap. omtryckt 1984:694.



Bestdmmelserna i 10-12 §§ galler
ocksa, om

1. lagenheten skadas under hyres-
tiden utan att hyresgisten #r an-
svarig for skadan,

2. hyresvdrden brister i sin
underhallsskyldighet enligt 15§
andra stycket,

3. hinder eller men pd annat sditt
uppstar i nyttianderdtten utan
hyresgdstens vallande, eller

4. myndighet under hyrestiden
meddelar beslut som avses i 10 §
andra stycket eller 12 § utan att
hyresgisten givit anledning till det,
dock ej forrdn beslutet ldnder till
efterrdittelse.

Avser hyresavtalet en bostads-
ldgenhet, fir hyresndgmnden i fall
som avses i forsta stycket 1-3 eller
om hyresvdrden inte fullgér sin
underhalisskyldighet enligt 15§
tredje stycket pa ansokan av hyres-
gisten Aldgga hyresvdrden att av-
hjdlpa bristen (4tgirdsforeliggan-
de). I foreldggandet, som fér férenas
med vite, skall bestimmas viss tid
inom vilken den eller de atgirder
som avses med foreliggandet skal/
ha vidtagits. Foreligger sirskilda
skdl, far tiden forldngas, om ansékan
om det gors fore utgdngen av den
lopande tidsfristen.

Hyresvirden och hyresgisten
kan med bindande verkan tréffa
avtal om inskridnkning i ritten att
enligt forsta stycket erhalla ned-
séttning av hyran for hinder eller
men i nyttjanderitten till foljd av att
hyresvirden later utfora arbete for
att sitta ligenheten i avtalat skick
eller for att utfora sedvanligt under-
hall av ldgenheten eller fastigheten

2 Senaste lydelse 2000:226.

REGERINGENS LAGFORSLAG BILAGA 2

16 §

Bestimmelserna i
tillampas ocksa, om

1. ldgenheten blir sa forstord
under hyrestiden att den inte kan
anvdndas for det avsedda dnda-
mdlet eller om liagenheten annars
skadas under hyrestiden utan att
hyresgésten &r ansvarig for skadan,

2. hinder eller men pa annat sdtt
uppstar i nyttjanderdtten utan att
hyresgdsten dr vallande,

3. hyresvirden brister i sin
underhdllsskyldighet enligt 15§
andra stycket, eller

4. en myndighet under hyrestiden
meddelar efr sadant beslut som
avses i 10 § andra stycket eller 12 §
utan att hyresgisten getf anledning
till det, dock inte forrén beslutet far
verkstdillas.

Avser hyresavtalet en bostads-
ldgenhet, far hyresndmnden i de fall
som avses | forsta stycket 1-3 eller
om hyresvirden inte fullgér sin
underhallsskyldighet enligt 15§
tredje stycket pa ansdkan av hyres-
gisten aldgga hyresvdrden att ar-
gdrda bristen (atgirdsforeliggan-
de). I foreldggandet, som far forenas
med vite, ska det anges en viss tid
inom vilken den eller de atgirder
som avses med foreldggandet ska ha
vidtagits. Finns det sirskilda skl far
tiden forlingas, om en ansdkan om
det gors innan tidsfristen loper ut.

10-12 §§

Hyresviarden och hyresgésten
kan med bindande verkan triffa
avtal om inskrdnkning i ridtten att
enligt forsta stycket fi nedsittning
av hyran for hinder eller men i
nyttjanderdtten till foljd av att
hyresvirden later utfora arbete for
att sitta ldgenheten i avtalat skick
eller f6r att utfora sedvanligt under-
hall av ldgenheten eller fastigheten
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i ovrigt eller annat arbete som
sirskilt anges i avtalet.

Ansokan om atgardsforeldggande
kan riktas mot den for vilken lagfart
senast dr beviljad eller sokt, dven
om denne har overlatit fastigheten
innan ansékan gors.

Overldts fastigheten sedan an-
sokan har gjorts eller foreligger fall
som avses i fjarde stycket, gdaller
rittegangsbalkens bestimmelser om
verkan av att tvisteféremalet Gverlats
och om tredje mans deltagande i
rittegang.

Om tvist angdende dganderitten
gr antecknad i fastighetsregistrets
inskrivningsdel, kan anstkan om
atgirdsforeldggande riktas mot den
som innehar fastigheten med dgande-
réttsansprak.

i ovrigt eller annat arbete som
sdrskilt anges i avtalet.

En ansckan om atgirdsfore-
laggande kan riktas mot den som
senast har beviljats eller sokt lag-

fart, dven om denne har 6verlétit

fastigheten innan anstkan om dr-
gardsforeldggande gors.

Om fastigheten overldts efter att
ansdkan om dtgdrdsforeldggande
har gjorts eller om det ar fraga om ett
sadant fall som avses i fjarde stycket,
ska rittegangsbalkens bestimmelser
om verkan av att tvistefsremalet
overlats och om tredje mans del-
tagande i ritteging tillimpas.

