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Abstract

The Housing Management Act (1977:792) enables compulsory management of properties that
are neglected. However, the law can only be applied to tenements. In the year of 2021, the law
underwent an amendment, which came into force on January 1, 2022. In all forms of housing
that are in an apartment building, have common areas and constructions that require joint
management. The purpose of the work is thus to investigate whether compulsory management
can be a possibility in all forms of housing in an apartment building.

If a property owner fails in his obligations to the tenants by not maintaining the property the
rent tribunal may decide to intervene in the management of the property by means of an
administrative injunction or compulsory management. However, it is not usual for the rental
tribunal to decide on compulsory management, during the years 2018-2022 only nine
compulsory managements have been decided on.

The author has observed that there is an imbalance in what measures a resident is able to take to
remedy deficiencies in their accommodation in the various forms of housing. The tenancy has
far more protective measures to take in cases where the landlord fails in his maintenance
obligation. The other forms of housing, which have an association of which the resident is a
member, are more exposed when deficiencies arise in the accommodation or if the association's
board neglects the property. The proposals, investigations, directives and motions that are
circulating at the moment all indicate that there is a need for greater protection for the residents
in several forms of housing.

A proposal is to make the requirements for the association's accountant stricter, so that there is a
requirement that the accountant is either approved or chartered. In addition, new tools should be
created to prevent property owners who systematically neglect their properties from continuing
to own properties for apartment buildings, similar to a business ban for a company that conducts
its business in an irresponsible manner.
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Sammanfattning

Under slutet av 1960-talet genomgick bostadsmarknaden och lagstiftningarna som hor till en stor
torindring. Diribland skirptes hyreslagen med fler krav pa underhall och fastighetsskétsel, och
en utredning foreslog att grov vanvard ska vara en grund for expropriation. Under 1969 kom
dven en utredning angdende att inféra en lagstiftning som mojliggjorde tvangsforvaltning av
fastigheter som vanvardades. Det ledde till en lag om tvangsférvaltning av bostadsfastigheter. Sju
ar senare gjordes lagen om fOr att mojliggora ingripande i ett tidigare skede dn forr, vilket ledde
till den aktuella lagen om tvangsforvaltning, Bostadsforvaltningslag (1977:792). Lagen kan dock
endast tillimpas pa hyresritter eller andra boendeformer som systematiskt hyrs ut. Under ar 2021
genomgick lagen en dndring, som tridde i kraft den 1 januari 2022, vilket dock inte har paverkat
vilka boendeformer som ber6rs.

I alla boendeformer som ir i ett flerbostadshus finns det gemensamma ytor och konstruktioner
som kriver en gemensam fOrvaltning. Sedan bostadsforvaltningslagen instiftades har
boendeformerna i flerbostadshus utvecklats, diribland en helt ny boendeform fran 4r 2009. Aven
bestimmelserna kring standarden i bostider har utvecklats under de 50 dr som har passerat.
Syftet med arbetet dr dirmed att undersoka om tvangsforvaltning kan vara en mdjlighet i alla
boendeformer 1 ett flerbostadshus.

For att fa svar pa fragestillningen har arbetet delats upp i tva delar. Den f6rsta delen av arbetet dr
en utredande del, en litteraturstudie med juridiska killor sisom forarbeten och praxis. I den
utredande delen redogdrs for de fyra boendeformerna som finns i flerbostadshus; hyresritt,
kooperativ hyresritt, bostadsritt och dgarligenheter. Det redogdrs dven for vilka krav och rad
som finns angdende boendemiljon och forvaltningen av bostider. Det finns dven en redogorelse
tor vilka atgirder som kan vidtas da kraven som stills pd boendemiljon inte f6ljs och vilka
processer som leder fram till tvangsférvaltning. Dessutom redogors for processen for
tvangsforvaltning genom statistik, lagstiftningen idag, en analys av rattspraxis samt redogorelse
for relevanta propositioner, utredningar och direktiv angaende bostadsfragor. Den andra delen ar
en explorativ del som utforskar hur ett framtida regelverk kan fungera.

Om en fastighetsagare brister i sina skyldigheter mot hyresgisterna genom att inte underhalla
fastigheten, eller genom att férvalta fastigheten pa ett icke godtagbart sitt, fir hyresnimnden
besluta om att ingripa i foérvaltningen av fastigheten genom forvaltningsféreliggande eller
tvangsforvaltning. En tvangsforvaltning far endast beslutas om forvaltningsforeliggande inte
anses vara tillrickligt for att forvaltningen skall vara godtagbar. Det dr dock inte vanligt att
hyresnimnden beslutar om tvangsférvaltning, under aren 2018-2022 har det endast beslutats om
nio stycken tvangsforvaltningar. Mojligheten till forvaltningsforeliggande, dar fastighetsigaren
foreliggs att atgirda brister 1 forvaltningen, har bara varit en mdojlighet sedan lagindringen i
bostadsférvaltningslagen, det vill siga fran 2022. Sedan forvaltningsféreliggande infordes i
lagstiftningen har endast tva beslut om forvaltningsforeligganden fattats i hyresnamnderna.
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Forfattaren har observerat att det finns en obalans i vilka atgirder en boende kan vidta fo6r att
atgirda en brist i sitt boende i de olika boendeformerna. Hyresritten har lingt fler
skyddsatgirder att ta vid i de fall dir hyresvirden brister i sin underhallsskyldighet. De andra
boendeformerna, som har en férening som den boende ocksa dr medlem i, 4r mer utlimnad nar
det uppstar brister 1 boendet eller om fbreningens styrelse vanvardar fastigheten. De
propositioner, utredningar, direktiv. och motioner som cirkulerar i dagsliget indikerar
sammanlagt att det finns ett behov av ett storre skydd for de boende i flera boendeformer.

Forslag pa dndringar som kan goras for att 6ka skyddet f6r de boende, sirskilt i boendeformerna
kopplade till féreningar, dr exempelvis att 6ka tillimpningsomradet for bostadsforvaltningslag sa
att alla boendeformer i ett flerbostadshus kan tvangstorvaltas. Ett till forslag dr att gora kraven
pa foreningens revisorer stringare, sia att det finns krav pa att revisorn dr godkind eller
auktoriserad. Aven processen for stadgeindringar kan goras stringare, sa att det ar svarare att
indra stadgarna till nackdel f6r medlemmarna. Ytterligare ett forslag dr att géra det moijligt f6r
alla boendeformerna att deponera sin hyra eller avgift hos linsstyrelsen, i dagsliget dr det endast
hyresratter som har den mojligheten. Det bor idven skapas verktyg for att hindra de
fastighetsdgare som systematiskt vanvardar sina fastigheter att fortsitta dga fastigheter fOr
flerbostadshus, likt ett niringsférbud for ett foretag som bedriver sin verksamhet pa ett
ansvarslost sitt.
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Forord

I samband med att detta examensarbete firdigstalls markeras dven slutet f6r min utbildning vid
LTH. Examensarbetet svarar mot 30 HP och har arbetats med under viren 2023. Mina fem ars
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Samarbetsviljan hos Carl Olof Nilsson Ohrnell, Hyresrad pa hyresnimnden i Jénképing, 4r nagot
jag dr tacksam Over. Din snabba respons pa mina fragor och det material du gett mig tillgang till

har varit vildigt anvindbart.

Jag vill dven skinka extra uppskattning till alla vinner i Lund som har gjort min studietid
enastdende och minnesvird. Tack for att ni sttt med mig i vatt och torrt.

