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Forord

Sveriges Stadmissioner driver sedan varen 2018 ett projekt for att utveckla och starka arbetet med att
bekampa hemldshet genom Bostad forst-modellen. Bostadspolitiken ar ett av nyckelomradena for att
uppna en hemléshetens nollvision. Den 6verhettade bostadsmarknaden har gjort det allt svarare inte
bara for ekonomiskt och socialt utsatta manniskor, utan aven fér andra grupper att fa en bostad.

Forsok har gjorts fran regeringen for att bekampa hemléshetent™. Socialstyrelsen samordnade
regeringens hemldshetsstrategi 2007-2009?. En nationell hemldshetssamordnare tillsattes 2012

for att ge kommunerna stdd att “motverka hemldshet och utestangning fran bostadsmarknaden”tl.
Lansstyrelsernas slutsats fran ett regeringsuppdrag inom bostadspolitiken ar att det kravs battre
"system- och sammanhangskunskap” bland alla aktérer men politisk vilja ar det viktigaste for att
forandral®. Stockholms Stadsmission har sedan 2010 publicerat en arlig hemldshetsrapport dar
bostadspolitiken ar ett aterkommande temal® och en agenda for att astadkomma en reell forandring har
tagits fram'®. Kunskap finns. Anda hénder inget.

Ingrid Sahlin, professor i socialt arbete, menar att bostadsloshet ar ett politiskt resultat”. Stammer det
bdr en annan politik an den nuvarande kunna eliminera bostadsldésheten.

Forsta - och forandra

Denna skrift riktar sig framst till lokala aktorer som vill forsta forutsattningarna for bostadspolitiken
battre och anvanda sin kunskap till att agera for en férandring. Det kan vara en ideell eller idéburen
organisation som vill fa tillgang till fler lagenheter for att hjalpa hemlésa. Det kan vara en grupp
engagerade socialsekreterare som vill fa socialdirektéren att omférhandla villkoren for de hoga hyror
man betalar pa den sekundara bostadsmarknaden. Det kan vara politikerna i kommunfullméaktige som
vill modifiera dgardirektivet for kommunens allmannyttiga bolag sa de att tar sitt sociala ansvar pa stor-
re allvar.

Det ar inga enkla fragor att satta sig in i, eftersom mycket handlar om tolkningar och varderingar. Darfor
gav vi Barbro Engman fria ramar att lyfta fram de fakta som hon ansag nédvandiga for att greppa
amnet. Vi uppmuntrade henne att dven uttrycka egna asikter. Barbro har i sina tidigare roller som
ordférande for Hyresgastféreningen samt ledamot i Boverkets styrelse och insynsrad lang erfarenhet av
bostadspolitiken. Vi hoppas att hennes reflektioner och rekommendationer ska vara anvandbara pa ett
konkret satt i ett lokalt paverkansarbete.

Jan Stréom
Projektledare
Avskaffa hemlosheten med Bostad forst
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1. INTRODUKTION
OCH SYFTE

Hur vi bor, var vi bor och med vilka
férutsattningar vi bor ar nastan utan undantag
resultatet av det som sker och har skett

inom flera andra politikomraden. Hur de
ekonomiska férutsattningarna ser ut for
pensionarer, ungdomar, ensamstaende,
barnfamiljer, arbetsl6sa, laginkomsttagare,
medelinkomsttagare, sjukskrivna, sms-anstallda,
tim-vikarier, ldgutbildade, nyanlanda med flera
ar helt avgérande for hur deras boendesituation
ser ut. Bostadspolitiken ar saledes en central
valfardsfraga. Trots det har den under manga ar
varit lagprioriterad hos alla politiska partier.

Utan tvekan har vi en bostadskris. De flesta
kommuner har bostadsbrist och under manga
ar har vi byggt for lite, byggt for dyrt, byggt for fa
hyresratter, gynnat agt boende samt ombildat
tiotusentals hyresratter till bostadsratter.

| detta dokument beskrivs de regelverk och de
lagar som utgoér grunden for den nuvarande
svenska bostadspolitiken. Har beskrivs
ansvarsfordelningen mellan de enskilda
kommunerna och staten samt vilka krav som
stalls pa respektive aktdr. Det huvudsakliga syftet
med denna genomgang ar att redogdra for fakta
och - i den man det ansetts relevant - fér de
tolkningar som gors av lagar, regler och liknande.

De olika regelverk som beskrivs ska kunna
anvandas som en del i den verktygslada som
behovs for att bade kunna foérsta och paverka
bostadspolitikens inriktning.

Pa slutet finns fem rekommendationer

for hur man som aktor ska kunna paverka
bostadspolitiken pa bade den nationella och
lokala nivan.

Det ar inget latt material att ta sig igenom och
det ar dessutom mycket i lagstiftningen som ar
oklart. Det finns manga motstridiga skrivningar
och manga olika tolkningar av en och samma lag.
Men for att kunna agera med legitimitet pa det
bostadspolitiska omradet kravs det att man har
grundlaggande kunskaper om relevanta lagar och

regler. De aktérer som vill pdverka maste skaffa
sig kunskap om vad som galler specifikt i den
kommun dar man vill &stadkomma férandring.

Det finns mycket stora skillnader och synsatt

i olika kommuner. Man maste darfor bygga

sin argumentation pa de lokala férhallanden
som rader i respektive kommun, vilket

kraver mycket arbete. Det finns en hel del
dokument - lagtext, férordningar, agardirektiv,
bostadsforsérjningsplaner med mera - som man
tjdnar pa att forst satta sig in i. Darfor kan det
vara enklast, innan man traffar de ansvariga, att
begara ut alla handlingar fran kommunen som
rér bostadsforsorjningen, med sarskilt fokus pa
de som ar mest utsatta. Det viktiga for aktorer
som vill pdverka lokalt ar att ta reda pa om
kommunen pa ett medvetet satt arbetar utifran
sina egna riktlinjer och mal, att de féljer upp att sa
sker samt om de utvarderar resultatet.

De viktigaste lagarna ar:
* Bostadsforsorjningslagen

* Lagen om allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolag (ibland kallad Allbolagen)

* Lag om uthyrning av egen bostad (Hyreslagen)
Andra dokument av central betydelse:

+ Kommunens agardirektiv till det kommunala
bostadsbolaget

« Kommunens bostadsférsorjningsplan

Bostadspolitik ar en svargenomtranglig blandning
av politik, ekonomi och juridik. Ansvaret delas

av manga: bostadsbolagen, kommunerna,
regionerna, lansstyrelserna, staten och EU. Det
mojliggdr dessutom for alla aktorer att "lagga
skulden” for en illa fungerande bostadsmarknad
pa nagon annan.

Det kravs samtidigt att de ansvariga har formaga
att fatta langsiktiga beslut som stracker sig 6ver
flera mandatperioder, vilket ofta har visat sig vara
svart.



De finns en mycket utbredd brist pa kunskap och
kompetens hos de flesta aktorer. Det handlar inte
bara om okunskap om vad andra &n man sjalv

ar ansvariga for, utan det saknas ocksa kunskap
kring det egna ansvarsomradet.

Dessutom finns en mangd intresseorganisationer
som driver sina egna specifika fragor, till exempel
Villadgarna, Fastighetsagarna, Skattebetalarnas
forening, Sveriges byggindustrier, SABO och
Hyresgastforeningen.

Ett stort problem ar de revirstrider och den
revirbevakning som pa olika satt skapar friktion
mellan olika aktorer. Detta omajliggdr ofta alla
former av samverkan, samordning, samarbete.
Inte minst saknas det en samsyn om laget pa
bostadsmarknaden, vilket komplicerar
situationen ytterligare.

Det kan galla fragor om markrattigheter,
exploateringsavgifter, byggkostnader och
skattetryck pa olika upplatelseformer. Det

kan galla fragor om boendeinflytande, utsatta
gruppers rattigheter och stallning, likval som det
sociala ansvarets innebord och omfang.

Alla dessa svarigheter ar val kdnda. Regeringen
beslutade darfor i februari 2017 att tillsatta en
sarskild utredare!® med uppdrag att "utreda hur
statliga bedomningar av bostadsbyggnadsbehovet
ska paverka kommunal planering.”®

| ett tillaggsdirektiv'@ gavs utredaren i

uppdrag att "i olika avseenden behandla
frdgan om hur kommunerna arbetar med
bostadsbehoven fér grupper med svag
stallning pa bostadsmarknaden.” Utredningens
slutbetdnkande aterfinns i SOU 2018:35.

[8] Dir. 2017:12
[9] Ett delbetankande 2017:73 behandlade dessa fragor.
[10] Dir. 2017:85

Den kartlaggning som utredningen gjorde visar
att "kommunerna har valdigt olika ambitioner
och arbetssatt, men att ingen kommun pa ett
strukturerat satt identifierar den bostadsbrist
som direktiven ar inriktade pa.

Vilka grupper som lyfts fram som svaga pa
marknaden varierar. Inte ens i de kommuner dar
man samlat valdigt mycket kunskap om invanarna
och deras bostadsbehov gors nagon bedéomning
av hur dessa behov forhaller sig till utbudet pa
bostadsmarknaden. Darmed forblir det oklart

hur stora insatser som skulle behévas fran
kommunen - eller staten - for att tillgodose alla
hushalls bostadsbehov!'",

Utredningen "foreslar darfor ett helt nytt
arbetssatt for att fa staten och kommunerna

att ta ett gemensamt ansvar, skapa en samsyn
om vad bostadsbristen bestar i och hur den ska
[6sas... [...]. | centrum foér detta nya arbetssatt
aterfinns regionerna. For att reglera det
gemensamma arbetssattet foreslar utredningen
en ny bostadsforsorjningslag.”'

Huruvida ndgot av utredningens forslag kommer
att genomforas aterstar att se. Tills vidare har

de aktorer som vill paverka bostadspolitiken

de for tillfallet existerande ramarna att agera
inom. Denna text utgar ifrdn de mojligheter

som erbjuds pa den befintliga spelplanen inom
politikomradet Innan riksdagsbeslutet ar klubbat
finns det givetvis mojlighet att paverka enskilda
riksdagsledamoter.

[11] Se SOU 2018:35 sid 14-15
[12] Se SOU 2018:35 sid 13



2. KOMMUNERNA OCH
BOSTADSFORSORJNINGSLAGEN

Bostadsforsorjningslagen tillkom ar 2000. Smarre
andringar har gjorts vid flera tillfallen i den sedan
dess. Nedan féljer utdrag ur lagtexten (med
forfattarens kursivering).