Ar tvist om #ganderitten anteck-
nad i fastighetsregistrets inskriv-
ningsdel, kan en ansdkan om at-
girdsforeldggande riktas mot den
som innehar fastigheten med dgande-
réttsansprak.

46a$

Om hyresavtalet forfaller pa grund
av att ldgenheten blir sa forstord
att den inte kan anvdandas som
bostad har hyresgdsten, om det dr
skdligt, ratt att bli erbjuden ett nytt
hyresavtal ndr en ldgenhet blir
tillganglig for upplatelse. Hyres-
vdrden ansvarar for att hyres-
gdsten erbjuds ett sadant avtal,
Erbjudandet ska avse den forstorda
ldgenheten i aterstdllt skick eller en
annan likvirdig ldgenhet.

Om hyresgdsten vill bli erbjuden
ett nytt hyresavtal ska han eller hon
inom tre manader fran det att
avtalet  forfoll  lamna  ett
meddelande till hyresvdrden om
detta.

Om hyresgdsten inte godtar ett
erbjudande enligt forsta stycket
upphor hans eller hennes rdtt till ett
nytt hyresavtal.

46 b §
Hyresndmnden far pa ansckan av
hyresgdsten foreldgga hyresvdrden
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att erbjuda hyresgdsten ett nytt
hyresavtal enligt 46 a §.

Foreldggandet ska vara begrdn-
sat till viss tid och far inte gdlla
langre dan tva ar. Hvresndmnden
far ange vilka krav en ldgenhet ska
uppfylla for att vara likvairdig.
Foreldggandet far forenas med
vite.

Om det finns sdrskilda skdl far
hyresndmnden pa  hyresgdstens
begdran forbjuda hyresvirden att
upplata en viss ldgenhet som
bostad till nagon annan for tiden
till dess att fragan avgjorts genom
ett beslut som fart laga kraft eller
nagot annat beslutas. Ett sadant
Jforeldggande om forbud far fore-
nas med vite.

55§
Om hyresvirden och hyresgisten tvistar om hyrans storlek ska hyran
faststillas till skiligt belopp. Hyran ska inte anses som skilig om den &r
patagligt hégre 4n hyran for ldgenheter som med hénsyn till bruksvirdet
ar likvérdiga.

Vid en provning enligt forsta stycket ska framst sadan hyra for lagen-
heter som har bestimts i férhandlingséverenskommelser enligt hyres-
forhandlingslagen (1978:304) beaktas. Om en jimforelse inte kan goras
med ldgenheter pa orten, far i stéllet hyran for ldgenheter pa en annan ort
med jamforbart hyresldge och i ovrigt likartade forhallanden pa hyres-
marknaden beaktas.

Vid en prévning enligt forsta stycket far den hyra for en ldgenhet som
ska anses som skélig enligt 55 ¢ § inte beaktas.

Vid en provning enligt f6rsta stycket i friga om en ldgenhet som upplats
iandra hand ska en hyra som 6verstiger den hyra som hyresvérden betalar,
med tilldgg for mobler, utrustning och andra nyttigheter, aldrig anses som
skédlig. Om upplatelsen avser en del av ligenheten ska en hyra som
Sverstiger en i forhallande till omfattningen av upplételsen proportionerlig
andel av den hyra som hyresvérden betalar, med tillagg f6r mébler, utrust-
ning och andra nyttigheter, aldrig anses som skilig. Ett tilligg f6r mobler
och annan utrustning som ingar i uppléatelsen far inte 6verstiga 15 procent
av den hyra som hyresvérden betalar. Tilligg for andra nyttigheter som
ingdr i upplatelsen far inte 6verstiga hyresvardens kostnader f6r dem.

Vid en prévning enligt forsta stycket ska dven 55 a—55 d §§ iakttas.

Om den hyra som 4r att anse som Om den hyra som 4r att anse som
skélig vid en provning enligt forsta  skélig vid en prévning enligt forsta
stycket 4r visentligt hogre 4n den  stycket ir vésentligt hogre 4n den
tidigare hyran i hyresfoérhéllandet, tidigare hyran i hyresforhéllandet,

* Senaste lydelse 2019:533.
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ska hyresnamnden, om hyresgisten
begir det och inte sirskilda skil
talar emot det, bestimma att hyra
ska betalas med ldgre belopp under
en skilig tid. Detta géller inte om
hyran bestédms enligt 55 ¢ §.

ska hyresnimnden, om hyresgisten
begir det och inte sirskilda skil
talar emot det, bestimma att hyra
ska betalas med ldgre belopp under
en skilig tid. Belopp och tid ska
faststdllas med sdrskilt beaktande

av hyreshojningens storlek. Detta
stycke géller inte om hyran bestims
enligt 55 ¢ §.

Om en forhandlingsklausul i ett hyresavtal har slopats och det ingar
forhandlingserséttning i hyran enligt 20 § hyresforhandlingslagen, har
hyresgisten trots forsta, andra och femte styckena ritt att fa hyran sénkt
med ett belopp som motsvarar erséttningen.

