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SABOs synpunkter

3 Ingripande mot misskoétt forvaltning av hyreshus
3.6.1 En ny forvarvslag eller inte?

SABO instaimmer i bedomningen att det inte finns skal att inféra en ny for-
varvslag. Nagon alarmerande 6kning av antalet arenden om sarskild forvalt-
ning har inte skett efter att férvarvslagen upphavdes.

3.6.2 Klarare bestammelser om atgardsforelaggande i hyreslagen

SABO har inget att erinra mot att det sker ett klargérande om atgardsforelag-
gande i hyreslagen som 6verensstammer med gallande rattspraxis, inneba-
rande att det inte ska kravas hinder eller men i nyttjanderatten som grund for
ett atgardsforeldggande nar hyresvarden brister i sin underhallsskyldighet.

3.6.3 Forandring i ingripandeformerna i bostadsforvaltningslagen

SABO har inget att erinra mot att bestammelserna om foérvaltningsalaggande
ersatts av mojligheter fér hyresnamnden att, med utgangspunkt i omstandig-
heterna i det enskilda fallet, foreldgga hyresvarden att vidta atgarder for att
komma till ratta med uppkomna forvaltningsbrister.

3.6.4 Bittre beredskap for att hitta tvangsforvaltare

SABO anser att forslaget om en skyldighet for kommunen att ta fram och till-
handahalla en forteckning 6ver forvaltare som har forklarat sig villiga att ata
sig uppdrag som tvangsforvaltare innebar en dvervaltring av uppgiften fran
staten till kommunerna. Utredaren har inte visat varfor en sadan atgard ar be-
hovlig och andamalsenlig. Ett lampligare satt att attrahera fler forvaltare att
ata sig tvangsforvaltningsuppdrag ar att staten ser till att det blir [lonsamt att
ata sig ett sadant uppdrag eller atminstone garanterar att det inte blir en for-
lustaffar.
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3.6.5 Fordelning av kostnaden for férvaltarens arvode vid dgarendrattséver-
gang

SABO har inget att erinra mot forslaget att om fastigheten 6vergar till ny
agare under pagaende forvaltning sa ska den ursprunglige dagaren slutligt svara
for forvaltarens arvode for tiden intill dagen for dganderattens 6vergang.

3.6.6 Klarare bestammelser om forvaltares utgifter och arvode

SABO har inget att erinra mot forslaget att forvaltaren medges att ur fastig-
hetens avkastning fa ersattning for utgifter som har varit skaligen pakallade for
uppdragets fullgérande.

4 Hyresgastinflytande vid forbattrings- och dndringsarbete
Allmant

Hyreshus byggs for att bebos och forvaltas i generationer. Det ar sjalvklart att
forbattrings- och dndringsarbeten behoéver goras under husets livstid. Det ar
lika sjalvklart att huset under sin livstid kommer att bebos av ett antal olika hy-
resgaster, inte bara de som for tillfallet bor i huset.

Nar ett hyreshus star infor upprustning har hyresvarden och hyresgasten
ibland olika perspektiv pa behovet. Hyresvarden har ofta ett mer langsiktigt
perspektiv — ett livscykeltankande — och kan se ett behov av att géra en mer
omfattande upprustning till modern standard sa att ldgenheterna blir attrak-
tiva aven for kommande generationer av hyresgaster. En enskild hyresgast har
ofta ett mer kortsiktigt perspektiv och kan prioritera att halla nere sin egen
hyra, vilket leder till uppfattningen att endast absolut nédvandiga renove-
ringsatgarderna behdver utféras. Det ar viktigt att hyreslagens bestammelser
bygger pa en rimlig avvagning mellan dessa bada legitima intressen.

SABO anser att nu géllande lagstiftning i allt vasentligt innebar en sadan rimlig
avvagning. Men eftersom de aktuella bestammelserna i hyreslagen har funnits
i 15 ar kan det finnas skal att se 6ver hur de fungerar och tillampas och om de
behover forbattras pa nagot satt.

Det forhallandet att hyresvardar som ansdker hos hyresnamnden om tillstand
att utféra atgarder i de flesta fall ocksa beviljas tillstand framstar dock i sig inte
som en brist i lagstiftningen. Det ar svart att havda att bestammelserna skulle
vara mer andamalsenliga om hyresvardarna fick tillstand i till exempel vartan-
nat fall. Det intressanta ar sjalvklart den materiella grunden for de tillstand
som lamnats.
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Det bor dven framhallas att sedan de nu gallande bestammelserna tradde i
kraft for 15 ar sedan har ett par hundra tusen hyreslagenheter renoverats.
Fram till och med 2014 hade totalt 3352 arenden angdende tillstand avgjorts
av hyresnamnderna. Varje arende omfattar vanligtvis flera lagenheter, men
det ar uppenbart att det handlar om en ytterst begransad andel av alla de 13-
genheter som renoverats. | de flesta fall har alltsa hyresgasterna godkant at-
garderna — antingen helt enligt hyresvardens plan eller efter en dialog. Detta
utesluter naturligtvis inte att det kan finnas problem, men det sdger nagot om
problemets omfattning.

Utredaren har haft i uppdrag att 6vervaga om reglerna bor andras for att
starka hyresgasternas inflytande. Utredaren har gjort bedomningen att sa ar
fallet och foreslar darfér lagandringar vad géller hyresvardens meddelande till
hyresgasterna, tidigaste tidpunkt for hyresvardens tillstandsansdkan och en
forandring av den trappningsregel som kan tillampas nar en hyra hojs till skalig
niva. SABO synpunkter pa dessa foérslag redovisas nedan i remissyttrandet.

Darutover finns ett mycket radikalt forslag som innebar en férandring av grun-
derna for den skélighetsprovning som hyresndamnden ska goéra vid en till-
standsansokan. Forslaget gar ut pa att byta ut begreppet inte dr oskdligt mot
hyresgdsten till skdligt mot hyresgdsten, en forandring som sprakligt sett kan
framsta som en bagatell men som har en avgorande juridisk betydelse. Samti-
digt kompletteras lagen med tre punkter som hyresnamnden sarskilt skall be-
akta. Detta forslag andrar helt den balans mellan parterna som nuvarande sy-
stem bygger pa. Genomfors forslaget kommer balansen mellan parterna att
tippa Over dnda till forfang for fastighetsagaren.

Forslaget skulle innebdara att fastighetsagare frantas mojligheten att ta ansvar
for en langsiktigt god forvaltning av de egna fastigheterna samtidigt som den

som for tillfallet hyr en bostad i ett hyreshus far ett oproportionerligt stort in-
flytande 6ver fastigheten.