18 Varje kommun ska ta fram riktlinjer for
bostadsforsorjningen i kommunen. Syftet med
planeringen ska vara att skapa férutsattningar
for alla i kommunen att leva i goda bostdder

och att frimja att dndamalsenliga atgarder for
bostadsforsorjningen forbereds och genomfors.

Under varje mandatperiod ska riktlinjer

for bostadsforsorjningen antas av
kommunfullmaktige. Innehallet specificeras i
andra paragrafen.

28 Kommunens riktlinjer for bostads-
forsorjningen ska minst innehalla féljande
uppgifter:

1. kommunens mal fér bostadsbyggande och
utveckling av bostadsbestandet,

2. kommunens planerade insatser for att na
uppsatta mal, och

3. hur kommunen har tagit hansyn till relevanta
nationella och regionala mal, planer och program
som ar av betydelse for bostadsforsorjningen.

Uppgifterna ska sarskilt grundas pa en analys av
den demografiska utvecklingen, av efterfragan pa
bostdder, bostadsbehovet for sdrskilda grupper
och marknadsférutsdttningar. Lag (2013:866)

Men det ar viktigt att ha i minnet att det faktum

att man tagit fram riktlinjer inte ar detsamma som

att de foljs. Det ar vanligt att det inte sker nagon
uppféljning av huruvida riktlinjerna féljts och
vilken effekt det i sa fall har haft.

| Boverkets bostadsmarknadsenkat 2018 uppger
238 kommuner att kommunfullmaktige har
antagit riktlinjer for bostadsférsérjningent'.
Totalt 39 kommuner har svarat att de saknar
riktlinjer. Bland de kommuner som saknar
riktlinjer finns framfor allt kommuner med farre
an 25 000 invanare, men aven nagra kommuner i
storstadsomradena.

Malen i riktlinjerna ar ofta kvantitativa, att de

slar fast att kommunen ska bygga ett visst

antal bostader per ar. Drygt halften av landets
kommuner (156) har svarat att riktlinjerna
innehaller mal eller uttalade ambitioner som ar
sarskilt inriktade mot grupper med laga inkomster
eller som pa annat satt har en svag stéllning pa
bostadsmarknaden.

Det finns flera forklaringar till varfor fler
kommuner an tidigare tar fram riktlinjer for
bostadsforsérjningen. En viktig forklaring ar

att bostadsfoérsorjningslage modifierades 2013
och da fortydligade kommunernas ansvar for
bostadsforsorjningen. En annan foérklaring ar att
befolkningsokningen lett till en storre efterfragan
pa bostader.

Om en kommuns riktlinjer inte motsvarar kraven
kan regeringen foreldgga kommunen att arbeta
fram nya. Detta ar ingen vanlig atgard fran
regeringen.

[13] Det finns mycket matnyttigt i de bostadsmarknadsenkater
som Boverket tar fram, se boverket.se Oppna data i 2018 &rs
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Planering for bostadsforsorjning handlar om T
att analysera och bedéma behovet av bostader ‘
utifran den befolkning som finns i kommunen.
Stammer utbudet av bostader och boendeformer
med dagens behov? Moéter utbudet den framtida
efterfrdgan? Vilka bostadsbehov finns for sarskilda

grupper?

Det ar darfor bra att lasa pa ordentligt vad
kommunen sagt sig velat astadkomma for att
sedan kunna féra en diskussion om vad som
verkligen genomforts och vilken utvardering
kommunen gjort.
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3. ALLMANNYTTANS
STATUS OCH SARART

3:1 "Allbolagen”

Den lag som reglerar allmannyttans uppdrag
och villkor bérjade galla 2011 och ar relativt
kortfattad. Nedan aterfinns hela lagtexten i tre
steg med kommentarer och fortydliganden.
Lagen kallas ibland Allbolagen. Dess fulla namn
ar:

Lag (2010:879) om allménnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag

Lagtextens forsta del

1 8 Med allmannyttigt kommunalt
bostadsaktiebolag avses i denna lag ett
aktiebolag som en kommun eller flera
kommuner gemensamt har det bestammande
inflytandet 6éver och som i allmannyttigt syfte

1. i sin verksamhet huvudsakligen forvaltar
fastigheter i vilka bostadslagenheter upplats
med hyresratt,

2. framjar bostadsforsorjningen i den eller de
kommuner som ar agare till bolaget, och

3. erbjuder hyresgasterna majlighet till
boendeinflytande och inflytande i bolaget.

Allmannyttan har haft en sarstallning i
bostadspolitiken under manga artionden. De
allmannyttiga bolagen har varit samhallets
verktyg for att langsiktigt kunna sakra
bostadsforsérjningen och erbjuda bostader till en
rimlig kostnad som de flesta kunnat efterfraga.

Av den anledningen har de allmannyttiga bolagen
enligt lagtexten i uppdrag att i huvudsak forvalta
fastigheter med hyresratter. Bolagen ska inte
drivas i vinstsyfte (se vidare resonemang nedan)
och bostaderna ska vara tillgangliga utan att

det kravs kontantinsatser och stora lan, darav
begransningen till hyresratt.

Allmannyttan ska ocksa i den nya lagen, precis
som i den gamla, erbjuda hyresgasterna
inflytande. Formerna for, innehdllet i och
omfattningen av detta inflytande regleras i avtal

mellan det enskilda bolaget och den lokala
hyresgastforeningen.

Med "bestammande inflytande” avses att en
kommun eller flera kommuner gemensamt

ager aktier i ett aktiebolag med mer an halften

av samtliga roster i bolaget och ocksa forfogar
Over sa manga roster. Det inflytande som utévas
av ett bolag 6ver vilket en kommun eller flera
kommuner har ett "bestammande inflytande” ska
anses utdvat av kommunen eller flera kommuner
gemensamt.

Lagtextens andra del

2 § Ett allmannyttigt kommunalt
bostadsaktiebolag ska bedriva verksamheten
enligt affarsmdssiga principer trots 2 kap. 6 och 7
8§ kommunallagen (2017:725).

Forsta stycket hindrar inte att det lamnas
sadant stod till ett allmannyttigt kommunalt
bostadsaktiebolag som

1. har godkants av Europeiska kommissionen,
eller

2. har lamnats enligt sddana forordningar som
Europeiska kommissionen beslutat enligt artikel
108.4 i fordraget om Europeiska unionens
funktionssatt, eller

3. har lamnats enligt villkor for stod som har
faststallts av Europeiska kommissionen och

som anses forenligt med den gemensamma
marknaden samt ar undantaget fran kravet pa
anmalan i artikel 108.3 i fordraget om Europeiska
unionens funktionssatt. Lag (2017:760).

Lommentar och ('bri’\{o\liﬂnho\& *|

All annan kommunal verksamhet (kollektivtrafik,
turism och liknande) som bedrivs pa en
konkurrensutsatt marknad, ska bedriva sin
verksamhet pa "affarsmassiga grunder”.

Verksamheten ska da bedrivas i vinstsyfte och med




en marknadsmassig prissattning till skillnad
fran allmannyttan som ska bedriva sin
verksamhet efter "affarsmassiga principer”
vilket innebar att de har en vinst- och
utdelningsbegransning, en prissattning som
sker efter hyresforhandlingar och ett krav pa
att erbjuda hyresgasterna ett inflytande.

Vommentar och Girtydigande *q

Bolagen ska alltsa bedriva verksamheten
enligt affarsmassiga principer. Darmed
gors ett undantag fran kommunallagens
sjalvkostnadsprincip och fran férbudet
mot att driva féretag i vinstsyftel'#! . Syftet
med bestammelsen ar att undvika risk for
snedvridning av konkurrensen.

Vommentar och toriydigande *2

Det finns en betydande oenighet rérande
tolkning av begreppet "affarsmassiga principer”
och innebdrden av att bolagen har ett
allmannyttigt syfte. Lagen ar omdebatterad

och tolkningarna skiftar mellan bade forskare,
kommuner och bostadsforetag delvis
beroende pa att forarbetena ar otydliga

och motstridiga. Ett exempel ar fragan om

vilka avkastningskrav som det ar rimligt att
kommunen staller pa bolaget.

| den proposition, som Iag till grund for lagen
star det!'s: "Det saknas enligt regeringen
anledning att reglera vilket eller vilka matt som
ska anvandas for att bedéma avkastningskrav
och avkastningsniva just i frdga om
allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag
som bedrivs affarsmassigt”.

Trots denna skrivning ar detta en av de
mest omdebatterade fragorna inom
bostadspolitiken och dar asikterna om vilka
avkastningskrav som ska stallas skiftar.

[14] Detta gar att ldsa mer om i Kommunallagen 2017:725
2 kap 86-7: 6 8 Sjalvkostnadsprincipen

Kommuner och landsting far inte ta ut hogre avgifter an
som motsvarar kostnaderna for de tjanster eller nyttighe-
ter som de tillhandahaller.

7 8 Kommunal naringsverksamhet

Kommuner och landsting far driva naringsverksamhet, om
den drivs utan vinstsyfte och syftar till att tillhandahalla
allmannyttiga anlaggningar eller tjanster at medlemmarna.
[15] Prop 2009/10:185, sid 45. Samt langre fram i denna
text.

Affarsmassiga principer innebar att bolagen
alltid ska utga fran vad som ar langsiktigt
bast for bolaget som sadant, givet de
begransningar och férutsattningar som
ligger i att de ska vara langsiktiga, seridsa
fastighetsagare pa hyresmarknaden inom
ramen for de regler och normer som galler
for denna sektor. Det ar bolagets uppgift
att tolka bade kommunens agardirektiv och
lagen sa att man forsakrar sig om att man
haller sig inom lagens ramarken.

Affarsmassiga principer innebar vidare

att bolagen av sina agare inte ska ges
nagra sarskilda férdelar som gynnar

dem ekonomiskt i férhallande till privata
konkurrenter. Bolagen ska alltsd agera
utifran detta dubbla uppdrag att kombinera
affarsmassighet med samhdllsansvar.

Det ar viktigt att reda ut hur kommunen
tolkar sitt samhallsansvar. Kommunerna
har stora mojligheter att géra insatser men
uppfattningen om hur méjligheterna ser ut
kan skifta fran kommun till kommun saval
som vid ett politiskt maktskifte.

Fragan om de allmannyttiga bolagens

dubbla primara syften har provats av
Forvaltningsratten i Karlstad. Avgorandet
fran forvaltningsratten ar sarskilt intressant
eftersom man prévade om ett kommunalt
uppdrag till det kommunala bostadsforetaget
att bygga till forlust ar forenligt med reglerna,
(mal nr 1428-14). Férvaltningsratten menade
att uppdraget att bygga med forlust inte

kom i konflikt med reglerna, da det ar det
langsiktiga som ar intressant.