Om tvisten géller ndgot annat villkor 4n hyran, ska villkor som hyres-
vérden eller hyresgisten har stillt upp gélla i den utstrackning det dr skiligt
med hénsyn till hyresavtalets innehéll, omstindigheterna vid avtalets
tillkomst, senare intrdffade forhallanden och omstiandigheterna i 6vrigt.
Hyrestiden ska vara obestdmd, om inte bestdmd hyrestid av ndgon sérskild
anledning 4r lampligare.

Om hyresvirden och hyresgésten kommer 6verens om villkoren for fort-
satt uthyrning i en tvist enligt forsta eller attonde stycket, giller de dverens-
komna villkoren, oavsett vad som f6reskrivs i ndmnda stycken, i den
utstrackning inte nagot annat foljer av bestdmmelserna i 6vrigt i denna balk.

63 §*

Ett meddelande som avses i 10 §,
11§,148§,18¢ §,24 §, 25 § andra
stycket, 33 §, 42 § forsta stycket 3,
4 eller 6, 44 §, 46 § andra stycket,
54 § eller 54 a § ska anses ldmnat
nér det har avsénts i ett rekommen-
derat brev till mottagarens vanliga
adress. I fall som avsesi24 § dr det
dock tillrackligt att meddelandet &r
avsént pd nagot annat dndamals-
enligt satt.

Om hyresgédsten eller hyres-
védrden har ldmnat uppgift om en
adress dit meddelanden ska sindas,
anses den som hans eller hennes
vanliga adress. Hyresgdsten far
dock alltid séinda meddelanden till
den som é&r behorig att ta emot hyra
pé hyresvirdens vignar. Har hyres-
gésten inte limnat nagon sirskild
adressuppgift, far hyresvirden
sénda meddelanden till den uthyrda
ldgenhetens adress.

* Senaste lydelse 2014:335.

Ett meddelande som avses i 10§,
11§, 148§, 18¢§,24§,25§ andra
stycket, 33 §, 42 § forsta stycket 4,
7 eller 9, 44 §, 46 § andra stycket,
46 a§ andra stycket, 54 § eller
54 a § ska anses ldmnat nér det har
avsints i ett rekommenderat brev
till mottagarens vanliga adress. I
fall som avsesi24 § dr det dock till-
rickligt att meddelandet &r avsint
pé nagot annat dndamalsenligt sitt.
Om hyresgésten eller hyres-
védrden har limnat uppgift om en
adress dit meddelanden ska siindas,
anses den som hans eller hennes
vanliga adress. Hyresgésten fér
dock alltid sdnda meddelanden till
den som #r behorig att ta emot hyra
pé hyresvérdens vignar. Om hyres-
gésten inte har limnat négon
sarskild adressuppgift, far hyres-
vérden sdnda meddelanden till den
uthyrda ldgenhetens adress.
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70 §°
Beslut av hyresndmnden i f6ljande fragor far dverklagas inom tre veckor

fran den dag beslutet meddelades:

1. atgirdsforeldggande enligt 11 § forsta stycket 5 eller 16 § andra

stycket,

2. upprustningsforeldggande eller forbéttrings- och #ndringsatgirder

enligt 18 a—18 feller 18 h §,

3. dndrad anvindning av lokal enligt 23 § andra stycket,

4. ersittning enligt 24 a §,

5. overlételse av hyresritt enligt 34, 36 eller 37 §,
6. godkinnande av 6verenskommelse som avses i 1 § sjitte stycket, 45 a

eller 56 §,

7. forlangning av hyresavtal enligt
49 §,

8. uppskov med avflyttning enligt
528,

9. dndring av hyresvillkor enligt
548,

10. aterbetalning och faststill-
ande av hyra enligt 55 f §,

11. utdémande av vite enligt 62 §,
och

12. foreldggande att 1dmna ut upp-
gifter om hyror enligt 64 §.

7. foreldgganden enligt 46 b §,

8. forlangning av hyresavtal enligt
49§,

9. uppskov med avflyttning enligt
528,

10. dndring av hyresvillkor enligt
548,

11. &terbetalning och faststill-
ande av hyra enligt 55 £ §,

12. utdémande av vite enligt 62 §,
och

13. foreldggande att 1dmna ut upp-
gifter om hyror enligt 64 §.

Beslut av hyresnimnden i foljande fragor far inte 6verklagas:

1. ldgenhetsbyte enligt 35 §,

2. upplatelse av ldgenhet i andra hand enligt 40 §, och

3. uppskov med avflyttning enligt 59 §.

Hyresndmnden far tillata att ett beslut som avses i andra stycket 1 eller
2 overklagas om det dr av vikt for ledning av réttstillimpningen att dver-

klagandet prévas av hovritten.

73 §°

1 hyrestvister som avses i 49, 54 eller
55f§ och i mal om atgirdsfore-
laggande enligt 11 § forsta stycket 5
eller 16§ andra stycket, om
upprustningsforeldggande  enligt
18 a—18 ¢ §§, om tillstand till for-
bittrings- och  dndringsétgirder
enligt 18 d-18 £ §§, om forbud mot
sddana atgirder enligt 18 h § eller
om utdomande av vite enligt 62 §
ska vardera parten svara for sin ritte-
gangskostnad i hovritten, om inte
annat foljer av 18 kap. 6 § riitte-

% Senaste lydelse 2019:533.
% Senaste lydelse 2019:533.