Risken ar stor att renoveringar senarelaggs eller uteblir. Konsekvenserna av
detta kan bli lagre teknisk standard och kvalitet i hyresfastigheter jamfort med
andra upplatelseformer. Det kan dven leda till en 6kad segregation da ekono-
miskt svagare omraden kan drabbas av férsamrat underhall och darmed samre
standard i boendet.

Utredaren berér ekonomiska och sociala aspekter pa forbattrings- och and-
ringsarbeten, men har tyvarr glomt de ekologiska aspekterna. En stor och vik-
tig del av de renoverings- och ombyggnadsatgarder som vidtas idag syftar till
energibesparingar och till att klimatanpassa fastigheterna. Detta &r helt nod-
vandigt for en hallbar samhallsutveckling. Alternativet att inte vidta sddana at-
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garder riskerar att pa langre sikt annu hardare drabba hyresvardar och hyres-
gaster ekonomiskt. Dessa atgarder ar i regel av den karaktdren att de maste
goras i hela fastigheten, utomhus och inomhus, och darmed saval i gemen-
samma utrymmen som i de enskilda lagenheterna.

Nar det galler energibesparing och klimatanpassning ar det fastighetsagarna
som maste ta samhallsansvar och som dven har den kunskap som kravs, vilket
hyresgasterna — generellt sett — inte har. Det ar viktigt att hyresnamnderna ut-
gar fran att hyresvardarna verkligen har ett beaktansvart intresse av att vidta
sadana atgarder och att det knappast kan vara oskaligt mot hyresgasterna. |
annat fall kan alternativet for flera fastighetsagare bli att renovera endast |a-
genheter dar en hyresgast flyttat ut och det dnnu inte flyttat in nagon ny. Det
kan forvisso 6ka hyresintdakterna — men bidrar knappast till en ekologiskt hall-
bar utveckling.

De allmannyttiga bostadsforetagen, vilka har ett fortsatt stort renoveringsbe-
hov i sina fastigheter, bedriver idag ett framgangsrikt arbete med hyresgast-
dialoger, men riskerar att stota pa nya hinder. Forslaget kan ocksa minska in-
tresset att investera i hyresbostader. SABOs synpunkter pa detta forslag ut-
vecklas ndrmare nedan i remissyttrandet.

Goda erfarenheter av ombyggnation inom ramen fér nuvarande lagstiftning

SABOs medlemsforetag har genomfort ett stort antal ombyggnadsprojekt un-
der de ar som nuvarande lagstiftning har géllt. SABO samlar fortlépande in och
sprider erfarenheter fran detta arbete.

Det har visat sig att en bra dialog och kommunikation med hyresgasterna ar av
stor betydelse. Bostadsforetagen borjar ofta med att fraga vad de boende
sjdlva dnskar for forandringar och ger pa olika satt mojlighet till dialog och pa-
verkan. Nar besluten val ar fattade lagger manga bostadsféretag mycket tid
och kraft pa att i sa god tid som mojligt informera om vad som ska hdanda och
hur tidplanerna ser ut samt erbjuda olika valmaojligheter nar sa ar maojligt.

Dialogen med hyresgasterna fére, under och efter en ombyggnation sker bland
vara medlemmar pa olika satt:

e Enkater

e Intervjuer

¢ Informationstraffar

e Trivselvandringar i omradet

e Samradsgrupper som utses i samarbete med Hyresgastforeningen eller pa
annat satt

e Hembesok av ombyggnadssamordnare

e Traffar pa bostadsforetagets kontor

e Utstallning som visar hur ombyggnationen ska ga till
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e Artiklar i kundtidning

¢ Via hemsidan

e Filmer om hur en ombyggnation gar till

e Fester, familjedagar eller andra aktiviteter ute i ett bostadsomrade da man
passar pa att beratta om forestdaende upprustning.

¢ Informationsbrev

¢ Trapphusmoten

¢ Delar ut en parm till hyresgasten med all information samlad om ombyggnat-
ionen.

Vid stora ombyggnationer ar det ocksa vanligt att bostadsforetaget iordning-
staller en visningslagenhet dit hyresgasterna kan ga for att se hur det kommer
att se ut efter renoveringen och dar det finns prov pa olika material sasom ka-
kel, golv och tapeter.

Medlemsforetagen vittnar om att det kan finnas stora mojligheter for hyres-
gasterna att paverka i projektets forstudiefas men ju langre man kommer in i
projekteringsfasen desto mindre utrymme finns det for hyresgasten att pa-
verka. Samtidigt fungerar manga manniskor ofta sa att det ar férst nar nagot
blir konkret och ndarmar sig i tid som man reagerar och lamnar synpunkter och
forslag. Har finns en potential att utveckla formerna for samrad och dialog,
men knappast nagot behov av lagandringar.

Manga av medlemsfoéretagen utser sarskilda ombyggnadssamordnare. Detta ar
en koordinator som fungerar som en brygga mellan bostadsféretag, boende
och byggare. Det har visat sig viktigt att hyresgasten har en enda kontaktper-
son som den kan vadnda sig till med fragor och problem som kan dyka upp un-
der en ombyggnadsprocess. Detta ar en ny yrkesroll som vuxit fram under se-
nare ar och SABO har utbildat omkring 200 ombyggnadssamordnare.

Vi erfar ocksa att manga av medlemsféretagen later en del hyresgaster fa for-
tur till en annan lagenhet i omradet i samband med en stor ombyggnation. Ett
vanligt exempel ar en dldre person som bor ensam i en trea eller fyra som
snart ska renoveras och som oroar sig bade for det kommande byggarbetet
och for hyreshéjningen. Hen kan da fa ett erbjudande om att flytta permanent
till en mindre ldgenhet som redan ar fardigrenoverad. Detta far flera effekter;
hyresgasten slipper hela byggperioden, slipper flytta flera ganger pa grund av
evakuering, far en nyrenoverad och kanske battre anpassad lagenhet och dess-
sutom till en lagre hyra dan vad den hade tidigare. Sammantaget en positiv for-
andring for hyresgasten som kanske aldrig hade skett om det inte varit fér om-
byggnationen.

SABO har under flera ar utlyst tavlingar inom renovering for att utse basta re-
noveringsprojekt och sprida goda exempel bland medlemmarna. Erfarenhet-
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erna har visat att en god dialog med de boende varit en mycket viktig fram-
gangsfaktor for de lyckade projekten.