Mitt allra sista tack vill jag rikta till mig sjélv, tack for att du har kimpat. Det dr en arbetsseger!
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Fortattningar

BFL - Bostadsforvaltningslag (1977:792)
BRL - Bostadsrittslag (1991:614)

ExpL - Expropriationslag (1972:719)

FBL - Fastighetsbildningslag (1970:988)
FoMVHS - Férordning (1998:899) om miljotarlig verksamhet och hilsoskydd

JB - Jordabalk (1970:994)

Lag (1970:246) om tvangsforvaltning av bostadsfastighet
Lag (2012:978) om uthyrning av egen bostad

LEF - Lag (2018:672) om ekonomiska foreningar

LES - Lag (1973:1150) om forvaltning av samfilligheter

LKH - Lag (2002:93) om kooperativ hyresratt
MB - Miljobalk (1998:808)
Plan- och byggforordning (2011:338)

PBL - Plan- och bygglag (2010:900)

RF - Kungérelse (1974:152) om beslutad ny regeringsform

Forkortningar

Bet. Betinkande

Dir. Direktiv

FoMVHS Foérordning om miljofarlig verksamhet och halsoskydd
HD Hoégsta domstolen

HovR Hovratten

Hyreslagen 12 kap. B

MMD Mark- och miljédomstolen

MOD Mark- och miljéverdomstolen

NJA Nytt juridiskt arkiv, domar fran Hégsta domstolen


https://lagar.nj.se/route/SFS1970-0246
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Prop. Proposition
RBD Rittsfall fran bostadsdomstolen
RH Rittsfall fran hovritterna
SOU Statens offentliga utredning
Sv]T Svensk Juristtidning
TR Tingsritt
Begtepp

Forvaltningsforeliggande - Foreliggande att atgarda brister i forvaltningen, beslutas av
hyresnimnden.

Hogsta tillatna fukttillstandet - Den grins dir fukt inte antas orsaka skador med paverkan pa
minniskors halsa och hygien.

Kritiskt fukttillstand - Det fukttillstind dér ett materials tilltinkta funktion och egenskap inte
lingre uppfylls.

Tvangsforvaltning - En forvaltare tar 6ver forvaltningen av fastigheten fran fastighetsdgaren,
beslutas av hyresnimnden.

Upprustningsforeliggande - Foreliggande att upprusta ligenheten sa att den uppnar ett
godtagbar standard, beslutas av hyresnimnden.

Atgirdsforeliggande - Foreliggande att édtgirda en brist si att ligenheten uppnir ett
acceptabelt skick, beslutas av hyresnimnden.
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1 Inledning

Att alla ska ha en trygg och fullgod bostadsmiljé kan kinnas som en sjilvklarhet. Ingen bor ha
ett boende som ir ekonomiskt ohallbart eller som inte erbjuder en tillricklig levnadsstandard: ett
boende utan mégel, fukt och ohyra, med fungerande virme och god luftkvalitet. Men det ér langt
ifran alla som lever under dessa grundliggande forutsittningar. Boenden som saknar basala
funktioner kan ha en fastighetsagare som saknar maojligheten, eller viljan, att fa forvaltningen av
sin fastighet att fungera.

Hyresgistorganisationer och kommuner kan initiera en process for att 6ka kvaliteten pa
boendemiljén, genom att kontrollera hur fastigheten férvaltas. Det finns ett par olika metoder
for att paverka pa vilket sitt en fastighetsigare skall forvalta sin fastighet. Hyresgastforeningen
eller kommunen skickar in en ans6kan om foreliggande eller tvingstorvaltning till
hyresnimnden, som dr det beslutande organet i tvister av denna sort. Hyresnimnden kan da
besluta om ett vite, atgardsforeliggande eller dndrade hyresnivder. Det absolut sista steget, som
aven dr det stOrsta intranget for fastighetsdgaren, dr ett beslut om tvangsforvaltning, Det innebir
att en sirskild foérvaltare utses av hyresnimnden, med uppgift att Gverta forvaltningen av
fastigheten och se till att eventuellt nédvindiga renoveringar utfors, for att garantera en
fungerande boendesituation for de som har sin bostad i fastigheten.

Mojligheten till tvangsférvaltning ges av lagstiftningen i Bostadsforvaltningslagen (1977:792).
Den ir dock endast applicerbar pa hyresritter, eller bostadsritter och dganderitter som pa nagot
vis hyrs ut stadigvarande. Det finns idag ingen lagstiftning som liknar tvingsférvaltning som ér
gillande mellan en bostadsrittshavare och bostadsrittsféreningen, inte heller mellan en dgare av
en agarligenhet och samfillighetsféreningen 1 dgarligenheter. Men finns det ndgon annan
lagstiftning som kan appliceras i de fall da bostadsrittsforeningar misskoter de gemensamma
ytorna 1 bostadsrittsfastigheter grovt, eller i de fall dd foreningen inte tar ansvar for de delar 1
boendet som inte dr den boendes ansvar? Finns det lagstiftning som kan appliceras pa de fall da
samfillicheten inte tar ansvar fér gemensamma ytorna i en fastighet med dgarligenhet? Hur
mycket skiljer det sig i vilka atgirder som kan géras i en sirskild boendesituation beroende pa
vilken boendeform det édr? Skiljer det sig 1 vilken ritt den boende har att atgirda brister da
férvaltningen inte fungerar i de olika boendeformerna?

Tank dig att det dr en ldcka 1 taket till ett flerbostadshus, vattnet tringer in i ligenheterna pa

vindsvaningen. Lickaget leder till vattenskador, mégel och fukt. Vad kan den som bor i
ligenheten gora at saken 1 respektive boendeform?
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1.1 Bakgrund

Den nuvarande lagstiftningen for tvingsforvaltning antogs i maj 1977, och ersatte da 1970 ars lag
om tvangsforvaltning. Under slutet av 1960-talet genomgick bostadsmarknaden och
lagstiftningarna som hor till en stor forindring, Ar 1968 genomgick hyreslagen en reform, dir
underhiéllskraven skirptes och forutsittningarna for en god fastighetsskotsel forbittrades. Men
ett behov av vanhivdslagstiftning for bostadsfastigheter kvarstod.! Under 1969 kom iven en
utredning kring expropriation (SOU 1969:50), dir gavs forslag om att grov vanvird ska vara en
grund for expropriation.” Under samma ar, 1969, kom dven justitiedepartementet ut med en
utredning kring inférandet av en lagstiftning som mdijliggjorde tvangsforvaltning av de
fastigheter som vanvérdas.” Utredningen frin justitiedepartementet resulterade i en proposition
med fOrslag till att inféra en ny lag som ska mojliggora ingripanden mot fastighetsidgare som
systematiskt asidositter hyresgisters och samhillets intresse av en rimlig fastighetsskétsel, Lag
(1970:246) om tvangsforvaltning av bostadsfastighet.*

Innan 1970-talet fanns det inte nagon sirskild lagstiftning som gav andra méjlighet att ta 6ver
forvaltningen av en vanvardad fastighet. Det var da praktiskt taget bara fastighetsigaren som
hade ritten att besluta om rivning och storre forindringar av fastigheten. Men det ligger 1
samhillets intresse att kunna hantera situationer med vanvardade fastigheter, och det fanns ett
behov av att ordna lagstiftning for just dessa situationer. Sedan 1970 har lagstiftningen for
tvangsforvaltning och rittstillimpningen genomgitt flera férindringar. Med 1970 ars lag om
tvangsforvaltning kunde tvangsforvaltningen startas vildigt sent, nir objektiv vanvard var ett
faktum. Med 1977 ars lagstiftning kan man ingripa i ett tidigare stadium édn forr och ingripandet
kan ske i tva olika former, den mildare formen forvaltningsféreliggande och den stringare
formen tvangsforvaltning enligt 4 § bostadsforvaltningslag. Vid tvangsforvaltning enligt den
nyare lagstiftningen kopplas fastighetsigaren, till skillnad fran férut, helt bort fran forvaltningen.