I hyrestvister som avses 149, 54 eller
55f§ och i mél om atgirdsfore-
liggande enligt 11 § forsta stycket 5
eller 16§ andra stycket, om
upprustningsforeldggande  enligt
18 a—18 ¢ §§, om tillstand till for-
bittrings- och  dndringsatgérder
enligt 18 d—18 f §§, om forbud mot
sddana atgirder enligt 18 h §, om
Joreldggande om nytt hyresavtal
enligt 46 b § eller om utdémande av
vite enligt 62 § ska vardera parten
svara for sin rittegdngskostnad i
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gangsbalken. hovritten, om inte ndgot annat f6ljer
av 18 kap. 6 § rittegangsbalken.

1. Denna lag trédder i kraft den 1 januari 2022.

2. De nya bestimmelserna giller dven for hyresavtal som har ingéatts fore
ikrafttridandet, om inte ndgot annat framgar av 3 eller 4.

3. Den ildre lydelsen av 12 kap. 55 § géller fortfarande om ett drende
om prévning av hyra har inletts hos hyresndmnden fore ikrafttradandet.

4. Denya 12 kap. 46 a och 46 b §§ ska inte tillimpas om ldgenheten fore
ikrafttradandet blivit s& férstord att den inte kan anvandas som bostad.

50
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2 Forslag till lag om &ndring i lagen (1973:188)
om arrendendmnder och hyresndmnder

Harigenom foreskrivs att 4 § lagen (1973:188) om arrendendmnder och
hyresnimnder! ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

4§
Hyresndmnd som avses i 12 kap. 68 § jordabalken har till uppgift att
1. medla i hyres- eller bostadsriittstvist,

2.prova tvist om &tgirdsfore-
laggande enligt 12 kap. 11 § forsta
stycket 5 och 16 § andra stycket,
dndrad anvdndning av lokal enligt
12 kap. 23 § andra stycket, skade-
stdnd enligt 12 kap. 24 a §, 6ver-
latelse av hyresritt enligt 12 kap.
34-37 §§, upplatelse av ldgenhet i
andra hand enligt 12 kap. 40§,
forlangning av hyresavtal enligt
12 kap. 49 §, villkor enligt 12 kap.
54§, éaterbetalning av hyra och
faststéllande av hyra enligt 12 kap.
551§, uppskov med avflyttning
enligt 12 kap. 59§ eller fore-
laggande enligt 12 kap. 64 §, allt
jordabalken,

2.prova tvist om &tghrdsfore-
ldggande enligt 12 kap. 11 § forsta
stycket 5 och 16§ andra stycket,
dndrad anvindning av lokal enligt
12 kap. 23 § andra stycket, skade-
stdnd enligt 12 kap. 24 a §, over-
latelse av hyresritt enligt 12 kap.
34-37 §§, upplatelse av ldgenhet i
andra hand enligt 12 kap. 40§,
Jforeldggande om nyitt hyresavtal
enligt 12 kap. 46 b §, forlingning
av hyresavtal enligt 12 kap. 49 §,
villkor enligt 12 kap. 54§, ater-
betalning av hyra och faststiillande
av hyra enligt 12kap. 55f§,
uppskov med avflyttning enligt
12kap. 59§ eller foreldggande
enligt 12 kap. 64§, allt jorda-
balken,

2 a. prova tvist om hyresvillkor enligt 22-24 §§ hyresforhandlingslagen
(1978:304) eller om aterbetalningsskyldighet enligt 23 § samma lag,

2 b. préva tvist om hyresvillkor enligt 3 kap. 14 § lagen (2002:93) om
kooperativ hyresritt eller tvist om upplatelse med kooperativ hyresritt

enligt 4 kap. 6 § samma lag,

2 c¢. pr6va tvist om hyresvillkor enligt 4 § lagen (2012:978) om uthyr-

ning av egen bostad,

3. prova tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att upplata

bostadsritt enligt 4 kap. 6 § eller villkor for upplételse av bostadsritt enligt
samma paragraf, hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §, upplételse av ldgenhet 1
andra hand enligt 7 kap. 11 § eller utdésmande av vite enligt 11 kap. 2 §,
allt bostadsrattslagen (1991:614),

4.prova frdga om godkdnnande av Gverenskommelse som avses i
12 kap. 1 § sjétte stycket, 45 a eller 56 § jordabalken eller av beslut som
avses 1 9 kap. 16 § forsta stycket 1, 1 a eller 2 bostadsrittslagen,

S. vara skiljendmnd i hyres- eller bostadsrittstvist,

' Lagen omtryckt 1985:660.
2 Senaste lydelse 2019:534.
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5 a. prova tvist mellan hyresvird och hyresgéstorganisation enligt hyres-
forhandlingslagen,

6. prova fragor enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792), tvist om
upprustningsforeldggande enligt 12 kap. 18 a—18 ¢ §§ jordabalken eller
forbattrings- och dndringséatgarder enligt 12 kap. 18 d—18 £ §§ och 18 h §
samma balk,

7. prova fragor enligt lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvéry for
ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt.