Forvaltningsratten anfor att begreppet
affdrsmdssiga principer infordes genom
Allbolagen. Genom detta begrepp, menar
ratten, har lagstiftaren velat tydliggbra att
det finns vissa vasentliga skillnader mot
annan affarsmassigt bedriven kommunal
verksamhet. Skillnaderna bestar bland annat
i att prissattningen ar underordnad sarskild
lagstiftning, att investeringarna ar mycket
langsiktiga samt att det finns ett lagstadgat
krav pa att erbjuda boinflytande och
inflytande i bolaget.

Som regeringen redogjort fér ovan har

det kommunala bostadsaktiebolagen inte
tillkommit fér att skapa vinster, utan for att
tillgodose ett allmédnnyttigt andamal.

I den meningen dr det allmdnnyttiga syftet
overordnat andra aspekter.




Lommentar och %rﬂdl'\gnnd& *4

| lagen regleras ocksa att man kan begara ett undantag
fran reglerna om att en kommun inte far lamna
ekonomiskt stod till sitt bostadsbolag. Det raknas

som statsstod och ar forbjudet enligt EU ratten.

Men Sverige har inte begart att fa gora ett sadant
undantag varfor den del som refererar till Europeiska
kommissionen inte galler.

Bakgrunden till detta gar tillbaks till 2005, da
Fastighetsagarnas europeiska paraplyorganisation,
European Property Federation anmalde svenska staten
till EU-kommissionen fér brott mot EU:s stats- och
konkurrensregler.

Som en konsekvens av det utreddes villkoren for
allmannyttan. Resultatet blev att Sverige aven i
fortsattningen skulle ha en allmannytta som skulle
kunna erbjuda bostader till alla. Alternativet hade
varit att man begart ett undantag mot férbudet att
ge statsstod. Hade man gjort det, hade resultatet
blivit att kommunerna hade kunnat subventionera de
kommunala bolagen.

Samtliga politiska partier var éverens om att Sverige
inte skulle begara ett undantag. Alla ville undvika ett
system med vad som brukar kallas "social housing”
som annars ar det vanliga i stora delar av Europat'®.
Det betyder att denna del av lagen inte ar tillampligt'”.

Vommentar och Grtydigande *5

| den tredje delen av lagtexten beskrivs alltsa de
begransningar som galler vid vardedverforingar.
Detta ar regler som enbart galler de kommunala
bostadsbolagen eftersom deras syfte inte ar att
generera vinst. Boverket féljer upp om kommunerna
bryter mot lagen och tar ut for stor vinst, vilket
forekommer. Nagot straff for detta finns inte,
lagstiftaren forutsatter att kommunerna inte bryter
mot lagen. Manga bostadsbolag gar ekonomiskt
valdigt bra vilket gér att kommunerna garna vill

fora dver pengar till annan kommunal verksamhet.
Manga bolag blir pa sa vis en vardefull kassako for
kommunen. | skrivningen “som framjar integration
och social sammanhallning eller som tillgodoser
bostadsbehovet for personer for vilka kommunen har
ett sarskilt ansvar” uttrycks den tydliga ambition och
roll som allmannyttan ska ha.

[16] Definitionen av Social Housing ar inte entydig, men anses av
kritikerna vara ett satt att skapa sarskilda bostadsomraden for soci-
oekonomiskt utsatta grupper.

[17]1 | detta sammanhang skulle de sociala bostadsstiftelsernas roll
kunna utforskas och utvecklas.

Lagtextens tredje del

Vardeoverforingar

3 § Ett allmannyttigt kommunalt
bostadsaktiebolags vardedverforingar

far under ett rakenskapsar inte overstiga
ett belopp som motsvarar rantan pa det
kapital som kommunen eller kommunerna
vid foregaende rakenskapsars utgang

har skjutit till i bolaget som betalning for
aktier. Rantesatsen ska darvid utgoras av
den genomsnittliga statslanerantan under
foregdende rakenskapsar med tillagg av en
procentenhet.

Vardeoverforingar under ett rakenskapsar far
dock inte Gverstiga ett belopp som motsvarar
halften av bolagets resultat for foregdende
rakenskapsar.

4 8§ Begransningen av vardeoverforingar

i 3 § galler inte for 6verfoéring av sadant
nettodverskott som uppkommit vid

avyttring av fastigheter under foregaende
rakenskapsar. Med nettodverskott

avses skillnaden mellan en fastighets
forsaljningspris och dess bokférda varde med
tillagg for forsaljningskostnader.

Vardedverforingar enligt forsta stycket far
dock inte Overstiga halften av nettodverskottet
och ska ha foregatts av kommunfullmaktiges
beslut.

5 8 Begransningen av vardedverforingar i 3
§ galler inte for overforing av Overskott som
uppkommit under féregdende rakenskapsar

1. om éverskottet anvdnds for sadana
atgdrder inom ramen fér kommunens
bostadsférsorjningsansvar som framjar
integration och social sammanhdallning eller
som tillgodoser bostadsbehovet fér personer
for vilka kommunen har ett sdrskilt ansvar,
eller

2. om vardeoverfoéringen gors mellan
allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag
inom samma koncern.

6 § Ett allmannyttigt kommunalt
bostadsaktiebolag ska skriftligen varje ar

till regeringen eller den myndighet som
regeringen bestammer [amna uppgifter om
beslutade vardedverforingar och hur de har
berdknats.




3:2 Tre exempel pa resonemang kring lagstiftningen

Det ar svart att ge en rattvis bild av lagen bara genom att resonera kring lagtexten tagen ur sitt
sammanhang. For att ge en fordjupad och ytterligare problematiserad bild av Allbolagens olika
ingdngar och tolkningsmojligheter, ges nedan tre exempel pa hur resonemangen kring den kan te
sig. Detta gors med utdrag ur och kommentarer till regeringens proposition, en rapport fran SKL och

Civilutskottets betankande.

Dessa dokument ger en battre bild av lagens avsikter. Vissa oklarheter kvarstar men en hel del
blir ocksa klarare. Dessa dokument ingdr ocksa i férarbetena och vags in vid de beddmningar som

domstolarna gor.

Prop. 2009/10:185 Alimédnnyttiga kommunala bostadsaktiebolag

och reformerade hyressattningsregler

Utdrag ur propositionen:

| regeringens proposition framgar att manga
remissinstanser menade att det saknades en
analys av hur kravet pa affarsmassighet och

vinst och det allmannyttiga syftet att framja
bostadsforsorjningen for utsatta grupper forhaller
sig till varandra.

Enligt davarande alliansregeringens mening
behdver forutsattningarna forbattras for
kommunen att genomfoéra insatser for personer
som har en svag stallning pa bostadsmarknaden.

Overskott som uppkommer inom de kommunala
bostadsforetagen bér kommunen inom ramen
for sitt bostadsforsorjningsansvar kunna anvanda
for atgarder for att framja integration och social
sammanhalining samt for atgarder for personer
som kommunen har ett sarskilt ansvar for.

Atgarder for att framja integration och social
sammanhallning inom ramen for kommunens
bostadsforsorjningsansvar kan t.ex. vara
atgarder sdsom att 6ka variationen inom ett
bostadsomrade som kannetecknas av ett ensidigt
utbud av bostader, eller finansiera behovet av
sarskilda lokaler eller fritidsanlaggningar sasom
fotbollsplaner och lekplatser som motesplatser
for att framja integrationen.

Vommentar och Griydigande

Overskott som uppkommer inom de kommunala
bostadsforetagen bor kunna anvandas till sddana
bostadsforsorjningsatgarder som kommuner
behdver genomfdra for att forbattra situationen
for de personer som har en svag stallning

pa bostadsmarknaden, men dar det egna
bostadsaktiebolaget av olika skal inte ar den som
ska genomfora atgarden.

En begransning av majligheterna till
vardeoverforing fran ett kommunalt
bostadsaktiebolag bor enligt regeringens
mening sdledes inte lagga hinder i vagen for
en kommun att vid genomforandet av vissa
bostadsforsorjningsatgarder valja den mest
andamalsenliga l6sningen.

Mot bakgrund av det anférda anser regeringen
att begransningen av vardedverforingar inte

ska galla for overforing av sadant 6verskott som
uppkommit under féregadende rakenskapsar

och som anvands for atgarder inom ramen for
kommunens bostadsférsorjnibgsansvar som
framjar integration och social sammanhallning
eller tillgodoser bostadsbehovet for personer for
vilka kommunen har ett sarskilt ansvar.

Kommunerna har mycket stor frihet att tillampa reglerna om atgarder som ska beframija
social sammanhallning och integration varfor det ar svart att ange nagra tydliga exempel. | en

uppmarksammad dom ansag till exempel Kammaratten att den éverdackning av E18, ombyggnad
av Perstorpsvagen i Farsta och byggandet av en latt industri i Bromsten som Stadshus AB i
Stockholm ville genomfora beframjade integration och social sammanhalining. En 6verdackning
av en motorvag gynnar till exempel ocksd boende, menade de.

1



Att framja integration och
social sammanhallning

| Sveriges kommuner och landstings (SKL)
rapport "Att framja integration och social
sammanhalining"'® gors en analys av de
svenska kommunernas och de allmannyttiga
bostadsbolagens forutsattningar for att kunna
arbeta med fragor kring integration och social
sammanhalining.

| rapporten konstaterar man “att bostadspolitiska
forandringar sedan 1970-talet, kopplade till
svensk politik och EU-rattens regler om statsstod,
i takt med en 6kande segregation i storstaderna
har gjort det bade svarare och viktigare for
allménnyttan att arbeta med sociala fragor.”

| den genomlysning som gjordes framgick det att
det gors ett gediget arbete i bostadsbolagen med
dessa fragor.

Kunskapsoversikten visar att det finns en

lang tradition och en stor kunskap inom de
kommunala bostadsbolagen att arbeta med
atgarder som syftar till integration och social
sammanhalining. | rapporten finns ett otal
exempel pa vad bostadsbolagen arbetar med for
att framja integration och social sammanhalining.

[18] Att framja integration och social sammanhalining,
SKL, 2012

Civilutskottets betankande
2009/10:CU24

Aven i Civilutskottets betdnkande finns det
skrivningar som kan rata ut en del fragetecken
men som ocksa visar pa de problem som
identifierats.

| samband med riksdagsbehandlingen féreslog
Carina Moberg m.fl. (s)' att "riksdagen genom
ett tillkdnnagivande framhaller behovet av en
mer djuplodande beskrivning av innebdrden

av begreppen social sammanhallning och
integration[...].” Motiondrerna ansag att det
annars finns risk for att olika praxis vaxer fram i
olika kommuner.