Nar Eksta Bostads AB vann tavlingen 2015 for fornyelsen av kvarteret Apelsi-
nen lyfte man fram deras "lyhérda boendedialog” och nar Bostads AB Posei-
don i Goteborg fick priset 2016 for omvandlingen av bostadsomradet Backa
Rods Parlor var det for “en gedigen dialog med de boende och ett tydligt fram-
tidsfokus”.

Botkyrkabyggen var en av vinnarna 2017 med sitt ambitiésa projekt Fittja Pe-
ople’s Palace. Har har bostadsforetaget lagt stort fokus pa en genomarbetad
och ambitios dialogprocess med malet att halla nere hyresjusteringen. Hyres-
gasternas upplevelse av sitt boende samlades in tidigt i projektet. De fick moj-
lighet att pa ritningar markera vad de upplever som bra och daligt i sina lagen-
heter. Detta skapade en personlig kontakt till de boende och deras synpunkter
kunde omsattas i konkreta atgarder.

Ovanstaende beskrivning ar exempel pa hur det kan ga till i praktiken. Andra
bostadsforetag har valt andra tillvdgagangssatt. Det vi vill framhalla &r att det
inom ramen for nuvarande lagstiftning inte bara ar fullt mojligt att bedriva
"ombyggnad pa hyresgasternas villkor” utan att sa ocksa sker. Men hur dialo-
gen exakt ska utformas och genomforas avgors bast pa den lokala nivan. Det &r
sjalvklart att hyreslagen behover innehalla vissa grundlaggande bestammelser,
men ett alltfor detaljerat regelverk — som utredaren foreslar — blir stelbent och
skulle allvarligt forsvara for fastighetsagare att utveckla en dialog utifran forut-
sattningarna i den aktuella fastigheten eller fastigheterna.

4.5.3 Forutsattningar for fastighetsagare

SABO anser att utredaren redovisar inaktuella belopp avseende bedémd kost-
nad for upprustning. Utredaren hanvisar till SABOs rapport Hem fér miljoner
fran 2009, enligt vilken en fullstandig upprustning kan kosta 12 000 kr/kvm, en
begransad 6 000 kr/kvm och en minimal 2 000 kr/kvm. Denna bedémning &r
dock atta ar gammal och idag gor vi bedomningen att kostnaderna har okat
och uppgar till 14 400 kr/kvm, 6 700 kr/kvm respektive 2 200 kr/kvm. Dessa
uppgifter har lamnats till utredaren, som dock valt att inte beakta dem utan
behalla de gamla bedémningarna, vilket saledes ger ett felaktigt intryck av
kostnaderna for renovering.
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4.6 Rattslig provning av atgarder
4.6.2 Antal arenden

SABO anser att omfattningen av tvister i hyresnamnden ska ses i ett storre
perspektiv an vad utredaren gor och att den av utredaren identifierade pro-
blematiken som forslaget grundas pa i praktiken ar marginell.

Utredaren lutar sig mot en redogorelse for praxis som anger att landets hyres-
namnder under drygt 12 ar har avgjort totalt 3 352 drenden, d.v.s. i genom-
snitt ca 280 drenden per ar. Om det antalet stalls i relation till alla de renove-
ringar som genomfors ar antalet, relativt sett, inte sa stort. Enbart de allman-
nyttiga bostadsforetagen renoverar for narvarande mellan 15 000 och 18 000
lagenheter per ar. Dartill kommer de privata fastighetsagarnas renoveringar
som ar nastan lika omfattande. | sjdlva verket ar det darmed uppskattningsvis
endast nagon procent av alla renoveringar som faktiskt leder till tvist i hyres-
namnden.

| ett renoveringsprojekt kan det finnas ett flertal lagenheter. Lat saga att ett
projekt omfattar 50 lagenheter. Om en av dessa hyresgaster sager nej till at-
garderna eller helt enkelt inte svarar pa fastighetsagarens meddelande med
begdran om godkannande, vilket inte dr ovanligt, maste hyresvarden hanskjuta
fragan till hyresndmnden som lagger upp ett drende. Att det kan finnas 49 hy-
resgaster i samma projekt som godkant den standardhéjande renoveringen
och ar mycket nojda med att renovering sker, syns inte i statistiken. Utredaren
betraktar anda situationen som otillfredsstallande.

4.8 Overviaganden och forslag
4.8.2 Skarpt krav pa innehallet i ett meddelande om ombyggnation

SABO avstyrker utredarens forslag till skarpt krav pa innehallet i ett med-
delande om ombyggnation da det ar alltfor detaljerat. Detaljstyrning i lagtext
medfor dverhdngande risk for tvister, nagot som utredaren i andra delar av be-
tdnkandet anger ar ett stort problem.

Exempelvis kan hyresvarden i ett sent skede fa klart for sig att det ar tekniskt
eller ekonomiskt omaijligt eller pa annat satt orimligt att uppna alla de atgarder
och halla de tidplaner som denne langt tidigare har angett i ett meddelande till
hyresgasten. Det ar dven viktigt att ha i atanke att reglerna ska tillampas av sa-
val stora som sma fastighetsagare som har olika forutsattningar, erfarenheter
och kunskaper.
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Ett formfel i meddelandet eller ett behov av n6dvandiga andringar som upp-
tacks under arbetets gang, kan leda till att hyresvardens ekonomi avseende
ombyggnationen allvarligt paverkas da hen kan hamna i “femarskarantan” en-
ligt 55 a § hyreslagen for atgarder som gors utan vederborligt tillstand. Detta
innebar att vid en proévning av hyra inom denna tidsrymd ska de atgarder som
hojt lagenhetens bruksvarde inte beaktas. Denna risk finns dven idag, men ar
mindre darfor att det inte stalls sa detaljerade krav pa meddelandets utform-
ning.

Utredaren havdar att for hyresvardar som redan idag lamnar den 6nskade in-
formationen till sina hyresgaster sa innebar forslagen i praktiken ingen skill-
nad. Innebdrden av detta pastaende torde vara att SABOs medlemsforetag
som aktivt arbetar med information och hyresgastdialoger "inte behdver oroa
sig”. Men vi ar oroliga. Ett alltfor detaljerat krav pa information riskerar att
leda till rattsforluster och onédiga tvister. Det kan till exempel vara svart for
kommunala bostadsbolag att ange en exakt tidplan for atgarderna, da upp-
handlingar av entreprenader m.m. styrs av lagen om offentlig upphandling, en-
ligt vilken 6verprovningar och 6verklaganden regelmassigt sker.