Det var ungefir 50 ar sedan den forsta lagstiftningen f6r tvangsférvaltning antogs, och dn idag
finns ett behov av lagstiftningen. Under dessa artionden har boendeformerna utvecklats, och det
kan didrmed finnas nya behov som nutida lagstiftning inte lyckas ticka. Sedan 2009 finns det
bland annat en helt ny boendeform, dgarligenhet, som ar en dganderitt men i ett flerbostadshus.
Andra faktorer som har genomgitt en forindring under dessa 50 ar idr bland annat standarden
for boendemiljéer, rittigheter for de boende samt den individuella dganderittens omfattning,
Aven 1977 ars lag har under 2021 genomgitt en dndring, som tridde i kraft den 1 januari 2022.

Bostadsritter, dgarligenheter, kooperativa hyresritter och hyresritter ar boendeformer som
liknar varandra pa manga sitt, dir alla boendeformer har gemensamma ytor som maste forvaltas
och de har en undre grins f6r boendemiljon. Trots dessa likheter skiljer sig vilken lagstiftning

! Prop. 1970:133. s. 10.

2 Prop. 1970:133. s. 11.

? Justitiedepartementet, 1969.
4 Prop. 1970:133. s. 1.
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som gar att tillimpa pa de olika boendeformerna, vilket medfor att moijligheten till
tvangsforvaltning och atgirder for att férbittra boendemiljon inte dr samma f6r alla.

1.2 Syfte och fragestillning

Syftet med arbetet dr att underséka om tvangsforvaltning kan vara en moijlighet 1 alla
boendeformer i ett flerbostadshus. For att uppfylla syftet har nedanstaende fragor behandlats i
arbetet:
- Vilka krav stalls pa forvaltningen av flerbostadshus? Vad hinder nir kraven inte uppfylls?
- Hur vanligt férekommande ér det med tvangsférvaltning av flerbostadshus?
- Vad idr det som krivs for att en tvingsforvaltning ska komma till staind? Skiljer sig
processerna och kraven mellan boendeformerna?
- Har lagindringen i bostadsférvaltningslagen (fran 2021) fatt chansen att tillimpas i
dagsliget och har det gjort att rittspraxis har dndrats?
- Ar det mojligt att indra bostadsférvaltningslagen s att alla typer av flerbostadshus it
inkluderade i bestimmelserna? Vad hade det fatt f6r konsekvenser?

1.3 Avgrinsningar

En avgrinsning som har gjorts ir att arbetet endast galler for bostider, och dirmed inte lokaler
térutom om en lokal skulle vara relevant for f6rvaltningen av en bostad.

En annan avgrinsning som har gjorts ar att arbetet endast berér bostader i flerbostadshus, det
innebdr att endast upplitelseformerna hyresritt, kooperativ hyresritt, bostadsritt och
dgarliagenhet dr inkluderade.

I rattsfallsanalysen har foljande drendetyper anvints: ansdkan om sirskild forvaltning, beslut om
tvangsforvaltning, forordnande om fortsatt tvangsforvaltning, fortida upphorande av
tvangsforvaltning, upphorande av tvangsférvaltning och utdomande av vite. Arenden som inte
har granskats dr bland annat faststillande av forvaltararvode, entledigande av forvaltare och
torordnande om inkomst av handlingar. I Ovrigt har inga avgrinsningar gjorts i tid eller
geografiskt, detta for att inte ytterligare hindra tillgingligheten av ett redan litet material.

1.4 Tidigare forskning

Omradet som arbetet behandlar ir litet och specifikt, vilket innebir att det inte finns sirskilt
mycket tidigare forskning att utga ifran. Arbetets siregna perspektiv har dven gjort att tidigare
material som finns 4r vinklat sa att det inte gar att anvinda som en killa.
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Det har tidigare skrivits ett examensarbete som behandlar frigor om tvingsforvaltning, ett
kandidatarbetet fran Kungliga Tekniska Hogskolan ar 2015: Forvary och forvaltning av hyreshus - En
utredning av de nya lagstifiningarnas tillampning skrivet av Alev Aydogan. Didr underséks om
avskaffandet av Forvirvslagen under 2010, thop med skirpningen av Bostadsforvaltningslagen
under samma ar, har haft en effekt pa rittstillimpningen.’

En annat examensarbete som behandlar liknande frigor dr en masteruppsats fran Linkopings
universitet fran ar 2018: Ingripande mot misskitt forvaltning av hyreshus, m.m. — En analys och redovisning
av Hyresgistutredningens framtagna dverviganden och forslag skrivet av Ulrica Lév. Dir analyseras
Hyresgistutredningens forslag for att belysa de problem som férslagen kan resultera i samt for
att se om det finns problematik som férslagen i utredningen inte beror.®

1.5 Trovirdighet

Material och killor som ligger till grund for detta arbete har kritiskt granskats av forfattaren. En
absolut majoritet av killorna dr lagtext, forarbeten och domar som Gppet har publicerats pa
regeringens webbplats. Myndighetsbesluten som har anvints i arbetet har forfattaren fatt tillgang
till genom Infotorget, JUNO eller direkt via vederborande hyresnimnd. Inloggning till
programmen har tillhandahallits av institutionen. Infotorget och JUNO dr tjdnster som ar
vilkinda och etablerade, och ir rittsdatabaser. Dir erbjuds juridiskt material, beslutsunderlag och
juridiska nyheter bland annat.

De personer som forfattaren har haft fysiska moten eller mejlkontakt med har en relevant
befattning eller expertis inom arbetets dmne. Det finns ingen anledning att tro att den
information eller material som tillhandahallits dirigenom dr falsk eller kontroversiell.

I de situationer dar relevanta domar och myndighetsbeslut saknades har tidningsartiklar varit ett
komplement. Tidningsartiklarna har framforallt varit publicerade i Hem & Hyra vilket ér
Hyresgistforeningens  medlemstidning, dédr Sveriges bostadsmarknad  granskas. Pa
hyresgistforeningen finns omkring 850 anstillda med befattningar som exempelvis jurist,
torhandlare och politiskt sakkunnig, alla med erfarenhet av bostadsfragor. Forfattaren bedomer
att det inte finns ndgon anledning att misstro informationen som anges 1 tidningen, utan har
snarare uppfattningen att det dr hogre trovardighet dn i traditionell media, didr kompetens om
specifika bostadsfragor kan saknas.

Med anledning av arbetets omfattning har endast ett urval av drenden i hyresnimnden och
rittsfall analyserats. Urvalet av vilka drenden som analyseras har gjorts med tanke pa att visa pa
bredden och olikheterna inom omradet. Bredden ger ett storre helhetsperspektiv, men medfor

® Aydogan, A., 2015.
¢ Lov, U, 2018.
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dven att det 4dr svarare att finna samband mellan de olika drendena. Om det hade gjorts en
avgrinsning sa att endast ett typ av drende analyserades hade troligtvis storre korrelation mellan
irendena erhallits. Att det ar ett urval av drenden och rittsfall medfor dven att viktiga drenden
kan ha missats eller valts att inte ta upp inom arbetet. En faktor som medfor att rittsfall med
sarskild vikt kan vara uteslutna frin arbetet ar att olika domare kan rubricera fall olika, vilket gbr
det svarare att hitta de drenden som ir relevanta for fragestillningen.

1.6 Disposition

Nedan féljer arbetets uppbyggnad genom en kapitelvis disposition. Arbetet behandlar ett smalt
imne, men har en bred fragestillning eftersom fragor kring tvingsforvaltning ar generellt okint
och ett outforskat amne. Forfattaren ville dirmed ha en bred fragestillning som fangar upp hela
processen och en helhetsbild 6ver det rittsliga liget idag,

1 Inledning

Det forsta kapitlet innehaller arbetets bakgrund, syfte och fragestillning, vilka avgransningar som
har gjorts, en genomgang av tidigare forskning inom omradet samt en diskussion kring arbetets
trovardighet och felkillor.