[19] Motion 2009/10:C20




Civilutskottets stallningstagande:

Enligt forfattningskommentarerna kan

atgarder som framjar integration och social
sammanhalining inom ramen for kommunens
bostadsforsorjningsansvar vara dtgarder som
Okar variationen inom ett bostadsomrade som
kannetecknas av ett ensidigt utbud av bostader,
eller finansierar behovet av sarskilda lokaler
eller fritidsanlaggningar sasom fotbollsplaner
och lekplatser som mdtesplatser for att framja
integrationen.

Det framhalls emellertid att dessa atgarder
ar exempel och inte ar avsedda att vara
uttdmmande.

Motiondrerna anser saledes att regeringen

i propositionen mer ingdende an vad som
framgar ovn borde ha beskrivit vilka atgarder
som kan anses framja integration och

social sammanhallning enligt den aktuella
bestammelsen. Motionsforslagen om ett
tillkannagivande far tolkas som att regeringen
nu bor dvervaga denna fraga och darefter
aterkomma till riksdagen med forslag om
lagdndring som innebér ett sddant klarlaggande
av de aktuella begreppen.

[...]

Atgéarderna ska falla inom ramen fér kommunens
bostadsforsorjningsansvar och dess- utom framja
integration och social sammanhallning. Behoven
av, och forutsattningarna for, sadana atgarder
torde emellertid i hog grad skilja sig mellan olika
kommuner. Det ar de enskilda kommunerna

som sjalva bast kan beddma vilken typ av
atgarder som ar mest lampade pa den lokala
bostadsmarknaden. Ett sddant synsatt ligger
ocksa i linje med den principiella uppfattning
som utskottet vid ett flertal tillfallen givit uttryck
for och som innebar att det ar olampligt med
detaljerade statliga krav pa hur kommunerna ska
utOva sitt bostadsforsorjningsansvar.

Nar det galler det faktiska utfallet av de foreslagna
reglerna, vill utskottet aven erinra om att
lagforslaget innehaller en bestammelse (6 §) om
att bolagen varje ar skriftligen till regeringen, eller
den myndighet som regeringen bestammer, ska
[amna uppgifter om beslutade vardedverforingar
och hur de har beraknats. Det innebar att det
kommer att finnas ett samlat underlag fér en
uppféljning och bedémning av vilka effekter som
overforingarna far for bostadsféretagen, hyrorna
och konkurrensen pa hyresbostads- marknaden.

Motionerna 2009/10:C20 yrkande 1 och
2009/10:C22 yrkande 5 avstyrks med hanvisning
till det anforda.

Fommentar och (riydigande

Det finns ingen klargérande skrivning i betankandet
som galler exempelvis mojligheterna att fa fram
lagenheter for manniskor i hemléshet.

Avslutningsvis framhalls att det ar sarskilt angelaget
att kommunerna nar det galler arbetet med
integration och social sammanhallning utgar fran
lokala behov och forutsattningar.

13
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4. ETT FORSKNINGSPROJEKT
OM AFFARSMASSIGHET KONTRA

SAMHALLSANSVAR

Allmannyttans bransch- och intresseorganisation
SABO har initierat ett mycket intressant
forskningsprojekt - Nyttan med allménnyttan

- som presenteras i en antologi med samma
namni%, Utifran ett antal olika perspektiv
undersoks hur de allmannyttiga bostadsbolagen
kombinerar affarsmassighet med samhallsansvar.
Ett team pa elva forskare under ledning av

Tapio Salonen, professor i socialt arbete vid
Malmo hogskola, studerar under tva ar vad det
allmannyttiga syftet innebar, hur allmannyttan
kan tolka sitt samhallsansvar och hur bolagen har
paverkats efter att lagen tradde i kraft 2011.

Lagen ar bred och otydlig vilket ger bolagen

ett brett och stort handlingsutrymme att ta sitt
samhallsansvar, menar forskarpanelen. Detta ar
den kanske viktigaste slutsatsen.

Manga iakttagelser och poanger i antologin kan
dessutom direkt dversattas till argument for
den som vill initiera samtal med beslutsfattare
om en mer aktiv allmannytta inom den sociala
bostadspolitiken. Ett axplock av poanger fran
forskningsprojektet foljer nedan.

Nationalekonomen Ingvar Nilsson menar att
allmannytta ar nagot bortom bostader. Ett hogt
socialt engagemang genererar affarsmassig nytta:

- Nar vandaliseringen minskar och kostnader
for andra sociala problem minskar syns det i
resultatrakningen. Nar fastigheter som tidigare
varit problemomraden stiger i varde syns det i
balansrakningen.

Kommunala bostadsbolag kan inte ha
samma avkastningskrav som de privata,
menar fastighetsekonomen Gunnar Blomé.
Han argumenterar i linje med Nilsson for att
avkastningen blir nytta i annan form én reda
pengar?,

[20] Nyttan med allmannyttan Tapio Salonen (Red),

Liber AB, 2015

[21] Alternativt syns i en annan budget, t.ex. kommunens,
landstingets, arbetsformedlingens eller forsakringskassans.

Forskarna dr ense om att det inte finns nagot
motsatsforhallande mellan samhdllsansvar
och affdrsnytta. Det ar en asikt som ocksa
delas av de privata fastighetsagare som tar ett
samhallsansvar - vilket allt fler gor.

Den som 6kar fastighetsvardena och samtidigt
satsar pa social hallbarhet i form av minskad
brottslighet, 6kad sysselsattning - helt enkelt
skapar goda livsmiljoer - maste vaga vanta in
resultaten under lang tid.

Kommunerna ska stalla motsvarande
marknadsmassiga avkastningskrav pa sina
bostadsforetag som andra likartade aktérer, det
vill sdga som har ett langsiktigt perspektiv pd sitt
dgande.

Ett marknadsmassigt avkastningskrav utgar alltid
fran den lokala marknadssituationen och varje
foretags egna forutsattningar. For aktorer med ett
langsiktigt perspektiv ar det ocksa det langsiktiga
resultatet och inte den kortsiktiga ld6nsamheten
som star i fokus.

Kommunen kan inte krava av sitt bostadsbolag
att det vidtar atgarder som inte ar Iénsamma
for bolaget, det kan strida mot EU:s

statsstdd och konkurrensregler. Ansvaret for
bostadsforsorjningen kan aldrig éverga fran
kommunen till bolaget!?2.

Allmannyttan ska inte snedvrida konkurrensen
genom sitt agerande pa en lokal marknad, t ex
genom att ta emot stod fran kommunen. Det
ligger vidare i uppdraget att ta just social hdnsyn,
och att man inte ska titta pa enskilda investeringar
eller atgdrder utan hur man agerar éver en ldngre
tidsperiod och pa foretagsniva.

Forskningen visar att handlingsutrymmet ar
stort och att det dr upp till dgarna och de lokala
politikerna att anvénda det allmdnnyttiga
bostadsféretaget som det utmdrkta verktyg det
kan vara.

[22] Hur detta definieras eller hur bedomningen gors, ar ofta
diffust.



Tapio Salonen drar féljande slutsatser:

* Diskussionen om allmannyttans affarsnyttiga
samhallsansvar bor saledes inte fastna i
diskussioner kring att berakna det monetara
vardet av sociala projekt.

* Istallet bor samhallsansvaret diskuteras
utifran allmannyttans lagstadgade krav pa
bostadsforsorjning, allmannyttan som langsiktig
aktor och hur dessa star i kontrast till kortsiktiga
avkastningskrav baserade pa marknadens logik.

* Den dvergripande slutsatsen ar att
allmannyttans balanspunkt mellan affars- och
samhallsnytta ytterst kommer, inte ovantat, att
avgoras av politiska beslut pa saval nationell som
lokal niva.

Tapio Salonen menar att eftersom det stindigt
uppkommer tolkningssvarigheter sa bor
lagstiftningen klargoras ytterligare.
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Lommentar

Det ar ocksd mojligt for en enskild

person, ideell foérening eller annan
intresseorganisation att vanda sig till
nagon lamplig riksdagsledamot och héra
sig for om vederbdrande ar villig att

skriva en motion med begaran om ett
klargérande av de oklarheter som finns. En
annan mojlig vag ar att ledamoten staller
en fraga till ansvarigt statsrad om vad som
gors for att tydliggora lagen.
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5. KOMMUNERNAS
AGARDIREKTIV TILL
ALLMANNYTTAN

Sveriges Kommuner och Landsting, SKL, och
Sveriges allmannyttiga bostadsféretag, SABO,
har gemensamt utarbetat en handledning som
ett stod for kommuner och bostadsforetag

i arbetet med att ta fram eller se dver
agardirektiv.”®! Man inleder med foljande:

Varje kommun har ett ansvar for
bostadsforsorjningen och de flesta tar

detta ansvar bland annat genom att aga

ett allmannyttigt bostadsaktiebolag. For att
bolaget ska kunna fullgéra sina uppgifter pa
ett bra satt bér kommunen i ett agardirektiv
tydligt klargéra vad man vill med bolaget;
vilken nytta det forvantas tillfora kommunen
och dess invanare samt ramar och villkor for
verksamheten.

I det generella dgardirektivet ska kommunen
redovisa en fordjupad redogérelse av sina motiv
for att dga bolaget och vilken kommunnytta det
forvintas ge.

[23] En handledning - Agardirektiv till allmannyttiga kom-
munala bostadsbolag, SKL och SABO, 2013

| handledningen betonas betydelsen av
en 6ppen dialog mellan agare och bolag
nar direktiven arbetas fram men ocksa i
den I6pande verksamheten. Man ger aven
forslag pa innehall.

Ett bra och tydligt agardirektiv behover inte
vara sarskilt omfattande. Den viktigaste
forutsattningen ar att kommunen i dialog
med bostadsbolaget har preciserat syftet
med bolagets verksamhet och redogjort
for vad bolaget forvantas astadkomma.

Foljande omraden kan man overvaga att
behandla i agardirektivet menar SKL och
SABO:

- Agaridé

* Verksamhetsinriktning

« Ekonomiska utgangspunkter
* Sociala utgangspunkter

* Ekologiska utgangspunkter

* Samordning och dialog




Foljande fragestallningar bor, utifran vad
man kallar Sociala utgdngspunkter, tas upp i
agardirektivet

* vilket ansvar ska bolaget ha for utvecklingen
av goda och trygga boendemiljder i
kommunen, bland annat i samarbete med
andra aktorer?