SABO anser att det ar sjalvklart att hyresgasterna ska fa sa fullodig information
som mojligt i det meddelande som hyresvarden ska lamna. Men det far inte
finnas lagkrav pa att det ska innehalla uppgifter som hyresvarden inte kan vara
saker pa inte kan forandras innan eller under ombyggnaden.

SABO foreslar darfor att kravet pa innehallet i meddelandet begransas till
uppgift om de atgarder som hyresvarden vill genomfora, anledningen till att
hyresvarden vill genomféra atgarderna, huruvida nedsattning av hyran kom-
mer att erbjudas samt vad som galler om hyresgasten inte godkanner atgar-
derna.

4.8.3 Forlangd tidsfrist for hdnskjutande till hyresnamnden

SABO avstyrker forslaget att tidpunkten for nar en hyresvard far anséka om
tillstand hos hyresnamnden flyttas fram fran tva manader till tre. En 6kad tids-
frist ger inte hyresvarden ett stérre incitament att samrada med hyresgéaster-
na, snarare ar risken att planerade atgarder behover skjutas upp vilket i sin tur
kan medfdéra 6kade kostnader.

4.8.4 Samrad och god sed vid hyresfoérhallanden for férbattrings- och and-
ringsatgarder och 4.8.5 Skalighetsbedomningen vid prévning om tillstand till
atgarder

SABO avstyrker utredarens forslag att 18 f § forsta stycket hyreslagen dndras
fran att det inte ska vara oskdligt mot hyresgasten att en atgard genomfors till
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att atgarden ska vara skdlig mot hyresgasten. En sadan andring kommer att
leda till att hyresgasternas inflytande starks pa hyresvardens bekostnad pa ett
oproportionerligt satt och rubbar den radande balansen mellan parternas in-
tressen. Enligt forfattningskommentarerna innebar forslaget att hyresnamn-
den i betydligt storre utstrackning an vad som foljer av nuvarande provning
maste ta hansyn till hyresgastens intresse. En atgard som inte ansetts oskalig
enligt bestammelsens tidigare lydelse ska darfor inte nddvandigtvis utgora en
skalig atgard. Tidigare rattspraxis kan enligt utredaren komma att fa begransad
betydelse.

Konsekvensen av den féreslagna lagandringen kan ndarmast beskrivas som ett
systemskifte. Det leder till att de nuvarande hyresgasternas inflytande starks
pa hyresvardens bekostnad och rubbar den radande balansen mellan parter-
nas intressen. Fastighetsdagarens makt 6ver sin egendom inskranks pa ett icke
onskvart satt. SABO ser med stor oro pa detta eftersom det fortfarande finns
ett stort antal hyreshus som byggdes under det sa kallade miljonprogrammet
och som behdver renoveras. Husen behover atgardas for att de ar slitna och
samtidigt anpassas till de krav som dagens och morgondagens hyresgaster
stéller pa en modern bostad, men saval bostadsforetagens som hyresgasternas
ekonomi talar tydligt for att kostnaderna maste begransas.

SABO anser att nuvarande bestammelse i 18 f § hyreslagen ska behallas, inne-
barande att en ansdkan om tillstand ska bifallas om hyresvardens har ett beak-
tansvart intresse av att atgarden genomfors och det inte ar oskaligt mot hyres-
gasten att den genomfors.

SABO avstyrker forslaget att hyresnamnden vid tillstandsprovningen sarskilt
ska beakta om hyresgasten har kunnat paverka atgardens utformning och om-
fattning i tillracklig utstrackning. Det ar sjalvklart att den som ar hyresvard bor
ha en dialog med hyresgasterna om de renoveringsatgarder som planeras,
men det ar inte rimligt att hyresgasterna pa det satt som foreslas i praktiken
far en lagstadgad ratt att paverka atgardernas utformning och omfattning. Det
ar fastighetsagaren som har de kunskaper som kravs och det ansvar som
maste tas for att gora de tekniska och fastighetsekonomiska bedémningarna
av vilka atgarder som kravs for att vidmakthalla fastighetens varde under dess
livslangd. Det ar inte rimligt att de hyresgaster som med tre manaders varsel
kan sdga upp hyresavtalet och avflytta ska ha ett sa stort inflytande 6ver at-
garderna.

Det ar vidare oklart nar kravet pa att hyresgasten har “kunnat paverka” ska an-
ses som uppfyllt; ska det ha skett en faktisk paverkan eller racker det med att
det funnits nagon slags mojlighet. Motsvarande géller uttrycket "tillracklig ut-
strackning”; det ar hogst oklart vad som kravs for att detta ska ha uppfyllts och
hur det forhaller sig atgardens omfattning.
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Manga ganger kan det vara bra att hyresgaster kan erbjudas olika upprust-
ningsnivaer. Fastighetsagaren ska dock inte, direkt eller indirekt, tvingas er-
bjuda olika upprustningsnivaer. Forhallandena, atgarderna, husen och dess
agare ar alltfor olika. Texten i betdankandet ar formulerad sa att en lagandring i
praktiken kommer att —dven om det inte uttryckligen anges i lagtext —inne-
bara ett krav pa fastighetsagaren att erbjuda olika ombyggnadsnivaer, i alla fall
dar hyreshdjningen uppgar till en viss niva. Det ar oacceptabelt. Olika byggna-
der kan av tekniska skal vara mer eller mindre lampade for att kunna erbjuda
olika upprustningsnivaer. | vissa fall kan ett erbjudande om olika upprust-
ningsnivaer medfora kraftigt 6kade kostnader om husets generella standard
och tekniska utformning kraver en hogre grad av standardisering for att fa ett
rationellt genomférande av ett upprustningsprojekt.

SABO avstyrker forslaget att hyresnamnden vid tillstandsprévningen sarskilt
ska beakta om atgarden ar rimlig mot bakgrund av den hyreshéjning som kan
antas folja med atgarden.

Redan i dagens regelverk finns en majlighet for hyresnamnden att beakta hy-
resgastens intresse av att begransa hyreshoéjningen. | propositionen Hyresgdst-
inflytande vid ombyggnad och andra hyresridttsliga fradgor (prop. 2001/02:41)
framgar foljande i forfattningskommentaren:

“Ett annat exempel dr ndr hyresvdrden vill genomféra en datgédrd som kan antas
medféra en kraftig hyresh6jning och som gdr utéver vad en normal och énda-
mdlsenlig fastighetsférvaltning kréver; hyresgdstens intresse av att hyran inte
héjs kan da vdga éver hyresvdrdens intresse av att dtgdrden vidtas.