2 Metod
Det andra kapitlet beskriver den valda metoden f6r arbetet och vilken process som har
genomgatts under arbetets gang,

3 Boendeformer
Det tredje kapitlet innehaller lagstiftningen f6r de boendeformerna som dr i flerbostadshus, det
vill sdga lagstiftningen kring hyresritt, kooperativ hyresritt, bostadsritt och dgarligenheter.

4 Krav pa boendemiljé och férvaltning

Det fjirde kapitlet gar igenom lagstiftning, foreskrifter och allminna rad som ber6r krav pa
boendemiljon och forvaltningen. Sirskilt utreds lagstiftningen for luftkvalitet, temperatur, fukt,
skadedjur och radon.

5 Om forvaltningen inte fungerar

Det femte kapitlet gar igenom olika steg som den boende och andra parter kan ta for att 16sa
brister i ligenheten, det vill sdga stegen som leder fram till tvingsforvaltning, Kapitlet ar uppdelat
1 boendeformer med och utan féreningar.

6 Tvingsforvaltning i Sverige

Det sjitte kapitlet dr arbetets huvudkapitel. Kapitlet borjar med att underséka statistik kring
tvangsforvaltning, direfter kommer en genomging av relevanta paragrafer och lagstiftning.
Sedan foljer en rittsfallsanalys med ett urval av myndighetsbeslut och rittsfall. Kapitlets sista del
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ir en genomgang av propositioner, utredningar, direktiv och motioner som pekar pa att det finns
ett behov av foérindring av lagstiftningen fér bostadsmarknaden.

7 Resultat

Det sjunde kapitlet besvarar fragorna som har stillts 1 arbetet.

8 Diskussion

Det ittonde kapitlet dr en diskussion kring frigor som uppkom under arbetets gang och som
torfattaren fann intressanta. I diskussionen fors resonemang kring lagindringar och forslag som
kan komma till stand for att ge ett 6kat skydd f6r de boende.

9 Slutsatser
Det nionde kapitlet ar de slutsatser som forfattaren drog och dr en sammanvigning av resultatet

och diskussionen.

10 Referenser

Det tionde kapitlet anger de referenser som nyttjats i arbetet.
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2 Metod

Inspirationen bakom arbetet dr en blandning av forfattarens egna upplevelser av att leva i en
bostadsrittsforening och att det titt som titt skrivs om misskotta bostadsrittsféreningar i media.
Arbetet kan delas upp i tva delar, en utredande del om gillande ritt och en del med kritik och
forslag till framtida ratt.

Den utredande delen, vilket bestar av kapitel 3 - 6, utgbr textmassigt den storsta delen av arbetet.
Dir anvinds en litteraturstudie med juridiska kallor for att tolka och systematisera gillande ratt.
Tolkning och systematisering av rattsomradet har genomforts genom att granska traditionella
rittskillor. Forarbeten som har granskats dr propositioner, statliga utredningar och direktiv,
utéver det har dven partipolitiska motioner analyserats. Praxis har granskats genom viktiga
avgoranden 1 sirskilda fragor, rittsfall inom tvangsforvaltning och myndighetsbeslut fran
hyresnimnderna. Lagkommentarer har anvints som ett komplement till 6vriga rittskillor,
tillsammans med sammanstillningar fran myndigheter sisom Folkhilsomyndigheten. Metoden
har viss likhet med en rittsdogmatisk metod som kan beskrivas som en undersékning av
rittsregler, dir dess dndamal och funktion studeras genom traditionella rittskillor. Men arbetet
beror ett stort omrade, dir flera olika typer av lagstiftningar analyseras. Den rittsdogmatiska
metoden mojliggor inte bredden som arbetet syftar till. I borjan av avsnitt 6.3, rattsfallsanalys,
har tillgdngen till rittsfall och annat material redogjorts for.

I arbetets senare del, kapitel 7 - 9, kombineras gillande ratt med tinkanden kring potentiell
framtida ratt for att ge forslag pd dndringar och samt en kritisk granskning av de hédl som
gillande ritt har. I den del anvinds en explorativ metod, dir praxis kartliggs for att se hur regler

1 outforskade delar avser att fungera.

Om en annan metod och fragestillning hade valts hade intervjuer varit en limplig metod for
arbetet. Det hade kunnat ge arbetet en annan dimension om intervjuerna hade hillts med
representanter frin exempelvis hyresgistorganisationer, kommuner och hyresnimnderna. Andra
som ocksa hade kunnat intervjuas dr de fastighetsigare som fatt beslut om tvangsférvaltning,
hyresgister 1 de fastigheter som blivit tvangsforvaltade eller representanter fran olika typer av
boendeforeningar, exempelvis styrelsen 1 en brf eller kooperativ hyresrittstérening. Genom att
héilla dessa intervjuer hade forfattaren kunnat fi en bredare fOrstielse for de praktiska
konsekvenserna av tvangsforvaltning. Men upplevelser dr vildigt subjektiva, vilket skulle kunna
resultera i ett stort antal felkallor i grundmaterialet. For att intervjuerna skulle vara givande hade
en komplementerande litteraturstudie behévts, ddr alla de delar som arbetet idag gar igenom
hade behdvt nimnas oavsett. Det dr dirmed inte sikert att intervjuerna hade gett s mycket till
arbetet, férutom intressanta synpunkter pa hur tvangsforvaltning fungerar i praktiken. Arbetet
hade med intervjuer blivit f6r stort med hiansyn till att det omfattar 30 HP. Efter 6vervigande
mellan férdelar och nackdelar, kom forfattaren fram till att den bista metoden fOr arbetets syfte

ar att endast analysera skrivet material.
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3 Boendeformer

Statistiska centralbyran sammanstiller kontinuerligt information om Sveriges befolkning, bland
annat statistik kring boende. Under 2022 fanns det omkring 4 800 000 bostider, dir ca. 43 % av
hushillen bodde i ett smihus och 49 % av hushéllen bodde i ett flerbostadshus.” Statistiken fran
2021 uppger att 51,8 % av personerna i Sverige bodde i ett smahus och 42,6 % bodde i ett
flerbostadshus. Utover det anges att 2 % bodde i en specialbostad, till det hor bla.
studentboenden och dldreboenden.® En mer detaljerad redovisning fér boendet i Sverige under
2021 finns i figuren nedan.
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Figur 1: Andel personer efter boendeform 2021.°

7 SCB, 2022a.
8 SCB, 2022a.
9 SCB, 2022a.
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Mellan aren 2020 och 2021 var det en 6kning i antal hushall i alla de redovisade boendeformerna.
De boendeformer som 6kade mest i antal hushall dr hyresritt och bostadsritt i flerbostadshus.
Hyresritter 0kade mest i antal, men bostadsritter 6kade mest procentuellt. Den stoérsta 6kningen
relativt sett var dock specialbostider, men den gruppen stir for en liten procentuell andel av
hushillens boenden. " 1 figuren nedan finns en mer detaljerad redovisning av 6kningen i antal
hushall.
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Figur 2: Firindring antal hushdll efter boendeform 2021."

I avsnitten nedan redovisas, for arbetet, relevanta boendeformer i flerbostadshus. Det som
kommer redovisas 4r en kort beskrivning av boendeformerna, regler kring upplatelsen,
foreningen och medlemskapet i féreningen, avgifter och hyra, regler kring 6verlatelse av boendet,
torverkandegrunder, besittningsskydd samt underhallsskyldighet. Motivet bakom redogérelsen
av upplatelseformerna ar att dessa regleras av olika lagar, och det finns tydliga skillnader i vilka
rittigheter och skyldigheter den boende och andra parter har i respektive boendeform. Den som
ar val bekant med upplatelseformerna och reglerna diromkring kan fortsitta lisa frain och med

kapitel 4.