« vilken roll ska bolaget ha for att bidra till en
hallbar utveckling ur ett socialt perspektiv?

« vilket ansvar har bolaget for att bidra till
integration och mangfald?

* pa vilket satt kan bolaget bidra till att skapa
kundnytta (hyresgastnytta) och ett boende
med livskvalitet for hyresgasterna?

* i vilka former kan bolaget erbjuda
boinflytande och inflytande i bolaget?

* ska bolaget bidra till ett bra boende
for aldre till exempel genom att satsa pa
tillganglighet och mojligheter till kvarboende?

Lommentar och (’6Y¥1o\lignno\&

Det ar fullt mojligt att f& kommunerna
att tydliggora sitt social ansvar genom
ett genomtankt paverkansarbete. En bra
bdrjan kan vara att skaffa ett exemplar
av SABO:s och SKL:s handledning for att
jamféra med de agardirektivsom finns i

den kommun som ar aktuell.

. @

1 2018 ars bostadsmarknadsenkat fran
Boverket!i?*! uppger 247 kommuner att

de har agardirektiv for det allmannyttiga
bostadsbolaget. Det ar samma antal som forra
aret. Det &r 16 kommuner som har svarat att de
inte har nagot dgardirektiv for det allmannyttiga
bolaget. Det framgar inte vilka kommuner som
avses. Nar den nya Allbolagen tradde i kraft
2011 innebar det att manga kommuner sag éver
sina agardirektiv. | de fall det saknades togs man
fram agardirektiv.

Agardirektiven &r kommunernas framsta
verktyg for att sakerstalla sitt ansvar for
bostadsforsorjning, med hjalp av det
allmannyttiga bostadsbolaget. Agardirektiven
ar det instrument kommunen som agare har
for att beskriva det uppdrag bolaget far av sina
agare. Bolagen ar aktiebolag vilket betyder att
det ar aktiebolagslagen som styr och beskriver
det ansvar som styrelsen i bolaget har. Det
finns alltsa en viktig rdgang mellan kommunen
som agare och bostadsbolagen. Det ar styrelse
och vd som har ansvaret for den operativa
verksamheten. Relationen mellan dessa tva ar
ofta central for hur mycket kommunpolitikerna
kan paverka bolagen reellt. Man behéver alltsa
inte bara forstd de formella strukturerna,

utan precis som i de flesta intressepolitiska
sammanhang, ocksa forsta individerna och
samspelet dem emellan.

[24] Fér Oppna data i 2018 &rs enkat, se
https://www.boverket.se/sv/om-boverket/publicerat-av-bo-

verket/oppna-data/bostadsmarknadsenkaten/
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6. ATT HYRA |
FORSTAHAND

Denna lag galler alla férstahandshyresgaster. Det
ar ingen skillnad om den som hyr ar kommunen,
landstinget, stadsmissionen eller annan liknande
hyresgast. Man kan avtala bort en del villkor men
inte om det ar till nackdel for hyresgasten.

Hyreslagen

12 kap i Jordabalken (hyreslagen) ar tvingande
till hyresgastens fordel. Huvudregeln ar alltsa att
lagen ar tvingande till hyresgastens fordel och
parterna kan inte avtala om mindre formanliga
regler an vad som star i lagen.

Hyresavtalet maste saledes stamma Gverens
med hyreslagen i t.ex. fragan om hyrans storlek,
avtalstid, uppsagningstid, lagenhetens skick och
underhall.

Begreppet hyresvillkor syftar framst till
bestammelser som ska galla i framtiden Det kan
t.ex. vara ordningsbestammelser fér personer
som vistas i fastigheten eller ett villkor om sarskilt
underhall. For fragor som dessa rader en storre
avtalsfrihet mellan parterna till skillnad fran de
frdgor som ar reglerade i hyreslagen.

Om tva parter har kommit éverens om att vid

ett eventuellt kontraktsbrott av hyresgasten ska
ingen uppsagningstid galla. | denna situation har
hyresgasten, som annars skyddas av de tvingande
bestammelserna, eftergivit sina rattigheter pa ett
satt som ar fullt mojligt.

Lagtexten

Denna lagtext maste man studera ordentligt
annars kan det fa odnskade konsekvenser som
man hade kunnat férhindra, se bilaga 1.

Lommentar

Det innebar att exempelvis socialtjansten
som forstahandshyresgast har samma
villkor alla andra som hyr sin lagenhet i
foérstahand.

Det verkar inte vara helt ovanligt att
socialtjansten tycker sig vara tvingade
att betala 6verhyror trots att det ar
olagligt och skulle kunna medféra att
fastighetsagaren blir skyldig att betala
tillbaka for mycket uttagen hyra.

Det finns sannolikt ocksa en okunskap
om regelverket hos manga aktorer.

Med tanke pa att det kan finnas en del
oklarheter, trots att lagen ar tvingande,
ar det av stor vikt att kunskapen om vilka
regler som galler pd hyresmarknaden

ar stor. Det gor det mojligt att undvika
rattsprocesser och otydligheter samt
sakerstalla ansvarsfordelningen mellan
fastighetsagare, férstahandshyresgast
och andrahandshyresgasten.

Hyresnamnden har en mycket bra
webbplats (hyresnamnden.se) dar svar
pa de flesta fragor finns. Det ar svart att
att beskriva rattslaget eftersom valdigt
mycket handlar om att géra bedémningar
av vad som legat till grund for tvisten
mellan hyresgast och hyresvard.




Hyresgarantier

Ett viktigt verktyg for att mojliggdra att sarskilt
utsatta individer eller hushall kan fa ett
forstahandskontrakt ar hyresgarantin. Kommunal
hyresgaranti innebar att kommunen gar i borgen
for en hyresgast som har tillrackligt god ekonomi
for att ha ett eget boende, men som anda har
svart att fa en hyresratt med besittningsskydd.
Syftet ar att ge stdd till hushall som kan betala
ett eget boende, men som trots det har svart

att etablera sig pa bostadsmarknaden och fa en
hyresratt med besittningsskydd.

Exempelvis kan den stkande ha

en projektanstallning istallet for en
tillsvidareanstallning, men ha en |6pande inkomst
och ekonomi att klara en hyra. Den kommunala
hyresgarantin blir da en extra sakerhet for
hyresvarden och kan bidra till att den som séker
far ett eget hyreskontrakt pa en bostad.

Lommentar

Boverket anser att det ar ett alltfor 1agt
anvandande av hyresgarantier och
foreslar att staten tar 6ver hanteringen.
Man menar att det kommer att innebara
att fler hushall kommer att fa ratt till
hyresgarantier an idag. Det uppskattas att
staten maximalt kommer att stalla ut

98 000 hyresgarantier per ar.

Kronofogden befarar i sitt yttrande
over forslaget att det kommer att
medfora ett "6kat inflode av mal om
betalningsforelaggande”.

Sa hanteringen av hyresgarantin ar
sannolikt pa vag att forandras, darfor
maste man uppdatera sig pa vad som
galler. Det ar forstas ocksa viktigt att
ta reda pa om den kommun som ar
aktuell anvander sig av modellen med
hyresgarantier.

Formedling av bostader

Bostadsbolagen avgor ocksa sjalva hur
bostaderna ska formedlas. Kommunen kan

som agare paverka eller styra detta nar det
galler de egna bolagen och i vissa fall inkludera
de privata bolagen i sin formedling, som t.ex.
hos Boplats Goteborg. Det finns inget enhetligt
system for att soka bostad i Sverige. Pa vissa
orter finns det bostadsférmedlingar men de kan
ha olika regler och upplagg. Det vanliga ar att
allmannyttan har en egen ko och manga av de
storre fastighetsagarna har ocksa egna koer. Men
det finns tusental sma privata fastighetsbolag
som i vissa fall inte ens har en hemsida utan
lagenheterna férmedlas enbart via dgarnas egna
kontakter.

Lommentar

Det betyder att privata fastighetsagare

och allmannyttiga bostadsféretag har stor
frihet att sjalva bestamma vilka villkor for
uthyrning som de ska ha. Det skiljer sig
alltsa at mellan olika bostadsbolag. Det

ar alltsa en viktig uppgift att fa en bild

av hur hyresmarknaden ser ut pa den

ort man verkar exempelvis hur manga
fastighetsagare som finns, hur manga
lagenheter de har, hur de férdelar sina
lagenheter och hur man kommer i kontakt
med dem. Manga privata fastighetsagare ar
anslutna till Fastighetsagarna som i basta
fall kan medverka till att skapa kontakter.

Ett mindre antal kommuner har enligt
Boverket gett fortur till hemlésa, aldre,
studenter och ungdomar. De flesta
bostadsbolag har en egen ko.
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7. ATT HYRA | ANDRAHAND:®>

Aven i fréga om andrahandsuthyrning pa den sekundara marknaden géller samma reglerfér alla, oavsett
vem som ar uthyrare. For att ndgon som hyr i andrahand ska fa ta éver forstahandskontraktet, kravs det

exempelvis ett medgivande fran hyresvarden.

Om socialtjansten blir en aktér pd andrahandsmarknaden och accepterar en hyra som enligt lag ar
oskalig, blir det problematiskt. Man skulle da kunna argumentera for att man samtidigt dessutom gynnar

svarthandeln.

Hyresgasten maste ha hyresvardens samtycke for att fa hyra ut sin lagenhet i andra hand. Detta galler
ocksa nar han eller hon lanar ut ldgenheten utan att ta ut nagon hyra. Den som upplater sin hyreslagenhet

utan lov riskerar att forlora den.

Den som ska upplata bara en del av sin lagenhet, till exempel ett rum till en inneboende, behover
inte fraga hyresvarden om lov. Detta galler sa lange den inneboende inte ska anvanda lagenheten
sjalvstandigt. Om hyresvarden inte gar med pa en andrahandsupplatelse av lagenheten, kan hyresgasten

soka tillstand hos hyresnamnden.

Nedan foljer ett antal exempel pa vad som galler vid andrahandsuthyrning. Pa hyresnamndens hemsida,

hyresnamnden.se, finns ytterligare exempel.

Vem har ansvaret for ldgenheten
under andrahandsuthyrningen?

Forstahandshyresgasten svarar for att hyran
betalas och for att andrahandshyresgasten
skoter sig. Forstahandshyresgasten kan alltsa
bli uppsagd om andrahandshyresgasten till
exempel stor grannarna.