Utfallet av avvigningen beror givetvis av férhallandena i det enskilda fallet.
Det dr dock naturligt att en hyresgdst allmdnt sett inte behéver prestera sa
tungt vdgande skél mot en Gtgdrd som dr mycket genomgripande eller medfér
en avsevdrd standardhdéjning och dédrmed ocksd en kraftig hyreshéjning.” (Sid.
71)

Denna mojlighet har dock visat sig svar att tillampa redan i nuvarande system,
framst darfor att hyrorna inte alltid ar férhandlade vid den tidpunkt da hyres-
namnden provar tillstandsansdkan. Den ar ocksa problematisk av det skalet att
hyresndamnderna vid en tvist om hyresbeloppet endast tar stallning till vilken
hyresniva som ar skalig, inte vilken hyreshojning som ar skalig. Grundprincipen
for att faststallande en skalig hyresniva ar en jamforelse med hyran for lagen-
heter som har ungefar samma bruksvarde. Nagon vedertagen och fungerande
princip for att faststdlla en skadlig hyreshéjning finns ddaremot inte.
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Mojligheten for hyresnamnden att beakta hyresgastens intresse av att inte fa
en kraftig hyreshojning bor kvarsta. Daremot bor det inte inforas en ny regel
som innebar att hyresnamnden ska bedéma om en atgard ar rimlig mot bak-
grund av den hyreshdjning som den kan antas leda till.

Enligt forfattningskommentarerna foreslas att det ska kravas att fastighetsaga-
ren presenterar olika upprustningsnivaer om hyreshéjningarna férvantas bli
over 25 procent. Ar hyreshdjningen pa begérda nivder omkring 50 procent och
over, bor hyresvarden for att ha mojligheter att fa bifall till ansdkan - enligt
forslaget - alltid erbjuda flera upprustningsnivaer, trappning av hyran och en
omfattande samradsprocess med mojlighet till inflytande eller medbestam-
mande i prissattande fragor for hyresgasterna. Forslaget innebar i praktiken i
dessa fall ett veto for hyresgasterna att bestamma 6ver om renovering ska ske
eller inte. Det ar oacceptabelt.

Att hyresnamndens tillstand ska forutsatta att hyresvarden vid en viss bedomd
hyreshojning ska ha presenterat olika upprustningsnivaer framstar dven av
andra skal som synnerligen olampligt. Ett sadant villkor vore alldeles for stel-
bent och kan tvartemot avsikten begransa hyresgastinflytandet. | vissa projekt
kan det vara majligt och lampligt med olika “upprustningspaket”; andra ganger
kan det vara battre att erbjuda de enskilda hushallen stérre valmojligheter i
form av tillval och franval. Det kan ge hyresgasterna ett storre inflytande dver
hur det ska se ut och fungera i lagenheten man bor i. | andra fall kan det av till
exempel tekniska eller fastighetsekonomiska skal inte vara majligt eller 1amp-
ligt att erbjuda varken olika nivaer, tillval eller franval. Vilken typ av erbjudan-
den som hyresvarden bor ge sina hyresgaster infor en renovering maste kunna
bero den lokala situationen och ar knappast nagot som bor behandlas av lag-
stiftaren och darmed i forlangningen kunna avgoras av hyresnamnden.

Enligt forfattningskommentaren bor en atgard som genererar en begard hyra,
dar man kan rakna med att hyresgaster riskerar att hamna under en skalig lev-
nadsniva enligt socialtjanstlagen, alltid ha féregatts av aktiva och motverkande
insatser fran hyresvardens sida for att hindra denna situation. Det ar sjalvklart
att en hyresvard har ett samhallsansvar, men det ar orimligt att hen pa detta
satt ska ha kontroll 6ver sina hyresgasters ekonomi och ta ett ekonomiskt an-
svar som snarare bor ligga hos det allmanna.

SABO har i grunden inget att erinra mot forslaget att hyresnamnden vid till-
standsproévningen sarskilt ska beakta om ombyggnadsprocessen genomfors i
overensstammelse med god sed i hyresforhallanden. God sed ar ett rattsligt
begrepp som kan anvandas for att med stod av lag precisera normer inom ett
verksamhetsomrade och som representerar en viss yrkesetisk eller allmant
moralisk niva. Problemet ar att det idag inte finns nagon allmént accepterad
god sed i hyresforhallanden néar det géller ombyggnadsprocesser.
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En grundlaggande forutsattning for att i lagstiftning kunna inféra en hanvisning
till god sed ar att denna ar etablerad inom omradet och allmant accepterad av
de aktorer som verkar dar. Sa ar fallet inte idag nar det galler forbattrings- och
andringsarbeten i hyreshus.

Utredaren hanvisar darfor till Boverkets vagledning om boinflytande vid om-
byggnad och tidigare tecknade ramavtal. Detta utgor inte en tillracklig grund
for god sed. Det forekommer ocksa av Hyresgastforeningen ensidigt formule-
rade samradsavtal som fastighetsagare i vissa fall kdnt sig tvingade att skriva
under. Dessa avtal kan sjalvklart inte laggas till grund for god sed.

Det pagar sedan en tid diskussioner om gemensamma riktlinjer fér samradsav-
tal avseende renovering m.m. mellan SABO, Fastighetsagarna och Hyresgast-
foreningen. Ambitionen ar att avtalet ska spegla en rimlig balans mellan par-
terna, framja dialog och delaktighet samt begransa administration och mot-
verka byrakrati. Om dessa diskussioner leder fram till en 6verenskommelse ar
det mojligt att den kan ligga till grund for god sed pa omradet.

SABO instammer i bedémningen att samradsprocessen vid forbattrings- och
andringsarbeten inte bor regleras i lag. Det kan finnas fordelar med att hanvisa
till god sed vid hyresforhallanden, men det forutsatter att det finns en god sed
som ar vedertagen och allmant accepterad. Idag finns inte det och da skulle en
sadan hanvisning i lagtext skapa en stor rattsosdkerhet for fastighetsagare
med hus som star infor storre renoveringar. Det ar inte acceptabelt.

SABO avstyrker forslaget om att hyresnamnden ska fa férena sitt bifall till till-
stand med villkor. Har 6ppnas upp for hyresndmnderna att inféra villkor, utan
att med nédvandighet ha det helhetsperspektiv fastighetsagaren maste ha pa
en kommande renovering. De allmannyttiga bostadsforetagen omfattas av la-
gen om offentlig upphandling. Entreprenadavtal m.m. kan ha tecknats pa ett
tidigt stadium, ramupphandlingar av typmodeller for badrum, kok etc. kan ha
skett. Det kan darmed vara svart och bli kostsamt att uppfylla eventuella vill-
kor som tillkommer sent i processen.