Ett drende tas upp av den hyresndmnd inom vars omrade fastigheten ar
beldgen.

Denna lag trader i kraft den 1 januari 2022.
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3 Forslag till lag om &ndring i
bostadsforvaltningslagen (1977:792)

Harigenom foreskrivs i friga om bostadsforvaltningslagen (1977:792)

dels att 7 § ska upphora att gilla,

dels att rubriken ndrmast fore 3 § ska utg3,
dels att 2-6, 18, 25,29, 30 och 32 §§ ska ha f6ljande lydelse,
dels att rubriken ndrmast fore 1§ ska lyda “Lagens tillimpnings-

omrade”,

dels att det ndrmast fére 2, 4 och 6 §§ ska inforas nya rubriker av

foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

Forutsdttningar for ingripande i
Sforvaltningen

2§

Uppfyller en fastighet inte de krav
som bostadshyresgdisterna har rdtt
att stdlla i fraga om sundbhet,
ordning och skick, far hyres-
ndmnden besluta att fastigheten ska
stallas under sdrskild forvaltning, om
fastighetens brister beror pa att
fastighetsdgaren eftersatt  fastig-
hetens underhdll eller pa annar sdtt
forvaltat fastigheten pa ett sdtt som
inte dr godtagbart for bostadshyres-
gasterna.

Om en ansbkan om sdrskild
forvaltning har kommit in till hyres-
ndmnden inom tre ar efter det att
fastighetsdgaren har ansckt om
lagfart, far ett beslut enligt forsta
stycket meddelas redan om det
finns anledning att anta att fastig-
heten inte forvaltas pé ett godtag-
bart sitt.

Beslut om sdrskild forvaltning far
ocksd meddelas om fastighets-
dgaren underldter att hyra ut
ldgenheter for bostadsindamal i
fastigheten och det med hinsyn till
bostadsforsorjningen dr uppenbart

! Senaste lydelse 2010:25.

Hyresndmnden far besluta om
ingripande i forvaltningen av en
Jastighet, om  fastighetsdgaren
brister i sina skyldigheter mot
bostadshyresgdsterna genom att

1. eftersdtta underhallet av fastig-
heten eller

2. annars forvalta fastigheten pd
ett sdtt som inte dr godtagbart for
bostadshyresgdsterna.

Ent beslut om ingripande i
Sforvaliningen far meddelas redan
om det finns anledning att anta att
fastigheten forvaltas pa ett sétt som
inte dr godtagbart for bostads-
hyresgdsterna, om en ansdkan om
ingripande kommer in till hyres-
ndmnden inom tre dr fran det att
Jastighetsdgaren har ansokt om
lagfart.
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oforsvarligt att lagenheterna star
tomma.

[ ett beslut om sdrskild forvalt-
ning ska hyresndmnden,

[. om bristerna i forvaltningen
inte dr av allvarligt slag och det
bedoms tillrdckligt for att uppna en
godtagbar  forvaltning,  dldgga
fastighetsdgaren att overldmna for-
valtningen till sdrskild forvaltare
(forvaltningsaldggande), eller

2. om bristerna i forvaltningen dr
av allvarligt slag eller det kan antas
att forvaltningsaldaggande inte dr
tillrdckligt for att uppnad en godtag-
bar forvaltning, stilla fastigheten
under forvaltning av sdrskild for-
valtare (tvangsforvalining).

38

[ forvaltningsaldggande  skall
bestammas viss tid inom vilken
fastighetsdgaren till hyresndmnden
skall inge skrifiligen upprdttat
avtal,  varigenom  forvaltningen
overldamnas till scrskild forvaltare.

Om  fastighetsdgaren behover
anstand, far hyresndmnden for-
langa den tid som har bestdimts for
ingivande av  forvaltningsavial.
Ansokan om forldngning skall goras
fore utgangen av den bestdmda
tiden.

Hyresndmnden far, utover i de fall
som anges i 2 $, besluta om ingripan-
de i forvaltningen om fastighets-
dgaren inte hyr ut ldgenheter for
bostadsdndamal i fastigheten och det
med hénsyn till bostadsforsériningen
ar uppenbart ofbrsvarligt art ldagen-
heterna star tomma.

Formerna for ingripande

4§

Férvaltningsavtal som avses i 3 §
skall slutas for en tid av minst tre
ar, om ej hyresndmnden medger att
det far avse kortare tid. Avitalet
skall noggrant ange vad som
aligger forvaltaren och skall vara
forenat med fullmakt for forvalta-
ren att foretrdda fastighetsdgaren i
de angeldgenheter som omfattas av
forvaltningsuppdraget.

Sokanden skall beredas tillfille
att yttra sig over forvaltningsavtal
som inges till  hyresndmnden.