Férutsattningar

Om hyresvarden inte gar med pd en
andrahandsupplatelse av lagenheten, kan
hyresgasten soka tillstdnd hos hyresnamnden.
Hyresnamnden kan lamna tillstand till uthyrning
i andra hand

» dels om forstahandshyresgasten pa grund
av alder, sjukdom, tillfalligt arbete eller studier
pa annan ort, langre utlandsvistelse, sarskilda
familjeférhdllanden - som nar hyresgasten
ska inleda ett samboférhallande eller andra
liknande situationer - har beaktansvarda skal
for att hyra ut eller pa annat satt upplata
lagenheten i andra hand

+ dels om andrahandshyresgasten ar en
skotsam person.

Hur ldnge far man hyra ut?

Hyresnamnden lamnar i regel inte tillstand for
langre tid an ett ar at gdngen. Om hyresvarden
inte gdr med pa fortsatt uthyrning kan
forstahandshyresgasten soka nytt tillstand hos
hyresnamnden. Vid speciella férhallanden, till
exempel vid en langre utlandstjanstgoring, kan
dock tillstand ges for hela tjanstgoringstiden. |
regel lamnar namnden inte tillstand for langre
tid an tre ar sammanlagt.

Kravs det ett avtal?

Det ar en fordel - men inget krav - att ha ett
skriftligt andrahandshyresavtal, till exempel for
att kunna visa vad man har kommit éverens om
for hyrestid, uppsagningstid, hyra och andra
hyresvillkor.

Om férstahandshyresgasten skriver

avtal med andrahandshyresgasten innan
hyresvarden eller hyresnamnden har tillatit
andrahandsuthyrningen, ar det lampligt att han
eller hon skriver in i avtalet att det bara galler om
forstahandshyresgasten far tillstand att hyra ut.

[25] Storsta delen av detta stycke bygger pa information fran Hyresnamnden och kontakter med jurister pa Hyresgastforeningen.



Vad ar besittningsskydd?

Besittningsskyddet innebdr att andrahandshyresgdsten inte utan
vidare dr skyldig att flytta den dag som stdr i uppsdgningen och att
forstahandshyresgdsten maste féra tvisten till hyresndmnden om
andrahandshyredsgdsten inte limnar ldgenheten.

Enligt hyreslagens regler far en andrahandshyresgdst besittningsskydd
forst ndr hyresforhdllandet har varat ldngre én tva ar i foljd.

En andrahandshyresgast har ett svagt besittningsskydd. Han eller hon
far darfor i regel inte bo kvar om férstahandshyresgasten ska flytta
tillbaka till lagenheten.

Om andrahandsuthyrningen ska paga langre tid an tva ar i foljd,
kan det darfor vara lampligt att férstahandshyresgasten och
andrahandshyresgasten ocksa upprattar ett sarskilt avtal om att
andrahandshyresgasten inte ska ha nagot besittningsskydd.

Hyresratt som hyrs ut som bostad

Forstahandshyresgasten har normalt ratt att ta ut samma hyra som
han eller hon sjalv betalar. Om lagenheten hyrs ut méblerad har
forstahandshyresgasten ratt att gora ett paslag pa hyran.

Forstahandshyresgastens hyra bestams i regel efter férhandlingar
mellan hyresvarden och en lokal hyresgastférening som i de allra flesta
fall r ansluten till Hyresgastforeningen, Riksférbundet. Normalt kan en
pa sa satt bestdmd hyra utan narmare prévning tas som utgangspunkt
for vad som ar en skalig hyra nar lagenheten hyrs ut i andra hand. En
oskalig hyra kan sankas.

Den andrahandshyresgast som har betalat en oskalig hyra kan vanda

sig till hyresnamnden och begéra att fa tillbaka den del av hyran som ar
oskalig. Andrahandshyresgasten har ocksa ratt att fa hyran sankt for den
fortsatta uthyrningen.

Aterbetalning kan bli aktuell fér hyror upp till ett ar tillbaka i tiden
raknat fradn dagen for ansdkan. Hyresgasten ska ansoka senast inom
tre manader fran det han eller hon lamnade lagenheten, det vill saga
normalt inom tre manader fran den dag da hyresavtalet upphorde.

Inget hindrar att hyresgasten ansoker om aterbetalning redan under
hyrestiden. Hyresnamnden faststaller da ocksa hyresvillkoren fér den
hyrestid som aterstar.

Samma regler om aterbetalning av hyra galler for foretag som for vanliga
bostadshyresgéster. Aven ett foretag har alltsa ratt att fa tillbaka den del
av hyran som ar oskalig.
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Hur mycket far man ldgga pa nar man hyr ut en
ldgenhet moblerad?

Den som hyr ut sin Iagenhet helt eller delvis moblerad har ratt att gora
ett paslag pa hyran, men det finns ingen uttrycklig lagregel som anger
hur mycket man far lagga pa.

Hyresnamnden har ofta godtagit ett hyrespaslag pa cirka 10-15 procent
for en fullt moblerad lagenhet, men det ar viktigt att komma ihag att
namnden beddmer detta fran fall till fall. Det ar alltsa fullt mojligt att
utfallet blir ett annat i det enskilda arendet.

Utover mobler ingar ibland aven till exempel fri hushallsel och en

p-plats som férstahandshyresgasten hyr eller arrenderar separat.
Upplataren har da ratt att lagga pa en summa som motsvarar de faktiska
kostnaderna.

Kan hyresnamnden liamna forhandsbesked pa hyra?

Hyresnamnden kan inte lamna férhandsbesked om vilken hyra en
forstahandshyresgast som mest kan ta ut om han eller hon vill undvika
att bli aterbetalningsskyldig. Namnden tar stallning till om en hyra ar
skalig eller inte forst sedan andrahandshyresgasten har ansékt om
aterbetalning.

Anledningen till att hyresnamnden inte kan lamna férhandsbesked ar att
den ar en opartisk domstolsliknande myndighet.

Vad giller nar forstahandshyresgasten har ett
motkrav pa andrahandshyresgisten?

Om forstahandshyresgasten har ett motkrav pa andrahandshyresgasten
- till exempel ett krav pa ersattning for skador pd lagenheten - kan
hyresnamnden inte besluta om att forstahandshyresgasten har ratt att
kvitta skadestandet mot den hyra som ska betalas tillbaka. Daremot kan
hyresnamnden medla mellan parterna. Om medlingen misslyckas, far
forstahandshyresgasten i stallet vanda sig till allman domstol.

Hyresnamnden kan inte heller fatta beslut om huruvida
forstahandshyresgasten ar skyldig att betala tillbaka en deposition
eller inte. Aven detta &r en frdga som prévas av allman domstol om
medlingen inte ger ndgot resultat.
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8. REKOMMENDATIONER

Nedan finns ett antal rekommendationer. De ar i huvudsak riktade till de som ska arbeta pa lokal niva
med att astadkomma forandring for de som saknar eget boende eller som tvingas ga fran den ena
tillfalliga I6sningen till den andra. Det finns stora ambitioner och ett omfattande regelverk som har till
syfte att fordela ansvaret for de grupper som star utanfor bostadsmarknaden.

Den som vill férandra maste granska hur man anvander den ganska omfattande verktygsldda man har
i en kommun. Ofta ar ambitionerna val beskrivna men évergangen fran ord till handling ar svarare att

klara.

Rekommendationerna ar listade i prioritetsordning.

| Bostadskirssrjnngsplaner

Under varje mandatperiod ska riktlinjer

for bostadsforsorjningen antas av
kommunfullmaktige. Uppgifterna ska sarskilt
grundas pa en analys av den demografiska
utvecklingen, av efterfrdgan pa bostader,
bostadsbehovet for sarskilda grupper och
marknadsforutsattningar.

Drygt halften av landets kommuner (156) har
svarat att riktlinjerna innehaller mal eller uttalade
ambitioner som ar sarskilt inriktade mot grupper
med laga inkomster eller som pa annat satt har
en svag stallning pa bostadsmarknaden. Kolla
sarskilt de hur det ar formulerat.

Det dr viktigt att ta fram kunskapsunderlag for att
se hur kommunerna formulerat sina ambitioner
och mal for de som har en svag stdllning pa
bostadsmarknaden.

For att fa ett ordentligt underlag for fortsatt
agerande bér man kartldgga och studera de
bostadsfaorsorjningsplaner som den aktuella
kommunen har beslutat om.

Syftet kan bade vara att utnyttja de skrivningar
som finns alternativt lobba fér att kommunen ska
tydliggéra hur bostdder ska kunna bli tillgdngliga
for sdrskilda grupper. Det krdvs ocksa att man
definierar vad man menar med sdrskilda grupper
och hur bostadsbehovet ser ut fér den gruppen.

Om en kommuns riktlinjer inte motsvarar kraven
kan regeringen féreldgga kommunen att arbeta
fram nya.

a2

2 Mﬂro\iwlﬁhv

Det finns inga formella krav pa vad kommunens
agardirektiv ska innehalla. Manga agardirektiv,

i den man det finns nagra, ar tamligen
innehallslésa.

Man bér studera dgardirektiven ordentligt i

de kommuner som dr aktuella for att fa en

bild av vad som dr méjligt att aGstadkomma
inom ramen for de skrivningar som finns. | den
mdn det dr fraga om otillrdckliga dgardirektiv
bér man lobba politiskt pa kommunen for att
sdkerstdlla att dgardirektiven ocksa innehaller
skrivningar gdllande de med en svag stdllning pa
bostadsmarknaden.

Sdrskilt bor man uppmdrksamma om det

finns skrivningar, i linje med SABO:s och SKL:s
rekommendation, om vilket ansvar man anser
att bolaget ska ha for utvecklingen av goda och
trygga boendemiljéer i kommunen, bland annat i
samarbete med andra aktérer.

Hyresgdstféreningen som férhandlar hyrorna har
ofta en mycket god bild av bade de de privata och
allmdnnyttiga bolagen. Ofta har man granskat
dgardirektiv och jobbar ocksd med politisk
paverkan lokalt.
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Lagen ar lite dlderdomligt formulerad men de
flesta fragestallningar som kan uppkomma i

ett hyresférhallanden finns reglerat. Det finns
ocksa mangder av rattsfall som avgjorts i
Hyresnamnden och Hovratten som kan tjana som
vagledning.

Att skaffa sig kunskap om dessa lagregler kan bade
underldtta diskussionerna om hur man kan fa till
stand en vettiga bostadslésning samt undanréja
risken for tvister.

4 Lagen om Allman -
ntga ommunala
boe’rm\enlﬁh&bolng

Det finns skilda tolkningar av begreppet
affarsmassiga principer och inneborden av det
allmannyttiga intresset.