4.8.6 Utokad trappningsregel

SABO tillstyrker forslaget att det i lagstiftningen klargors att tiden for nar hy-
ran ska betalas med lagre belopp ska bestimmas med hansyn till hyreshoj-
ningens storlek, oavsett anledning till hyreshdjningen och att den skaliga tiden
far vara hogst tio ar. Sjalvklart ska trappningsregeln dven fortsattningsvis ses
som ett undantag fran huvudregeln och ett beslut forutsatta att hyresgasten
begart att regeln ska tillampas.
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Trappningsregeln syftar till att skydda hyresgaster fran att kraftiga hyreshoj-
ningar far ett snabbt genomslag. Den ger hyresgasten majlighet att i lugn och
ro anpassa sin ekonomi, kanske hyra ut ett rum eller byta bostad. Hyresvarden
far pa kort sikt en ndgot lagre intakt, men efter nagra ar har bostaden fatt en
hyra som ligger pa en skalig niva. Manga av SABOs medlemsféretag arbetar
redan idag med olika former av intrappning av hyran efter renovering. Som
enskild metod kan en nagot flackare trappning an vad dagens praxis gett upp-
hov till accepteras.

4.8.7 Bor hyresgasternas inflytande ersattas med inflytande fran en hyres-
gastorganisation?

SABO instaimmer i bedomningen att inflytandet dven fortsattningsvis ska ut-
Ovas av hyresgasterna enskilt 6ver den egna lagenheten och gemensamt i
fraga om gemensamma utrymmen och darmed inte utévas av en hyresgastor-
ganisation. Reglerna om direkt hyresgastinflytande har nu tillampats i 20 ar
och i allt vasentligt fungerat bra.

4.8.8 Forslaget ar en lamplig avvdgning mellan motstaende intressen

SABO instammer inte i bedomningen att forslaget utgor en proportionerlig
begransning av fastighetsdgares mojlighet att bestdmma 6ver sin egendom
och dven i ovrigt ar en lamplig avvagning mellan motstaende intressen. SABO
anser att forslaget, och da framfor allt de delar som rér skalighetsbedomning-
en vid provning av tillstand till atgarder, utgér en skadlig inskrankning i dgan-
deratten. Forslaget innebar att den nuvarande balansen tippar éver anda till
fastighetsdgarens nackdel. Fastighetsdgaren frantas mojligheten att ta ansvar
for en langsiktigt god forvaltning av de egna fastigheterna samtidigt som den
som for tillfallet hyr en bostad i ett hyreshus far ett oproportionerligt stort in-
flytande 6ver fastigheten. Det ar knappast en lamplig avvagning mellan mot-
stdende intressen.

4.9 Alternativa forslag

4.9.1 Bor en provning av hyresnivan efter ombyggnad tidigareldggas?

SABO instammer i beddmningen att prévningen av hyran inte bor tidigarelag-
gas till att ske i samband med hyresnamndens tillstandsprovning. Den ar vis-
serligen bra om den nya hyra som begars kan presenteras for hyresgdsterna sa

tidigt som mojligt, men en provning i hyresndmnden skulle férutsatta ingrepp i
reglerna om skalig hyra (bruksvardesprévning) vilket inte ar dnskvart.
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4.9.2 Borttagen tillstandsprovning vid viss ombyggnad

SABO instaimmer i bedomningen att ett system med borttagen tillstandsprov-
ning men inférande av hyressparr under tio ars tid inte bor genomfoéras.

5 Privatpersoners uthyrning av bostader m.m.
5.5 Overviganden och forslag
5.5.1 Endast vissa regler fran privatuthyrningslagen boér behallas

SABO avstyrker forslaget att upphadva privatuthyrningslagen. Det finns ett
varde i att dessa bestammelser aterfinns i en sarskild lag som galler fore hyres-
lagens bestammelser i de fragor den behandlar. For det forsta tydliggors dari-
genom att bestammelserna utgor ett undantag fran bruksvardesreglerna som
galler pa hela hyresbostadsmarknaden i 6vrigt. For det andra avser lagen relat-
ioner mellan enskilda konsumenter — och inte mellan konsumenter och na-
ringsidkare — vilket gor det sarskilt viktigt att den ska vara enkel att forsta och
tilldmpa.

Utredaren havdar att parallella regelverk skapar otydlighet kring vilket regel-
verk som ar tillampligt vid en eventuell tvist. Men i det har fallet har lagstifta-
ren faktiskt valt att ha ett sarskilt regelverk for en viss uthyrningskategori och
da blir det tydligare vad som galler om dessa bestammelser samlas i en sarskild
lag i stallet for att inga som ett antal undantagsregler i hyreslagen, forutsatt —
givetvis — att privatuthyrningslagen innehaller en inledande definition som av-
gransar tillampningsomradet. Hyreslagen betraktas av manga som svar att lasa
och tillampa. Enskilda bostadsrattshavare eller villadgare och deras hyresgas-
ter ar battre betjanta av en relativt kort lattforstaelig lagtext dar de viktigaste
reglerna ar samlade an att det tillférs ytterligare regler och undantag i den re-
dan ganska svarlasta hyreslagen.

SABO anser inte att utredaren redovisat nagra tungt vagande skal for att upp-
hava privatuthyrningslagen. Utredaren konstaterar ocksa att lagen endast har
varit i kraft under en kortare tid och att det underlag man haft tillgang till inte
varit tillrackligt for att dra nagra sakra slutsatser kring effekterna av lagen. De
regler som ar mindre lyckade i privatuthyrningslagen bor i stallet férandras till
det béattre i denna lag.

Hyrestid och uppsdgningstid
SABO anser att nuvarande regel om att hyresvarden kan sdga upp ett hyresav-

tal som géller for pa bestamd tid under den avtalade hyrestiden bor tas bort.
Regeln ar ologisk och bidrar till rattsosakerhet for hyresgasten.
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SABO anser vidare att det bor vara mojligt att hyra ut en lagenhet pa bestamd
tid, t.ex. tva ar, utan att som hyresvard behdva gora en uppsagning. Hyresgas-
ten bor vara skyldig att flytta vid hyrestidens utgang. Det ar en enkel regel for
privatpersoner att forsta. Rattsforluster pa grund av uteblivna eller felaktigt
gjorda uppsagningar undviks med en dylik regel.