Ett ingripande [ forvaltningen kan
avse antingen att hyresndmnden
foreldgger fastighetsdgaren att ar-
gdrda bristerna i forvaltningen
(forvaltningsforeldggande) eller att
hyresndmnden  stdller fastigheten
under forvaltning av en sdrskild
forvaltare (tvangsforvaltning).



Ddrefter provar hyresnimnden om
avtalet kan godkdnnas. Harvid skall
ndmnden prova om forvaltaren har
tillrdckliga kvalifikationer och om
avtalet innefattar befogenhet for
honom att ombesorja forvaltning i
den omfattning som behovs med
hansyn till de  brister som har
foranlett beslutet om forvaltnings-
dldggande.

Vid behov kan ndmnden bereda
fastighetsdgaren tillfille att avtala
om sddana dndringar och tillagg i
det upprdttade avtalet som behovs
for att detta skall kunna godkdnnas.

REGERINGENS LAGFORSLAG BILAGA 2

58§

Inges icke forvaltningsavtal inom
den bestimda tiden eller kan
avtalet icke godkdnnas, skall hyres-
ndmnden besluta om tvangsforvalt-
ning eller, om sdrskilda skdl fore-
ligger, utfirda nytt forvaltnings-
dldaggande.

Tvangsforvaltning  far  endast
beslutas om ett forvaltningsfore-
ldggande inte bedoms som till-
rackligt for att uppnd en godtagbar
forvaltning. Vid denna bedomning
ska det sdrskilt beaktas hur
allvarliga bristerna i forvaltningen
dgr och om fastighetsdgaren kan
antas rdtta sig efter ett forvalt-
ningsforeliggande.

Forvaltningsforeliggande

68§

Har forvaltningsdlaggande meddelats
och overgar fastigheten till ny
dgare, forfaller dlaggandet.

[ ett forvaltningsforeldggande ska
hyresndmnden  foreldgga  fastig-
hetsdgaren att dtgdrda bristerna i
forvaltningen inom viss tid. Finns
det sdarskilda skdl far tiden for-
langas, om en ansékan om det gors
innan tidsfristen Ioper ut.

Forelaggandet far forenas med
vite.

18 §2

Hyresndmnden ska inom sex
ménader fran det att beslutet om
tvangsforvaltning tridde i kraft
faststilla den tid wunder vilken
forvaltningen ska péagé. Tiden far,
om beslutet har meddelats med stéd

% Senaste lydelse 2010:25.

Hyresnimnden ska inom sex
manader fran det att beslutet om
tvangsforvaltning tridde ikraft
faststélla den tid som forvaltningen
ska paga. Tiden fér, om beslutet har
meddelats med stéd av 2 § forsta

2021/22:CU2

55



2021/22:CU2

56

BILAGA 2 REGERINGENS LAGFORSLAG

av 2§ forsta eller tredje stycket,
bestimmas till hogst fem &r fran det
att beslutet om tvangsforvaltning
tradde ikraft. Om beslutet har
meddelats med stod av 2 § andra
stycket, far tiden bestimmas till
hogst tre ar fran det att beslutet tridde
i kraft.

Om det vid utgangen av den for
tvangsforvaltningen bestimda tiden
finns skl att forvaltningen fort-
sétter, far hyresnidmnden, om
beslutet har meddelats med stod av
2§ forsta eller tredje stycket,
besluta om forlingning av tiden
med hogst tre &r i sdnder. Om
beslutet har meddelats med stod av
2 § andra stycket, far hyresnimn-
den besluta om forldngning av tiden
med hogst ett ar.

Finns inte ldngre skl for tvangs-
forvaltning, ska hyresnimnden
besluta att forvaltningen ska upp-
hora omedelbart.

stycket eller 3§, bestimmas till
hogst fem ar frén det att beslutet om
tvangsforvaltning tridde i kraft.
Om beslutet har meddelats med
stéd av 2 § andra stycket, far tiden
bestdmmas till hogst tre ar fran det
att beslutet tridde i kraft.

Om det vid utgangen av den
bestimda tiden finns skil for att
tvangsforvaltningen fortsitter, far
hyresndmnden besluta om forldng-
ning av tiden. Forldngning far ske
med hogst tre ar i taget, om beslutet
har meddelats med stod av 2 §
Jforsta stycket eller 3 §. Om beslutet
har meddelats med stod av 2§
andra stycket, far hyresnidmnden
besluta om forlingning av tiden
med hogst ett ar.

Om det inte ldngre finns skil for
tvangsforvaltning, ska  hyres-
ndmnden besluta att forvaltningen
omedelbart ska upphora.

25 §°

Forvaltaren har ritt att & skiligt
arvode, som bestdms av hyres-
ndmnden f6r varje kalenderar eller
for kortare tid. Arvodet ska betalas
ur fastighetens avkastning, om inte
hyresndmnden foreskriver att det
helt eller delvis ska betalas av
fastighetsdgaren personligen.

Forvaltaren har ritt att fa skaligt
arvode och ersdttning for de ut-
gifter som uppdraget har krdvt.
Beslut om detta fattas av hyres-
namnden for varje kalenderar eller
for kortare tid. Arvodet och ersditt-
ningen ska betalas ur fastighetens
avkastning, om inte hyresnimnden
beslutar att fastighetsdgaren helt
eller delvis ska betala arvodet eller
ersdttningen personligen.