Det dr helt avgérande fér att minska osdkerheten
och 6ka handlingsutrymmet att det klargors. Det
dr ett krav som stadsmissionen och andra absolut
bér stilla.

Om férdelning av ldgenheter, vrédkningar etc
kan komma i konflikt med reglerna om otillatet
statsstod bor en domstol préva detta.

Att skapa klarhet dar ett uppdrag fér riksdagen,
alternativt for domstolarna. Ett sétt av fa en
ingang till riksdagen dr att vinda sig till en ldmplig
riksdagsledamot. De kan antingen motionera om
vilka férdndringar som behéver goras i lagen eller
stdlla en direkt fraga till ansvarig minister om vad
regeringen avser att gora for att tydliggoéra vad
som giller.

=E

5 Vhra\&bvor&srinﬂnr

Varje ar ska bolagen skriftligen till regeringen,
eller till den myndighet som regeringen
bestammer, lamna uppgifter om beslutade
vardedverforingar och hur de har beraknats.
Det innebar att det kommer att finnas ett samlat
underlag for en uppféljning och bedémning

av vilka effekter som 6éverforingarna far for
bostadsféretagen, hyrorna och konkurrensen pa
hyresbostadsmarknaden.

Aven hér bér en kartlédggning ske av hur och till vad
kommunerna har anvént méjligheten att anvdnda
vinstmedel for "sadana atgdrder inom ramen

fér kommunens bostadsférsorjningsansvar som
framjar integration och social sammanhdallning
eller som tillgodoser bostadsbehovet for personer
for vilka kommunen har ett sdarskilt ansvar”.



Bilaga 1
Hyreslagen (kallas 12 kap i Jordabalken)

Endast tillampliga delar i detta sammanhang

2 § Hyresavtal skall upprattas skriftligen, om hyresvarden eller hyresgasten begar det.

Har hyresavtal upprattats skriftligen och trader ndgon i laga ordning i hyresgastens stélle, skall
detta pa begaran antecknas pa avtalet.

Hyrestid och uppsagning

3 § Hyresavtal galler for obestamd tid, om inte annat féljer av andra stycket. Hyresavtal som
galler for obestamd tid skall sagas upp for att upphora att galla.

Hyresavtal kan aven ingas for bestamd tid. Sddana avtal upphor att galla vid hyrestidens ut-
gang, om inte annat har avtalats. Har hyresforhallandet varat mer an nio manader i foljd, skall
dock avtalet alltid sagas upp for att upphora att galla.

Ett hyresavtal, som ar inganget for bestamd tid, anses férlangt pa obestamd tid.

1. om avtalet saknar bestammelser om verkan av utebliven uppsagning och inte sags upp till
hyrestidens utgang trots att uppsagning skall ske, eller

2. om hyresgasten, trots att avtalet upphort att galla utan uppsagning, fortsatt att anvanda la-
genheten en manad efter hyrestidens utgang utan att hyresvarden anmodat honom att flytta.

4 8§ Hyresavtal som galler for obestamd tid kan, om inte langre uppsagningstid har avtalats,
sagas upp for att upphora att galla

1. vid det manadsskifte som intraffar narmast efter tre manader fran uppsagningen, nar avta-
let avser en bostadslagenhet, eller

2. vid det manadsskifte som intraffar narmast efter nio manader fran uppsagningen, nar avta-
let avser en lokal.

Skall ett hyresavtal for bestamd tid sagas upp for att upphora att galla och ar inte langre upp-
sagningstid avtalad, skall uppsagningen ske senast

1. en dag i forvag om hyrestiden ar langst tva veckor,
2. en vecka i forvag om hyrestiden ar langre an tva veckor men langst tre manader

3. tre manader i forvag om hyrestiden ar langre an tre manader och det ar frdga om en bo-
stadslagenhet,

4. tre manader i férvag om hyrestiden ar langre an tre manader men langst nio manader och
det ar fraga om en lokal,



5. nio manader i forvag om hyrestiden ar langre an nio manader och det ar fraga om en lokal.
Lag (1984:694).

5 § Avser ett hyresavtal en bostadslagenhet, far hyresgasten alltid séga upp hyresavtalet att
upphora att galla vid manadsskifte som intraffar tidigast efter tre manader fran uppsagningen.

6 § Sags ett hyresavtal upp av en orsak som anges i 11--14 eller 16--18 8§, upphor det genast
att galla. Detsamma galler i fall som anges i 42 8, om ej annat foljer av 44 8.

Sags ett hyresavtal upp av nagon annan orsak som ger hyresvard eller hyresgast ratt att fran-
trada avtalet och ar det inte fraga om fall som avses i 5 § andra stycket galler, oavsett vad som
har avtalats om uppsagningstid, den uppsagningstid som for varje sarskilt fall anges i 4 8 for-
sta stycket, om hyresavtalet galler fér obestamd tid, eller i 4 8 andra stycket, om hyresavtalet
galler for bestamd tid. Sker uppsagning innan hyresgasten tilltratt lagenheten, upphor avtalet
dock genast att galla.

7 8 Nar hyrestiden har 16pt ut skall hyresgasten senast paféljande dag lamna lagenheten och
senast klockan 12 den dagen halla lagenheten tillganglig for den som skall tilltrada den.

Infaller den dag da lagenheten skall tilltradas eller lamnas pa en sondag, annan allman helg-
dag, I6rdag, midsommarafton, julafton eller nyarsafton, skall det i stallet ske nasta vardag.

Forsta och andra styckena galler ej, om annat avtalats. Lag (1984:694

8 § En uppsagning skall vara skriftlig, om hyresforhallandet har varat langre an tre manader

i foljd vid den tidpunkt till vilken uppsagningen sker. Uppsagningen far dock, utom i fall som
avses i 58 a §, vara muntlig, om det ar hyresgasten som sager upp avtalet for upphérande och
hyresvarden lamnar ett skriftligt erkdnnande av uppsagningen. Uppsagningen far ske hos den
som ar behdrig att ta emot hyra pa hyresvardens vagnar.

Sager hyresvarden upp ett bostadshyresavtal och maste uppsagningen enligt forsta stycket
vara skriftlig, bor hyresvarden, om inte hyresgasten saknar ratt till férlangning enligt 45 § for-
sta stycket 1--3, i uppsagningen ange orsaken till att avtalet skall upphéra.

Skriftliga uppsagningar skall delges den som sdks for uppsagning i den ordning som anges i 8
kap. 8 § andra och tredje styckena, om inte annat féljer av fjarde eller femte styckena i denna
paragraf.

Har den som soks for uppsagning hemvist har i landet och ar det inte frdga om en uppsagning
i fortid enligt 42 § eller en sadan uppsagning som avses i 58 §, far uppsagningen sandas i re-
kommenderat brev. Uppsagningen anses da ha skett nar den har avldamnats for postbefordran
under den soktes vanliga adress. Har hyresgasten lamnat hyresvarden uppgift om en adress,
under vilken meddelanden till honom skall sandas, anses den som hans vanliga adress. | an-
nat fall anses den uthyrda lagenhetens adress som hyresgastens vanliga adress.

9 § P4 tilltradesdagen skall hyresvarden, om inte battre skick har avtalats, tillhandahalla lagen-
heten i sddant skick att den enligt den allmanna uppfattningen i orten ar fullt brukbar for det
avsedda andamalet.



Avtal far dock traffas om att Iagenheten skall vara i sémre skick, om

2. hyresavtalet innehaller férhandlingsklausul enligt hyresférhandlingslagen (1978:304) och
bestammelserna om lagenhetens skick har tagits in i en forhandlingséverenskommelse enligt
namnda lag. Lag (1984:694).

10 § Blir lagenheten fore tilltradesdagen sa forstord att den inte kan anvandas for det avsedda
andamalet, forfaller avtalet. Ar hyresvarden vallande till handelsen eller [dmnar han ej utan
droéjsmal hyresgasten meddelande om denna, har hyresgasten ratt till ersattning for skada.

11 8 Uppkommer fore hyrestidens borjan ringare skada pa lagenheten an som angesi 10 §
forsta stycket och ar skadan inte avhjalpt nar lagenheten skall tilltradas eller ar lagenheten i
ovrigt, i annat fall an som avses i 13 §, pa tilltradesdagen inte i det skick som hyresgasten har
ratt att fordra, galler féljande:

1. Hyresgasten far avhjalpa bristen pa hyresvardens bekostnad, om hyresvarden underlater
att efter tillsdgelse ombesorja dtgarden sa snart det kan ske.

2. Kan bristen inte avhjalpas utan drojsmal eller underlater hyresvarden att efter tillsagelse
ombesorja dtgarden sa snart det kan ske, far hyresgasten saga upp avtalet. Uppsagning far
dock ske endast om bristen ar av vasentlig betydelse. Sedan bristen har blivit avhjalpt av hy-
resvarden, far avtalet inte sagas upp.

3. For den tid lagenheten ar i bristfalligt skick har hyresgasten ratt till skalig nedsattning av
hyran.

4. Hyresgasten har ratt till ersattning for skada, om hyresvarden inte visar att bristen inte be-
ror pa hans forsummelse.

5. Om hyresavtalet avser en bostadslagenhet, far hyresvarden foreldggas att avhjalpa bristen
(atgardsforelaggande). Atgardsforeldggande meddelas av hyresnamnden efter ansékan av
hyresgasten. | fraga om atgardsforelaggande galler i 6vrigt vad som foreskrivs i 16 § andra och
fjdrde-sjatte styckena.

14 § Ar lagenheten ej utrymd i ratt tid av den som skall flytta, har hyresgésten ratt till skalig
nedsattning av hyran for den tid han inte kan anvanda lagenheten eller en del av den. Om hin-
dret inte undanrdjs genast efter det att hyresvarden har underrattats om forhallandet, galler
bestdammelsernai 11 § om ratt for hyresgasten att sdga upp avtalet pa grund av brist i lagen-
heten.

Hyresgasten har aven ratt till ersattning for skada, om hyresvarden inte visar att hindret inte
beror pa hans forsummelse. Lag (1984:694).

15 &8 Under hyrestiden ska hyresvarden halla Iagenheten i sddant skick som anges i 9 § forsta
stycket, om inte nadgot annat har avtalats eller féljer av andra stycket.

16 § Bestammelserna i 10--12 8§ géller ocksa, om

1. lagenheten skadas under hyrestiden utan att hyresgasten ar ansvarig for skadan,



2. hyresvarden brister i sin underhallsskyldighet enligt 15 § andra stycket,
3. hinder eller men pa annat satt uppstar i nyttjanderatten utan hyresgastens vallande, eller

4. myndighet under hyrestiden meddelar beslut som avses i 10 § andra stycket eller 12 § utan
att hyresgasten givit anledning till det, dock ej forran beslutet lIander till efterrattelse.