Besittningsskydd

SABO anser att det ar olampligt att hyresgasten far ett besittningsskydd oav-
sett om det sker omedelbart som i vissa fall eller efter tva &r. Aven om besitt-
ningsskyddet ar svagare an vid vanlig uthyrning kan inférandet av ett besitt-
ningsskydd i privatuthyrningsreglerna komma att hamma uthyrning av privat-
bostader. For manga ar vetskapen om att det finns en risk, om an liten, att inte
lyckas bli av med sin hyresgast mer skrammande an att inte kunna ta ut en hog
hyra. Forslaget rimmar illa med regeringens uttalade ambition att fler ska hyra
ut sina privatbostader.

SABO avstyrker att den generella regeln i 45 § hyreslagen om att en hyresgast
som hyr en lagenhet i andra hand inte far nagot besittningsskydd forran efter
tva ar tas bort. Borttagandet sker genom en distinktion mellan affarsmassigt
bedriven uthyrningsverksamhet och annan verksamhet. Denna dndring gar ut-
Over utredarens uppdrag. Regelférandringen innebar t.ex. att hyresgaster med
s.k. sociala kontrakt kommer att fa besittningsskydd omedelbart, i vart fall i de
fall dar lagenheten inte hyrts tillsammans med minst tva ytterligare lagenhet-
er. Hyrs tre lagenheter ut tillsammans intrader redan med dagens regler be-
sittningsskydd omedelbart.

Den vanligaste formen av sociala kontrakt inom allmannyttan innebar att det
allmannyttiga bostadsbolaget hyr ut lagenheter en och en i férsta hand till
kommunen (vanligen socialférvaltningen), som sedan hyr ut lagenheten till
den person som bor i lagenheten. Manga ganger varar inte dessa avtal langre
an tva &r. Aven privata fastighetsbolag hyr ut pa detta satt till kommuner. For
kommunernas del kommer forslaget att innebara att 6verenskommelser om
avstaende fran besittningsskydd kommer att kravas i alla dessa fall, med en-
skilda ansokningar till hyresnamnden.

5.5.2 En vidareutveckling av den sérskilda hyressattningsmodellen vid uppla-
telse av agda bostader

SABO tillstyrker forslaget att hyresvardar pa svagare marknader ges en moj-
lighet att i stallet tillampa bruksvardesprincipen. Eftersom bruksvardesprinci-
pen ar grundlaggande for att faststalla den skaliga hyresnivan ar det rimligt att
den ska kunna tillampas vid all bostadsuthyrning. Privatuthyrningslagen blir da
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ett komplement som kan tilldmpas i den utstrackning som definieras i lagen.
Nagon juridisk avgransning av svaga marknader gors dock inte, utan bruksvar-
desprincipen blir méjlig att tillampa overallt.

5.5.3 Tillaimpningsomradet fér den sarskilda hyressattningsmodellen

SABO avstyrker forslaget att fysiska personer ges mojlighet att hyra ut upp till
tva dgda bostader samtidigt till en kostnadsbaserad hyra. Privatuthyrningsla-
gen tillkom for att stimulera personer att hyra ut dgda bostader som de inte
anvander och utformades for att i 6vrigt inte paverka hyresbostadsmark-
nadens funktionssatt. | Justitiedepartementets promemoria Okad privatuthyr-
ning av bostdder, i vilken forslaget till den nya lagen presenterades, framholls
foljande: "Det dr viktigt att den reform om privatuthyrning som nu féreslds inte
urholkar hyressdttningssystemet i stort. For att vérna detta bér varje person
endast ha rdtt att hyra ut en bostad enligt de nya reglerna. Hyrs en andra Ié-
genhet ut bér sdledes hyreslagen gdlla fér uppldtelsen.” Utredaren pekar pa
att vissa gransdragningsproblem kan uppkomma, men har inte visat pa att de
ar sa stora att de bor foranleda en lagandring.

5.5.4 Méjligheter till retroaktiv aterbetalning av hyra vid privatuthyrning

SABO tillstyrker forslaget att hyresgasten vid privatuthyrning far mojlighet att
begdra aterbetalning av hyra for den del som 6verstigit ett av hyresndmnden
faststallt belopp avseende hogst ett ar tillbaka. Det &r rimligt for att fa legitimi-
tet till den begransning som ligger i den kostnadsbaserade hyran.

6 Kriminella grupperingars anvandning av hyreslagenheter

SABO har inget att erinra mot utredarens forslag att Polismyndigheten far mer
stod for att kunna ge stod och utarbeta forstarkande atgarder vid hot och an-
nan otillaten paverkan i forhallande till fastighetsbolag, att Brottsforebyggande
radet (Brd) far ett uppdrag att se hur samarbetsprojekt i kommunerna kan ge
stod till fastighetsvardar vid uppsagning av hyresavtal eller att Bra far ett uto-
kat uppdrag att ge stod at samarbetsprojekt i bostadsomraden.

7 Forfarandet vid uppsagning av lokalhyresavtal och avtal om an-
laggningsarrende

7.5.2 Ett effektivare medlingsférfarande
SABO tillstyrker forslaget att hyresgéastens ratt till ersattning efter en uppsag-
ning som innehaller oskaliga hyresvillkor eller annars ar obefogad som huvud-

regel alltjamt ska vara beroende av att hyresgasten hanskjuter tvisten till hy-
resnamnden for medling.
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SABO avstyrker forslaget att hyresgastens ansokan till hyresnamnden skjuts
fram till att fa ske tidigast fyra manader innan hyrestidens utgang. SABO har
forstaelse for att hyresnamnden belastas med ansdkningar som sedan maste
avskrivas och att det ar forenat med en administration som kan upplevas som
onodig. Att férandra nuvarande system som innebar att hanskjutande ska ske
senast tva manader efter uppsagning ska dock vagas mot att systemet ar inar-
betat hos parterna pa lokalhyresmarknaden och att en forandring i ett regel-
verk som ror forhandlingar och tvister om mycket stora varden kan leda till
osdkerhet och rattsforluster for parterna.

7.5.3 Uppsagningsforfarandet

SABO anser att forslaget om den information som ska tillhandahallas lokalhy-
resgasten vid en uppsagning och det satt pa vilket informationen ska lamnas i
och for sig kan vara till férdel for parterna. Forslaget ska dock vagas mot det
inarbetade, och enligt SABOs uppfattning, i stort valfungerande system som
finns idag. En forandring utan mycket starka skal riskerar att under en lang
overgangstid leda till rattsforluster for bada parter.