Om forvaltaren begir det, ska kommunen forskottera arvode som enligt
hyresndmndens beslut ska betalas av fastighetsidgaren personligen.

Fastighetstigaren 4r skyldig att
ersitta kommunen med det for-
skotterade beloppet jdmte rinta
darpa enligt 6§  rintelagen
(1975:635) fradn dagen for utbetal-
ningen.

* Senaste lydelse 2010:25.

Fastighetsdgaren &r skyldig att
ersitta kommunen med det for-
skotterade beloppet och réanta pd
beloppet enligt 6§ rintelagen
(1975:635) fran dagen for utbetal-
ningen.
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29 §

Ansékan om sdrskild forvaltning
far géras av kommunen eller av
organisation av hyresgister. Sedan
beslut om tvangsforvaltning har
meddelats, skall fraga som ror
forvaltningen upptagas till prov-
ning av hyresndmnden, om sokan-
den, forvaltaren eller fastighets-
dgaren begdr det och annat ej dr
sdrskilt foreskrivet. Ndmnden far
ocksa sjilvmant ta upp fraga som
ror  forvaltningen, om annat ej
foljer av sdrskild bestammelse.

En ansokan om ingripande i
forvaltningen far goras av kommu-
nen eller en organisation av hyres-
géster.

Sedan ett beslut om tvangsfor-
valtning har meddelats, ska en
Jfraga som ror forvaltningen tas upp
till provning av hyresndmnden, om
sokanden, forvaltaren eller fastig-
hetsdgaren begdr det och om nagot
annat inte foljer av en sdrskild
bestammelse. Ndamnden far ocksa
sjdalvmant ta upp en fraga som rir
forvaltningen, om inte ndgot annat
foljer av en sdrskild bestimmelse.

30§

Ansokan om sdrskild forvaltning
kan riktas mot den for vilken lagfart
senast dr beviljad eller sokt, dven
om denne har 6verlatit fastigheten
innan ansokan gores.

Overldtes  fastigheten  sedan
ansokan har gjorts eller foreligger
fall som avses i forsta stycket, skall
rittegdngsbalkens  bestdimmelser
om verkan av att tvisteforemalet
overldtes och om tredje mans del-
tagande i rittegdng dga motsva-
rande tilldmpning.

Om tvist angdende dganderitten
gr antecknad i fastighetsregistrets
inskrivningsdel kan anstkan om
sdrskild forvaltning riktas mot den
som innehar fastigheten med dgande-
rattsansprak.

+ Senaste lydelse 2000:242.

En ansékan om ingripande i for-
valtningen kan riktas mot den som
senast har beviljats eller s6kt
lagfart, dven om denne har 6verlétit
fastigheten innan ansdkan om
ingripande i forvaltningen gors.

Om fastigheten overldts efter att
ansokan har gjorts eller om det dar
fraga om ett sadant fall som avses i
forsta stycket, ska rittegangs-
balkens bestimmelser om verkan
av att tvisteforemalet overldats och
om tredje mans deltagande i
rittegéng tilldmpas.

Ar tvist om dganderiitten anteck-
nad i fastighetsregistrets inskriv-
ningsdel, kan en ans6kan om ingri-
pande i forvaltningen riktas mot den
som innehar fastigheten med dgande-
rattsansprak.
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32§

Fraga om pafoljd for fastig-
hetséigare som &sidositter skyldighet
enligt 16 § andra stycket eller 17 §
upptages  sjdilvmant av  hyres-
ndmnden. Betrdffande boter och vite
géller 9 kap. 8 och 9 §§ rattegangs-
balken i tilldmpliga delar.

Hyresndmnden ska sjdlvmant ta
upp en fraga om pafoljd for fastig-
hetséigare som asidositter en skyldig-
het enligt 6§, 16 § andra stycket
eller 17 §. For boter och vite galler
9 kap. 8 och 9 §§ réttegangsbalken i
tillampliga delar.

Om ett foreldggande har forenats
med vite enligt denna lag far vitet
inte forvandlas till fangelse.

1. Denna lag tréder i kraft den 1 januari 2022.
2. Aldre foreskrifter giller fortfarande om ett drende om sirskild
forvaltning har inletts hos hyresndmnden fore ikrafttrddandet.
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4 Forslag till lag om &ndring 1 lagen (2002:93)
om kooperativ hyresritt

Hérigenom foreskrivs att det i lagen (2002:93) om kooperativ hyresritt ska
inforas en ny paragraf, 3 kap. 17 §, och nérmast fére 3 kap. 17 § en ny
rubrik av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
3 kap.

Ldgenheten forstors

17 ¢

En kooperativ hyresgdst har inte
raw till ett nytt hyresavtal enligt
12 kap. 46 a § jordabalken.