1" SCB, 2022b.
"' SCB, 2022b.
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3.1 Kort beskrivning av boendeformerna

3.1.1 Hyresratt

Hyresritt ar en upplatelseform dir en hyresgist hyr en bostad eller en lokal av en hyresvird.
Bestimmelserna for hyresritter aterfinns i 12 kap. jordabalk (1970:994), som generellt hinvisas
till som “Hyreslagen”. Hyra definieras som hus som upplats till nyttjande mot ersittning (12 kap.
1 § 1 st. JB), och med bostadsligenhet avses den ligenhet som upplatits for att till en inte
ovasentlig del nyttjas som bostad (12 kap. 1 § 3 st. | B).

En bostadsligenhet kan avse bade permanentbostider och bostider som inte dr permanenta,
som exempelvis fritidsbostidder. En lokal riknas som alla de ligenheter dir inslaget av bostad inte
ar vasentligt. Hur tungt inslaget av bostad viger har i rittspraxis bedomts inte endast med hur
stor andel av ligenheten som har upplatits med dndamalet bostad respektive lokal, utan det har
istillet gjorts en bredare bedémning. Bedoémningen avser da hur tungt anvindningen av
bostadsdelen viger jimfoért med 6vrig anvindning av ytan. Om bostadsdelen anvinds for
permanentboende har det en stérre tyngd in om den anvinds fér temporir Gvernattning,
Denna rittspraxis kommer bland annat fran rittsfallet RBD 1979:37 dir grinsdragningen mellan
bostadsindamal och lokalindamal inte beror pa antal bostadsrum eller hur stor bostadsytan ir,
utan grinsen dras istillet beroende péd hur starkt bostadsmomentet ér i upplatelsen i férhillande
till Gvrig avsedd anvindning. Bostadsmomentet ansags vara svagare da hyresgisten inte
disponerar ytan permanent for sitt egna boende, det vill siga om hyresgisten hyr ut i andra
hand,” eller om denne anvinder ligenheten endast som évernattningsligenhet.'*

De bestimmelser som aterfinns i hyreslagen ir ofta tvingande for hyresvirden och till f6rman
for hyresgisterna. Da det giller bostadshyra ir reglerna mer formanliga for hyresgasten dn vad
samma bestimmelser ir for hyresgister med lokalhyra."

3.1.2 Kooperativ hyresratt

Kooperativ hyresritt dr en upplatelseform som kan beskrivas som ett mellanting mellan hyresratt
och bostadsritt och regleras av lag (2002:93) om kooperativ hyresritt (LKH). Den kooperativa
hyresrattsforeningen ar en forening med syfte att upplata bostider, genom hyresritt, till sina
medlemmar (1 kap. 3 § LKH). Den som hyr en kooperativ hyresritt maste siledes vara medlem i
toreningen (1 kap. 4 § 2 st. LKH). Bestimmelserna om hyra i 12 kap. JB ska idven tillimpas pa
den kooperativa hyresritten (1 kap. 4 § 3-4 st. LKH).

Kooperativ hyresritt dr en upplatelse som har existerat i olika former sedan tidigt 1900-talet. En
kooperativ hyresrittsférening som var tidigt ute, och som in idag erbjuder bostider for sina

'2 Edling, T., 2016a.

B RBD 1979:37.

1% Svea hovritts dom 2005-03-24 i mal nr T 4477-04.
" Edling, T., 2016a.

22



Tvangsforvaltning av flerbostadshus - samma boendesituation kan skilja sig avsevirt beroende pa
boendeform.

medlemmar, ir Stockholms kooperativa bostadsforening (SKB). De forsta bostiderna i deras
bestind byggdes under 1916."° Idag har SKB ett bestind pi ca. 8 300 ligenheter i
Stockholmsomtidet som de har byggt, férvaltar och hyr ut till sina ungefir 93 000 medlemmar."”

3.1.3 Bostadsratt

Bostadsritt ar en upplatelseform dir medlemmar 1 en bostadsrittsforening dger ritt att nyttja
varsin ligenhet som sin egen mot att medlemmen betalar en avgift till féreningen. Bostadsritter
regleras av Bostadsrittslagen (1991:614).

Bostadsritten i sin nuvarande form har funnits sedan 1930-talet, men nir boendeformen
inférdes var bostadsritten ett potentiellt boende for bara ett vildigt fatal manniskor. Det fanns
manga faktorer som hindrade boendeformen fran att utvecklas i borjan. Till exempel var varje
6verlatelse niamligen tvungen att godkinnas hos hyresnimnderna. Dessutom fick bostadsritten
inte Gverlatas till ett hogre pris dn vad bostadsrittshavaren sjilv hade gett for ligenheten.
Dessutom var mojligheten att lana pengar hos banken fér en bostadsritt valdigt liten, nédstan
obefintlig, dd bankerna inte sig bostadsritterna som en pilitlig sikerhet. Det var forst under
1969 som kontrollen pA priset slipptes och marknaden f6r bostadsritter successivt vixte.'®

3.1.4 Agarligenhet

Den nyaste boendeformen ir igarligenheter, som kom till under 2009. Agarligenhet ir en
boendeform som dr en form av dganderitt, skillnaden ir att fastigheterna dr 3D-bildade genom
en lantmaiteriférrittning, Det betyder att den som innehar en dgarligenhet dger sin egen ligenhet,
och inte endast dger ritten att nyttja ligenheten som vid bostadsritt. Den som innehar en
dgarligenhet kan soka lagfart, pantsitta och fritt 6verlita ligenheten."” Agarlﬁgenheter och Gvriga
tredimensionella fastigheter regleras, likt traditionell dganderitt, av jordabalken (1970:994) (JB),
men dven av Fastighetsbildningslag (1970:988) (FBL).

Ur 1 kap. 1 a § BFL kan definitionen av en #dgarligenhet utldsas som “en tredimensionell
fastighet som inte dr avsedd att rymma annat dn en enda bostadsldgenhet.”.

Gemensamma ytor sasom yttertak, fasader, trapphus och forrad ska 1 en dgarligenhetsfastighet
vara en del av en samfillighet som forvaltas av en samfillighetsférening, Agaren av en
dgarligenhet ska dd vara medlemmar i samfillighetsféreningen.™

16 Boverket, 2005. s. 17.
17 SKB, u.4.

18 Bostadsritterna, 2020.
Y Lantmiteriet, u.4.

* Prop. 2008/09:91. s. 1.

23



Tvangsforvaltning av flerbostadshus - samma boendesituation kan skilja sig avsevirt beroende pa
boendeform.

3.2 Upplatelseavtal

Upplatelsen i en hyresritt grundar sig pa ett avtal, men det finns i dagsliget inga regler kring vad
som kravs for att ett avtal ska anses vara inganget. Det finns inget skriftligt formkrav, utan dven
ett muntligt hyresavtal anses vara bindande.” Ett hyresavtal ska diremot vara skriftligt om
hyresvirden eller hyresgisten begir det (12 kap. 2 § 1 st. JB). Bestimmelserna f6r hyresavtal,
hyrestid och uppsigning regleras av 12 kap. 2 - 8 {§ JB. Ett hyresavtal kan vara pa obestimd tid
eller bestimd tid. Om hyresavtalet dr obestimt, eller om det tidsbestimda avtalet varar lingre dn
nio manader, maste hyresavtalet sigas upp for att sluta gilla (12 kap. 3 § JB). Med vigledning
fran rittsfallet NJA 1960 s. 619 anses ett ensidigt atagande om att antingen hyra eller att hyra ut
en ligenhet vara bindande for parten som har atagit sig avtalet. Det liknar dirmed de regler som
giller for avtal allmint.*® DA en hyresgist nyttjar ligenheten utan ett giltigt hyresavtal anses det
vara obehorigt utnyttjande av ligenheten, vilket kan innebidra en ersittningsskyldighet till
hyresvirden for hyresgisten. Ersittningen skall da motsvara virdet av det faktiska nyttjandet av
utrymmet.”