SABO har inget att erinra mot forslaget till en ny regel innebarande att en hy-
resgast som vill flytta efter uppsagningen ska kunna underratta hyresvarden
om detta innan en ansokan till hyresndmnden kan goras och darigenom be-
halla ratten till ersattning. Samma resultat kan idag uppnas genom att hyres-
gasten hanskjuter tvisten till hyresnamnden for att omedelbart aterkalla den.
Men det ar en onoddig omvag.

SABO avstyrker forslaget om att hyresgasten efter sin egen uppsagning for
villkorsandring ska kunna aterta sin uppsagning. SABO har forstaelse for att hy-
resgasten som aterkallar sin medlingsansdkan inte inser att hen genom ater-
kallandet orsakar att hyresforhallandet forlangs pa oférandrade villkor. Det ar
dock fraimmande i svensk ratt att infora en regel om att en ensidig rattshand-
ling (uppsdgningen) ska kunna &tertas. Aven hyresvirdar kan med dagens sy-
stem, och efter inforande av de férslagna andringarna, lida rattsforluster dar-
for att hyresvarden litar pa att en uppsagning fran motparten verkligen kom-
mer att leda till att avtalet upphor.

7.5.4 Forlangd hyrestid om det begars ett yttrande

SABO har inget att erinra mot forslaget att hyresnamnden, om det begars ett
yttrande om marknadshyra eller anvisad lokal och det med hansyn till omstan-
digheterna finns skal for detta, efter samrad med parterna far besluta att flytta
fram upphorandetidpunkten. Det &r redan idag vanligt att parterna frivilligt
tréffar en 6verenskommelse om framskjutande av upphérandetidpunkten.
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7.5.5 Hyresnamndens skyldighet att avge yttrande

SABO har inget att erinra mot att det i namndlagen infors en regel om att hy-
resnamnden ska vara skyldig att avge yttrande om marknadshyran nar detta ar
mojligt och att en part inte ska kunna undandra sig att medverka till ett mark-
nadsyttrande eller i fraga om en anvisad ersattningslokals godtagbarhet.

7.5.6 Yttrande vid en begiaran om omsattningshyra

SABO avstyrker forslaget om att hyresnamnden ska kunna avge yttrande vid
begdaran om omsattningshyra, da forslaget ar utformat sa att det riskerar att
begrdansa mojligheterna till omsattningshyra — som ar en utpekad majlighet for
parterna att avtala om enligt 19 § hyreslagen. Invandningar mot ett system dar
hyresndmnden ska kunna yttra sig om en klausuls skédlighet har tidigare be-
handlats i propositionen Hyresgdstinflytande vid ombyggnad och andra
hyresrdttsliga fragor (prop. 2001/02:41). Ett tungt argument som aterfinns i
detta lagforarbete ar att storleken pa omsattningen i en affarslokal manga
ganger ar forknippad med den enskilda hyresgastens verksamhet, inte hyran
for lokalen som sadan.

Utredaren anger att ett yttrande inte ska ges nagon presumtionsverkan i en ef-
terfoljande ersattningstvist i tingsratten (pa satt som ett marknadsyttrande av-
seende en fast hyra), men anger samtidigt att utgangspunkten for en omsatt-
ningsklausuls skalighet i en tvist i tingsratten bor vara den av namnden be-
stamda marknadshyran och att denna ofta bor kunna fa en "férhallandevis
stark bevisverkan”. Ett sddant forarbetsuttalande kan fa till konsekvens att hy-
resnamndens yttrande i praktiken kommer att uppfattas som ett yttrande med
presumtionsverkan.

7.5.7 Anvandning av lokalen i avvaktan pa beslut om uppskov

SABO har inget att erinra mot att det klargors att en lokalhyresgdst som fore
hyrestidens utgang begart uppskov med avflyttningen ska fa anvdanda lokalen
efter hyrestidens utgang till dess att fragan om uppskov slutligen har avgjorts. |
sak kommer inget att fordandras, da hyresgdasten med nuvarande regler anda i
praktiken sitter kvar i lokalen till uppskovsfragan behandlats i hyresnamnden.

7.5.9 Forfarandet vid anlaggningsarrende
Nar det galler forslaget att reglerna om uppsagning av avtal om anlaggningsar-

rende och det indirekta besittningsskyddet for arrendatorer har SABO samma
synpunkter som i fraga om lokalhyresavtal.
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8 Substitution
8.3 Overviaganden och forslag
8.3.1 Behovs den s.k. semesterparagrafen?

SABO tillstyrker forslaget att 32 § andra stycket hyreslagen, den s.k. se-
mesterparagrafen, upphavs.

SABO instammer i bedomningen att ratten till overlatelse av hyresratten till-
sammans med verksamheten for hyresgaster som bedriver foérvarvsverksam-
het i lagenheter bor kvarsta enligt vad som galler enligt nuvarande 36 § hyres-
lagen.

8.3.3 Substitution utan verksamhetsoverlatelse

SABO avstyrker att det infors en ratt till overlatelse av hyresratten till hyres-
gaster som inte driver forvarvsverksamhet. Hyresnamnderna bor inte ges moj-
lighet att ge tillstand till denna typ av 6verlatelser. Det finns ingen anledning
att utvidga ratten till 6verlatelse av lokalhyreskontrakt for ideella féreningar
eller privatpersoner som hyr en lokal. Nagra starka skal i den riktningen har
inte kommit fram under utredningens gang. Utgangspunkten maste vara att
hyresvarden har ratt att valja vem hen ska hyra ut till. En utvidgning av overla-
telsemaoijligheterna riskerar att leda till ett storre antal tvister, helt i onddan.
Hyresgaster kan komma att vilja betrakta sin verksamhet i lokalen som "icke
forvarvsverksamhet”. Det ar inte ovanligt att det andamal for vilken lokalen
hyrts till ut ar tamligen vagt formulerat. Det kan t.ex. sta “féreningsverksam-
het” eller dylikt i hyreskontraktet. Det ar ett mycket vitt begrepp, vilket kan fa
till foljd att en hyresvard riskerar att fa in vilken hyresgast som helst sa lange
denne kan betala hyran. Det kan finnas starka skal for fastighetsagaren att
slippa fa in t.ex. vissa motorcykelklubbar i sina lokaler.

9 Forslagens konsekvenser

Synpunkter pa konsekvensanalysen har i forekommande fall [lamnats i syn-
punkterna pa respektive kapitel.

11 Forfattningskommentarer

Synpunkter pa forfattningskommentarerna har i forekommande fall Ilamnats i
synpunkterna pa respektive kapitel.
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