Denna lag triader i kraft den 1 januari 2022.
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5 Forslag till lag om dndring i offentlighets- och
sekretesslagen (2009:400)

Hérigenom foreskrivs att rubriken narmast foére 30 kap. 22 § offentlighets-
och sekretesslagen (2009:400)! ska lyda “Ingripande i férvaltningen av en
hyresfastighet”.

Denna lag trader i kraft den 1 januari 2022.

! Senaste lydelse av rubriken narmaste fore 30 kap. 22 § 2010:30.
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6 Forslag till lag om #ndring 1 lagen (2012:978)
om uthyrning av egen bostad

Hérigenom foreskrivs i friga om lagen (2012:978) om uthyrning av egen

bostad

dels att 3 och 4 §§ ska ha f6ljande lydelse,
dels att det ska inf6ras en ny paragraf, 3 a §, av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

3§

Hyresavtalet giller f6r obestimd
tid, om inte en bestdimd hyrestid
avtalas. Om hyresavtalet géller for
obestamd tid, ska det scgas upp for
att upphdéra att géilla. Ett avtal som
ingas for bestamd tid upphor att
gdlla vid hyrestidens slut.  Ett
sadant avtal far dven sdgas upp till
upphorande fore denna tidpunkt.
Hyresgésten far sdga upp hyres-
avtalet att upphora att gilla vid
manadsskifte som intréffar tidigast
efter en méanad fran uppsigningen.
Hyresvirden far, wtan att hyres-
ritten dr forverkad, siga upp
hyresavtalet att upphoéra att gilla
vid ménadsskifte som intréffar
tidigast efter tre manader fran upp-
sdgningen, om inte en lingre upp-
sdgningstid har avtalats.

Hyresgdsten har inte ratt till
forldngning av hyresavtalet, om
parterna inte avtalar ndgot annat.

Hyresavtalet giller for obestimd
tid, om inte en bestdimd hyrestid
avtalas.

Om  hyresavtalet  gdller  for
obestamd tid, ska avtalet sdgas upp
Jor att upphora att galla. Hyres-
gisten far siga upp avtalet att
upphdra att gélla vid et ménads-
skifte som intrdffar tidigast efter en
manad frén uppsigningen. Hyres-
virden far séga upp avtalet att
upphora att gélla vid eff ménads-
skifte som intraffar tidigast efter tre
manader fran uppsdgningen, om
inte en langre uppsdgningstid har
avtalats.

Ett hyresavtal som ingas for en
bestimd tid upphor att gdlla vid
hyrestidens slut. Hyresgdsten far
dock sdga upp avialet att upphora
att gdlla vid ett manadsskifte som
intrdffar tidigast efier en mdnad
fran uppscigningen.

3a§

Hyresgdsten har inte rdtt till for-
langning av  hyresavtalet, om
parterna inte avtalar nagot annat.
Hyresgdsten har inte heller ratt till
ett nytt hyresavtal enligt 12 kap.
46 a § jordabalken.
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48

Om hyresvérden eller hyresgésten vill att hyresvillkoren ska dndras, ska
han eller hon skriftligen meddela motparten detta. Kan en &verens-
kommelse direfter inte traffas, har den som sint meddelandet ritt att hos
hyresndmnden ansoka om #ndring av hyresvillkoren.

Vid en tvist om hyran ska hyres-
ndmnden, om inte en ldgre hyra
foljer av avtalet, faststdlla den till
ett belopp som inte patagligt over-
stiger kapitalkostnaden och drifts-
kostnaderna for bostaden. Kapital-
kostnaden beriiknas som en skilig
avkastningsréinta p&  bostadens
marknadsvérde.

Vid en tvist om hyran ska hyres-
ndmnden, om inte en Adgre hyra
foljer av en provning enligt 12 kap.
55 § jordabalken, faststilla den till
ett belopp som inte patagligt éver-
stiger kapitalkostnaden och drifts-
kostnaderna for bostaden. Kapital-
kostnaden berdknas som en skilig
avkastningsrdnta pad  bostadens
marknadsvérde. Hyresndmnden far
dock inte faststilla en hogre hyra
an vad som foljer av hyresavtalet.

1 friga om avsidndande av ett meddelande som avses i forsta stycket

tillimpas 12 kap. 63 § jordabalken.

1. Denna lag triader i kraft den 1 januari 2022.
2. Aldre foreskrifter giller fortfarande for hyresavtal som har ingétts

fore ikrafttridandet.
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BILAGA 3

Reservanternas lagforslag

Reservation 5 (forslagspunkt 6)

Forslag till lag om dndring 1 bostadsréttslagen
(1991:614)

Hirigenom foreskrivs att det i bostadsrattslagen (1991:614) ska inforas en
ny paragraf, 9 kap. 32 §, och ndrmast fore 9 kap. 32 § en ny rubrik av foljande
lydelse.

Nuvarande lydelse Reservanternas forslag
9 kap.
Lagenheten forstors

328

En bostadsrittsforenings hyres-
gdst har inte rdtt till ett nytt hyres-
avtal enligt 12 kap. 46 a § jordabalk-
en.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 2022.

Tryck: Elanders Sverige AB, Villingby 2021 63
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