For den kooperativa hyresritten giller hyreslagens regler om hur hyresavtalet ingds och om
hyrestid och uppsigning skall ske.** Det enda tilligget som gérs angiende hyresavtalet ir att i den
kooperativa hyresritten anses den hyresgist som sdger upp sitt medlemskap 1 foreningen ocksa
saga upp sitt hyresavtal (16 § LKH). Att nagon som har sagt upp sitt medlemskap ocksa har sagt
upp sitt hyresavtal kan anses vara naturligt i och med att en kooperativ hyresritt endast kan
upplatas till medlemmar i féreningen. Men en medlem som har en kooperativ hyresritt kan vilja
siga upp sitt hyresavtal, men dnda vara kvar som medlem i féreningen. Detta hindras inte av
lagen, dock kan en kooperativ hyresrittsforening i sin stadga féreskriva att en medlem ska
uteslutas om denne har sagt upp sin hyresritt.” Upplitelsen av en kooperativ hyresritt kan
endast avse en bostadsligenhet (1 kap. 4 § 1 st. LKH). Det vill siga, en lokal kan inte upplatas
med kooperativ hyresritt. Det kan dock kvarsta skal f6r kooperativa hyresrittsféreningar att hyra
ut en lokal pé traditionellt sitt, dven till de som inte 4r medlem i féreningen. Men for att inte
hamna i konflikt med den kooperativa grundtanken bor kooperativa hyresrittsforeningar inte
hyra ut en for stor andel lokaler till andra 4n medlemmar. Trots att den kooperativa
hyresrattsforeningen har mojlighet att hyra ut en lokal sid dr dndamaélet med féreningen att
upplita kooperativ hyresritt till sina medlemmar.*

Nir det giller bostadsritter finns det storre formkrav pa upplatelseavtalet. Upplatelseavtalet ska
vara skriftligen upprittat och underskriven av parterna. Avtalet ska dven innehalla parternas
namn, den ligenhet och andra utrymmen som avtalet avser samt vilka belopp som ska betalas for
insats, drsavgift och eventuell upplatelseavgift. Utéver det ska dven datum for tilltride vara

! Prop. 1968:91 Bih. A s. 200.
2 NJA 1960 s. 619.

P NJA 1993 5. 13.

* Prop. 2001/02:62. s. 62.

» Prop. 2001/02:62 s. 49.

* Prop. 2001/02:62 s. 43-44.
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angivet (4 kap. 5 § BRL). Upplatelseavtalet ar dock endast gillande forsta gingen en ligenhet
upplats med bostadsritt, det vill siga till den forsta koparen, efterféljande ganger ska ett
6verlatelseavtal upprittas. En upplatelse av bostadsritt far endast ske till bostadsrittsforeningens
medlemmar (1 kap. 3 § BRL), men bostadsrittsféreningen har dnda ritt att hyra ut ligenheter till
icke-medlemmar. Motiveringen bakom detta dr bland annat med att det dr dndamalsenligt att
lokaler upplats med hyresritt och att metoden frimst ska anvindas da bostadsrittsféreningen
inte inom en kort tid lyckats hitta spekulanter till alla ligenheterna som avses upplatas med
bostadsritt.”’

Nir det giller dgarligenhet finns det inga sirskilda bestimmelser som beror upplatelseavtal. Men
det finns daremot specifika regler f6r nar en dgarligenhet far bildas. Det giller bland annat att en
dgarligenhet endast kan upplitas vid nyproduktion eller ombildning av de fastigheter som inte
har anviints som bostadsligenhet under en Attadrsperiod.”

3.3 Foreningsmedlemskap

I den traditionella hyresritten finns det ingen férening som hyresgisten behéver vara medlem i
tor att kunna hyra sin bostad. I de andra boendeformerna finns det olika former av féreningar
som de boende ar medlem 1.

I den kooperativa hyresritten dr hyresgisten medlem i en kooperativ hyresrittstorening. En
kooperativ hyresrittsforening dr en ekonomisk férening som avser att upplata bostider genom
kooperativ hyresritt till sina medlemmar. Foreningen maste upplita minst tre bostider.
Foreningen ska dven kunna ha medlemmar som inte innehar nagon hyresritt hos féreningen (1
kap. 3 § LKH). Att kooperativa hyresrittsforeningar dr en ekonomisk férening, har i sin grund
primirt att géra med att de kooperativa hyresrittsforeningarna som redan fanns innan den nya
lagstiftningen kom till stind, var registrerade som ekonomiska foreningar. Dock dr de
ckonomiska foreningarna att anse ha ett bredare dndamal 4n vad som dr gillande for de
kooperativa hyresrittsforeningarna, dir en limplig jimforelse dr de 4dndamadl som en
bostadstittsforening har.”” Den kooperativa hyresgistens inflytande 6ver sin boendesituation
tilloodoses av att denne kan vara deltagande 1 den kooperativa hyresrittstéreningen, och styrs
dirmed inte rakt av fran hyresrittsliga regler. En grundférutsittning for detta dr att den som
innehar en kooperativ hyresritt 4r medlem i féreningen, och kooperativa hyresupplatelser kan
ddrmed endast tecknas till medlemmar. Det dr dven enbart bostadsligenheter som kan upplitas
med kooperativ hyresritt, och inte lokaler som konstaterades ovan.”

7 Prop. 1971:12 5. 137.

* Prop. 2008/09:91. s. 55.
# Prop. 2001/02:62 s. 42.
* Prop. 2001/02:62 s. 44.
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En bostadsrittsforening dr ocksa en ekonomisk férening, vars syfte dr att i foreningens hus
upplata ligenheter med bostadsritt (1 kap. 1 §{ BRL). Det ir foreningens styrelse som godkinner
vilka som kan bli medlemmar 1 féreningen med hinsyn till de villkor pa medlemskap som anges i
foreningens stadgar. Ansékan om att intrada bostadsrattsféreningen ska goras skriftligen och ska
vara forsedd med namnunderskrift med vittnen (2 kap. 1 §{ BRL).

Da bade den kooperativa hyresrittsforeningen och bostadsrittsféreningen ér en sarskild typ av
ekonomisk forening foljer manga av bestimmelserna frin lag (2018:672) om ekonomiska
toreningar (LEF). En ekonomisk férening ska vara 6ppen for nya medlemmar (4 kap. 1 § LEF).
Oppenhetsprincipen giller f6r bide kooperativa hyresrittsféreningar och bostadsrittsforeningar,
dock kan antalet medlemmar begrinsas av antalet ligenheter som féreningen har befogenhet
6ver. For den kooperativa hyresrittsféreningen kan det finnas medlemmar som inte innehar en
ligenhet. Aven f6r de medlemmar som inte kan hyra en ligenhet direkt vid intride i féreningen
finns det ett virde 1 att vara medlem. Dels for att man som medlem har mojlighet att paverka
foreningens verksamhet och dels for att medlemskapet kan knytas till ett kosystem for de

ligenheter som blir vakanta.’!