17 § Bestammelserna om skada eller brist i lagenheten galler ocksd om ohyra forekommer i
lagenheten till men fér hyresgasten.

| fraga om en bostadslagenhet som utgor en del av ett hus ar hyresvarden skyldig att vidta
lampliga atgarder for att utrota ohyra, dven om hyresgasten ar ansvarig for att sadan fore-
kommer i ldgenheten. Ar hyresgasten utan ansvar fér ohyran, har han rétt till ersattning for
nédvandiga kostnader som han far genom atgarder for att utrota ohyran. Lag (1984:694).

Hyran

19 § Hyran for bostadslagenheter ska vara till beloppet bestamd i hyresavtalet eller, om avta-
let innehaller forhandlingsklausul enligt hyresforhandlingslagen (1978:304), i férhandlingso-
verenskommelse. Detta galler dock inte ersattning for kostnader som hanfor sig till Iagenhe-
tens uppvarmning, nedkylning, férseende med varmvatten eller elektrisk strém eller avgifter
for vatten och avlopp

1. om hyresavtalet innehaller férhandlingsklausul och berdkningsgrunden for ersattningens
storlek har faststallts genom en férhandlingséverenskommelse eller genom ett beslut enligt
22 eller 25 § hyresférhandlingslagen,

2. om lagenheten ar beldgen i ett en- eller tvafamiljshus eller inom en agarlagenhetsfastighet,
eller

3. ifraga om avgifter for vatten och avlopp, om avgiften paférs hyresgasten efter individuell
matning.

| frdga om bostadslagenheter som hyrs ut i andra hand eller som upplataren innehar med bo-
stadsratt far det trots forsta stycket avtalas att hyran ska anknytas till den hyra, arsavgift eller
avgift for andrahandsupplatelse som upplataren betalar.

Om en kostnad som hanfor sig till Iagenhetens uppvarmning, nedkylning eller férseende med
varmvatten eller elektrisk strom kan paféras hyresgasten efter individuell matning, ska berak-
ningen av ersattning for kostnaden, trots forsta och tredje styckena, ta sin utgangspunkt i den
uppmatta forbrukningen.

Har avtal traffats i strid med forsta, tredje eller fjarde stycket, ska hyran utga med ettbelopp
som ar skaligt med hansyn framst till parternas avsikter och 6vriga forhallanden nar avtalet
traffades.

Om ogiltighet av avtal om hyra for bostadslagenhet i vissa fall nar forhandlingsordning galler
finns bestammelser i hyresférhandlingslagen. Lag (2014:337).

20 § Har avtal ej traffats om tiden for betalning av hyra som skall utga i pengar, skall hyran
betalas senast sista vardagen fore varje kalendermanads bérjan eller, om hyran beréknas for
kortare tid 4n en manad, senast sista vardagen fore borjan av den tid for vilken hyran berak-
nas. For bostadslagenhet far dock den hyra som beldper pa en annan kalenderméanad an den
forsta betalas senast sista vardagen fore manadens boérjan, aven om avtal traffats om tidigare
forfallodag.



Hyran skall betalas i hyresvardens hemvist eller under annan adress som anvisas av honom.
Betalning far alltid ske genom postanvisning, postgiro eller bankgiro. Skall hyran betalas pa en
ort utom riket, ar hyresvarden skyldig att svara for de sarskilda kostnader detta medfor.

Om hyresgasten betalar hyran pa post- eller bankkontor, anses beloppet ha kommit hyres-
varden till handa omedelbart vid betalningen. Ldmnar hyresgasten ett betalningsuppdrag pa
hyran till bank-, post- eller girokontor anses beloppet ha kommit hyresvarden till handa nar
betalningsuppdraget togs emot av det formedlande kontoret. Lag (1984:694).

23 § Bostadshyresgasten far inte anvanda lagenheten fér ndgot annat andamal an det avsed-
da. Hyresvarden far dock inte dberopa avvikelser som ar utan betydelse fér honom.

24 § Hyresgasten skall under hyrestiden val varda lagenheten med vad dartill hor. Han ar skyl-
dig att ersatta all skada som uppkommer genom hans vallande eller genom vardsloshet eller
forsummelse av ndgon som hor till hans hushall eller gastar honom eller av annan som han
inrymt i lagenheten eller som dar utfor arbete for hans rakning. For brandskada som han sjalv
icke vallat ar han dock ansvarig endast om han brustit i den omsorg och tillsyn som han bort
iakttaga.

Uppkommer skada eller visar sig brist som oférdrojligen maste avhjalpas for att allvarlig ola-
genhet icke skall uppsta, ar hyresgasten skyldig att genast lamna hyresvarden meddelande
om skadan eller bristen. Ar hyresgasten och medlemmarna i hans hushéll borta nar skadan
uppkommer eller bristen visar sig och har hyresgasten berett hyresvarden tillfalle att vid be-
hov komma in i lagenheten under bortovaron, ar det dock, om lagenheten utgér del av hus,
tillrackligt att hyresgasten omedelbart efter aterkomsten lamnar hyresvarden meddelande
om skadan eller bristen. Meddelande om annan skada eller brist &n sddan som angivits forut i
detta stycke skall lamnas hyresvarden utan oskaligt drojsmal. Forsummar hyresgasten att un-
derratta hyresvarden enligt vad som foreskrivits i detta stycke, ar han ansvarig for skada som
féranledes av hans féorsummelse.

Bestammelserna i forsta och andra styckena om skada eller brist géller ocksa om det finns
ohyra i lagenheten.

Har hyresgasten utan behovligt samtycke eller tillstand 6verlatit hyresratten eller at nagon
annan upplatit ratt att begagna lagenheten, ar hyresgasten ansvarig for skada som den nye
innehavaren skulle ha ersatt enligt forsta, andra eller tredje stycket, om lagenheten hade varit
hyrd av honom.

24 a § Bostadshyresgaster har ratt att pa egen bekostnad i lagenheten utféra malning, ta-
petsering och darmed jamforliga atgarder. Minskar darigenom lagenhetens bruksvarde, har
hyresvarden ratt till ersattning for skadan.

Parterna far traffa avtal om att bestdammelserna i forsta stycket helt eller delvis inte ska gélla,
om

1. hyresavtalet avser ett enfamiljshus som inte ar avsett att hyras ut varaktigt eller en Idgenhet
inom en agarlagenhetsfastighet som inte ar avsedd att hyras ut varaktigt, eller

2. lagenheten har upplatits av ndgon som innehade den med bostadsratt och lagenheten allt-
jamt innehas med sadan ratt.

Fradgan om skyldighet for hyresgasten att betala ersattning enligt forsta stycket prévas av hy-
resnamnden. Lag (2009:180).



25 § Nar hyresgasten anvander lagenheten skall han se till att de som bor i omgivningen inte
utsatts for storningar som i sddan grad kan vara skadliga for halsan eller annars férsamra de-
ras bostadsmiljo att de inte skaligen bor talas (storningar i boendet). Hyresgasten skall vid sin
anvandning av lagenheten ocksa i Ovrigt iaktta allt som fordras for att bevara sundhet, ordning
och gott skick inom fastigheten. Hyresgasten skall halla noggrann tillsyn 6ver att detta ocksa
iakttas av dem for vilka han svarar enligt 24 § forsta stycket.

Om det forekommer storningar i boendet, skall hyresvarden ge hyresgasten tillsagelse att se
till att stérningarna omedelbart upphdr samt, om denne ar en bostadshyresgast, underratta
social- namnden i den kommun dar lagenheten ar beldgen om stérningarna.

Andra stycket galler inte om hyresvarden sager upp hyresavtalet med anledning av att stor-
ningarna ar sarskilt allvarliga med hansyn till deras art eller omfattning (sarskilt allvarliga stér-
ningar i boendet).

Om hyresgasten vet eller har anledning att misstanka att ett foremal ar behaftat med ohyra
far detta inte tas in i lagenheten. Lag (1993:400).

26 § Hyresvarden har ratt att utan uppskov fa tilltrade till lagenheten for att utéva nédvandig
tillsyn eller utféra forbattringsarbeten som inte kan uppskjutas utan skada. Nar lagenheten ar
ledig till uthyrning, ar hyresgasten skyldig att lata den visas pa lamplig tid.

Efter tillsdgelse minst en manad i forvag far hyresvarden i lagenheten lata utfora mindre
bradskande forbattringsarbeten som inte vallar vasentligt hinder eller men i nyttjanderatten.
Sadana arbeten far dock inte utan hyresgastens medgivande utféras under den sista manad
som hyresférhallandet bestar. Vill hyresvarden utféra annat arbete i lagenheten, far hyres-
gasten inom en vecka fran det att han fick meddelande om detta saga upp avtalet till uppho-
rande. Sadant arbete far inte utan hyresgastens medgivande paborjas forran avtalet salunda
kunnat bringas att upphora. Bestammelserna i detta stycke géller inte arbete som hyresvar-
den har utfast sig att utféra at hyresgasten eller som han genom ett dtgardsforelaggande har
alagts att utfora.

| fall som anges i forsta eller andra stycket skall hyresvarden tillse att hyresgasten ej férorsa-
kas storre olagenhet an nodvandigt. Skada som fororsakas hyresgasten genom arbete som
avses i andra stycket skall ersattas av hyresvarden, dven om skadan icke beror pa hans for-
summelse.

Hyresgasten ar skyldig att tdla inskrankningar i nyttjanderatten, som foranleds av nédvandiga
atgarder for att utrota ohyra i fastigheten, aven om den av honom hyrda lagenheten inte be-
svaras av ohyra. Darvid galler 17 § andra stycket.

Underlater hyresgasten att bereda hyresvarden tilltrade till lagenheten nar denne har ratt till
det, far kronofogdemyndigheten meddela sarskild handréackning. | fraga om sadan handrack-
ning finns bestdammelser i lagen (1990:746) om betalningsféreldggande och handrackning. Lag
(1991:850).

27 § Om hyresgasten 6verger lagenheten, far hyresvarden genast aterta den.

Om det i en lagenhet som hyresgésten har lamnat eller fran vilken han avhysts eller i ett ut-
rymme som hor till lagenheten finns egendom, som kan antas tillhéra honom eller nagon i
hans hushall, och om han inte inom tre manader fran anmaning eller inom sex manader fran
det han lamnade eller avhystes fran lagenheten har avhamtat egendomen, tillfaller den hyres-
varden utan l8sen. Lag (1984:694).
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