Enligt 4 kap. 2 § LEF kan en ckonomisk forening vigra
medlemskap om den som ansoker om medlemskap inte foérvintas delta i foreningens
verksamhet, om den s6kande inte uppfyller kraven f6r medlemskap eller av andra orsaker. Detta
giller dven for en kooperativ hyresritt (2 kap. 5 § LKH). Det finns ddrmed inget hinder f6r en
kooperativ hyresrattsférening att i stadgarna foreskriva att den som soker om ett medlemskap
ska tillhora en sarskild kategori, exempelvis student eller pensionir. Det finns inte heller ndgot
som hindrar att det skrivs in i stadgarna att antalet medlemmar begrinsas beaktat antalet
ligenheter inom féreningen.” 1 en bostadsritt far villkoren i stadgarna angiende medlemskapet
inte innehalla bestimmelser om att en medlem ska ha ett visst medborgarskap eller en viss
inkomst (2 kap. 2 § BRL).

Den som har vigrats intride 1 en ekonomisk forening, och dr missnéjd med detta beslut, kan
vinda sig till den allmidnna domstolen och fa sin sak prévad. Om domstolen anser att det saknas
skil for foreningen att vagra medlemskapet kan det faststillas att den s6kande har ritt att bli
medlem. Om ett medlemskap vigras i en kooperativ hyresritt ska vederbérande ha ritt till
samma typ av prévning. Om man har férvirvat en bostadsritt och direfter har vigrats
medlemskap i bostadsrittsforeningen prévas fragan istillet av hyresndmnden (2 kap. 10 § BRL). I
en kooperativ hyresrittsfoérening dr frigan om medlemskap vanlig, vilket skulle bidra till en hog
arbetsbelastning hos hyresnimnden om de var den provande instansen f6r denna boendeform.
Av den anledningen provas medlemskapen pa samma sitt som for de ekonomiska féreningarna,
det vill siga i den allminna domstolen.”

En medlem fir uteslutas frin en ekonomisk férening om medlemmen grovt asidositter sina
skyldigheter, slutar delta i féreningens verksamhet eller inte langre uppfyller kraven som stills f6r

*! Prop. 2001/02:62 s. 48.
*2 Prop. 2001/02:62 s. 49.
3 Prop. 2001/02:62 s. 49.
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medlemskapet. Ett beslut om uttride ur foéreningen fattas pa foreningsstimman (4 kap. 8 § LEF).
Om de grundliggande villkoren for medlemskap inte lingre foreligger har en kooperativ
hyresrattsforening mojlighet att utesluta en medlem pd samma sitt som en ekonomisk férening
(2 kap. 5 § LKH). Dock paverkar inte en uteslutning hyresgistens besittningsskydd pa
ligenheten, och hyresgisten kan endast skiljas frin ligenheten om det finns grunder enligt
hyreslagen.” Aven i en bostadsritt kan en medlem uteslutas, om bostadsrittshavaren inte foljer
de krav som anges i stadgarna. Den som inte lingre har en bostadsritt i féreningen ska anses
uttrida ur féreningen (2 kap. 11 § BRL).

Nir det giller samfillighetsfoérening 4r det en sdrskild typ av forening, och regleras av lag
(1973:1150) om forvaltning av samfilligheter (LFS). En samfillighet 4r en bildad
sammanslutning, som kan ha rittigheter och skyldigheter, dir medlemmarna bestir av deldgarna i
samfilligheten enligt 17 § LFS. En samfillighetsforenings syfte dr att forvalta den samfillighet
som foreningen bildades fér. En samfillighetsforening far inte driva verksamhet som ar
frimmande for dndamalet enligt 18 § LFS. Till skillnad fran de Ovriga foreningarna, dir
medlemskapet dr kopplat till en fysisk eller juridisk person, sia dr medlemskapet i en
samfillighetsférening kopplad till fastigheten snarare dn fastighetsigaren. Medlemskapet ar
ddrmed ocksa obligatoriskt, det enda sittet f6r medlemmen att uttrida samfillighetsféreningen
ar att silja fastigheten som dr deldgare i samfilligheten. Medlemmen dr den som dr deldgare i en
samfillighet, dir en samfillighet dr mark som tillh6r flera fastigheter (1 kap. 3 § FBL). En
samfillighetsférening bildas vid ett lantmaterisammantride dir deligarna i samfilligheten kan
utse en styrelse och anta stadgar for féreningen (20 § LES).

Vad foreningstyperna har gemensamt ér att de alla har en styrelse och stadgar (2 kap. 1 § LKH, 1
kap. 2 § BRL, 20 § LFS) och maste halla i féreningsstimmor (2 kap. 17 § LKH, 9 kap. 5 § BRL,
28 § LES). Det dr pa foreningsstimman medlemmen har moijlighet att paverka hur féreningen
forvaltas och kan dar komma med forslag till forindringar som den boende vill se hinda. Det ar
ocksa pa féreningsstimman som féreningens ekonomiska situation redovisas etcetera.

3.4 Avgifter och hyra

I alla boendeformer kommer det behdvas nagon typ av betalning for upplatelsen och for
medlemskap i féreningen.

I hyresritten ska beloppet for hyran i en bostadsligenhet vara bestimt i hyresavtalet eller i
forhandlingsoverenskommelsen. Det kan dock tillkomma kostnader fér uppvirmning,
nedkylning, varmvatten, el och avlopp etcetera (12 kap. 19 § JB). Eftersom hyran ska vara
preciserad till ett sirskilt belopp gir det dirmed inte att ha en r6rlig hyra. Det dr dock en
formulering i lag som inte dr anpassad till annan typ av ersittning dn pengar, si som en

* Prop. 2001/02:62 s. 59.
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arbetsprestation eller en nyttighet. For att paragrafens grunder ska anses vara efterféljda bor
andra forpliktelser 4n ersittning i pengar ocksi vara preciserade i sin omfattning i hyresavtalet.”
Exempel pa ersittning som inte dr pengar kan vara en ritt att nyttja en sirskild egendom,
varuleverans eller nigon typ av arbetsprestation. *° I NJA 1978 s. 389 hyrde en skola ut lokaler i
byggnaden. Hyresgisten tillhandaholl mat och dryck till skolans elever samt personal till ett pris
som blivit godkidnt av kommunen. Denna arbetsprestation ansags utgora en godkind ersittning
for lokalens nyttjande.”” En ersittning méste vara mer langtgiende in att ticka de forpliktelser
som hyresgasten har gentemot hyresvirden. Det vill sdga att hyresgistens skyldighet till inre vard
av lagenheten, enligt 12 kap. 24 § JB, inte utgdr ersittning. Att hyresgiasten genomfér arbeten
som dr mer omfattande dn vad hyresavtalet foreligger gor inte i sig att ett hyresavtal har
uppkommit, om inte det sagda arbetet ir preciserat i hyresavtalet.”

Hyran ska normalt betalas sista vardagen innan varje kalendermanads bérjan (12 kap. 20 § JB),
och om hyresgisten dréjer med att betala hyran i mer 4n en vecka efter forfallodagen ar
hyresritten forverkad och hyresvirden kan da sidga upp avtalet i fortid (12 kap. 42 § 1 p. JB). 1
rittspraxis har det flertalet ganger prévats vilken betydelse det har att en hyresvird fortsitter ta
emot hyra efter det att hyresférhallandet anses vara avslutat. Med vigledning ur rittsfallet NJA
1981 s. 409 kan ett nytt hyresforhallande uppstd av att hyresvirden fortsitter ta emot hyra och
inte anséker om avhysning under en lingre tid efter det att hyresférhillandet har upphort.”
Detta foljer av allminna avtalsrittsliga principer om accept. Ur férarbetena till Utsékningsbalk
(1981:774) anses hyresgasten vara godtagen som hyresgist, dterigen om hyresvirden har drojt
med verkstillande av avhysning under sex manader och har mottagit hyra under tiden.*’ Detta
har dven provats i NJA 2008 s. 910 dir en hyresgist fatt ett beslut om avflyttning frin sin
bostadsligenhet. Hyresvirden dréjde mer 4n sex manader med avhysning och tog under tiden
emot hyra. Efter en tid fértydligades att hyresavierna togs emot som en forskottsbetalning pa ett
skadestand och skulle dirmed inte anses vara hyra. Trots det ansag Hogsta domstolen att det inte
gick att undgi att ett nytt hyresférhallande hade uppkommit.*!

I den kooperativa hyresritten ska varje medlem i den kooperativa hyresrittsféreningen betala en
medlemsinsats. I samband med att féreningen upplater en kooperativ hyresritt till en medlem
har foreningen ocksa ritt att ta ut en upplatelseinsats (2 kap. 8 § LKH). Storleken pa
medlemsinsatsen ska vara bestimd i foreningens stadgar enligt 3 kap. 1 § 4 p. LEE. Det gar dven
att i stadgarna besluta att olika medlemsgrupper har olika skyldigheter till insatser.”” Att de tvd
olika kategorierna av medlemmar, de som enbart stir i k6 och de som har férvirvat en
kooperativ hyresritt, har olika insatsskyldighet dr eftersom de utnyttjar fOreningens tjanster i

* Edling, T., 2016a.

% Edling, T., 2016a.

7 NJA 1978 s. 389.

* Edling, T., 2016a.

¥ NJA 1981 s. 409.

“ Prop. 1980/81:8 s. 774 f. och 777 f.
*'NJA 2008 s. 910.

2 Prop. 2001/02:62 s. 50.
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olika stor omfattning. Om medlemmen siger upp hyresritten, men har kvar sitt medlemskap kan
insatsen for upplatelsen aterbetalas medan medlemsinsatsen kvarstir i féreningen.*

En medlem i en ekonomisk férening har ritt att siga upp sitt medlemskap (4 kap. 7 § LEF) och
dirmed uttrida foreningen. Det finns diremot ingen ritt att uttridet gors omedelbart (4 kap. 9 §
LEF) eller att aterfa medlemsinsatser. En medlem i en kooperativ hyresrittstérening som
uttrider foreningen gor ofta det for att byta boendeform och det finns ddrmed ett behov av att
kunna fa tillbaka sin upplatelseinsats med omedelbar verkan. Att oférdréjligen betala tillbaka
insatser till medlemmar som limnar féreningen kan dock vara skadligt f6r féreningen och sitta
den i en sarbar situation. Med ekonomisk sarbarhet medféljer en reducering av kreditvirdighet

vilket gor det svarare att skapa nya kooperativa hyresrittsforeningar.*

Den kooperativa
hyresrattstoreningen foljer dirmed regelverket f6r ekonomiska féreningar i frigan. Oligenheten
for den enskilde, att dess medlemsinsats ér last hos féreningen i upp till 18 manader, dr ndgot
som far talas och nagot som medlemmen redan frin borjan far rikna med. Den enskilde i detta
fall 4r skyddad av att eventuella specifika begrinsningar f6r aterbetalning maste uttryckas tydligt i

foreningens stadgar, si att medlemmen har information om detta innan intride i féreningen.*

I en bostadsritt ska varje medlem betala en avgift, en medlemsinsats, till bostadsrittsféreningen
nir en bostadsritt upplats. Utéver det kan féreningen dven ta ut en arsavgift, som ofta betalas
manadsvis, som ska ticka den l6pande verksamheten och eventuella andra avgifter som anges i
stadgarna (7 kap. 14 § 1 st. BRL). I drsavgiften kan dven bland annat uppviarmning, nedkylning,
varmvatten och el inga, men det dr ocksa kostnader som kan tillkomma utver arsavgiften, efter
individuella mitningar av den enskildes forbrukning (7 kap. 14 § 2 st. BRL). En bostadsritt anses
forverkad om bostadsrittshavaren drojer med betalningen av insats eller drsavgift i mer dn tva
veckor, eller om det i stadgarna finns en lingre tidsfrist for betalning och bostadsrittshavaren
dréjer mer dn den tid som angetts (7 kap. 18 § BRL).

I en samfillighetsforening ska foreningen foérvaltas pa ett sadant sitt som tillgodoser
medlemmarnas gemensamma basta, dir varje enskilda medlems intresse ska tas 1 beaktning, Om
samfillighetsféreningen forvaltar en gemensamhetsanliggning ska foéreningen ocksa avsitta
medel i en fond for att sdkerstilla att det finns medel till férnyelse och underhall av anliggningen
(19 § LES). Det finns dirmed inget sirskilt vinstintresse hos en samfillighetsférening. Om
samfillighetsféreningars behov av medel inte ticks pd annat sitt ska ett ekonomiskt bidrag
uttaxeras av foreningens medlemmar (40 § LES). Innan uttaxeringen sker ska foreningens styrelse
uppritta en ekonomisk kalkyl med inkomster och utgifter for féreningen, som ska redovisas och
godkinnas pa en foreningsstimma. Om féreningen ska géra fondavsittningar enligt 19 § ska den
eckonomiska kalkylen ocksa redovisa dessa avsittningar (41 § LES). Utefter den ekonomiska
kalkylen ska styrelsen uppritta en debiteringslingd dir beloppen som varje medlem ska uttaxeras
och nir betalningen ska ske. Debiteringslingden ska framlidggas pa foreningsstimman (42 §

* Prop. 2001/02:62 s. 50.
* Prop. 2001/02:62 s. 52.
* Prop. 2001/02:62 s. 53-54.
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LFS). Om en medlem anser att uttaxeringen inte ar lagenlig, foljer stadgarna eller ett
stimmobeslut kan medlemmen vicka talan for rittelse hos Mark- och miljddomstolen (46 §
LES).

3.5 Ovetrlatelse

I en hyresritt kan hyresgisten inte 6verlata hyresritten utan hyresvardens samtycke (12 kap. 32 §
JB), vilket dven giller vid exempelvis bodelning, arv eller andra liknande férvirv (12 kap. 33 §
JB). Men det finns ett antal undantag som gor att hyresnimnden kan godkidnna en 6verlatelse,
daribland till en nirstiende som sambor med den som innehar ett hyresavtal (12 kap. 43 § JB),
om tvd Onskar att byta hyresritt mellan varandra (12 kap. 35 § JB) eller om kommunen ir
hyresgist, sa kan kommunen Overlata ligenheten till en annan part (12 kap. 37 § JB). Om
hyresgisten Overlater hyresritten efter det att den har fatt samtycke fran hyresvirden eller
tillstaind fran hyresnimnden, kommer de skyldigheter som hyresavtalet anger sluta gilla f6r
hyresgisten tiden efter Gverlatelsen (12 kap. 38 § JB). Enligt 12 kap. 65 § JB finns det ett férbud
mot att ta ut en ersittning for att bade upplata och Overlata en hyresritt av en bostadsligenhet,
bryter man mot bestimmelsen kan det férenas med fingelse eller boter.

En kooperativ hyresgist kan Gverlata den kooperativa hyresritten i samma omfattning som en

vanlig hyresgist.*

Att i en kooperativ hyresritt gora en distinkt skillnad mellan medlemsinsats
och upplatelseinsats ir fOr att de andelar som foljer med ett medlemskap ir fria att Gverlita enligt
4 kap. 5 § LEE. Det finns i denna paragraf inga bestimmelser kring vilket pris som far tas ut for
att oOverlata sitt medlemskap 1 en eckonomisk forening, andelarna kan darmed genomgi
torsiljning till valfritt pris. Men en av grunderna for kooperativ hyresritt dr att det inte ska finnas
nagon mojlighet till spekulation eller vinst for siljaren vid 6verlatelse av kooperativ hyresritt. En
kooperativ hyresritt ska alltsa inte kunna siljas till marknadspris. Bestimmelserna kring
medlemsinsatser och upplatelseinsatser dr ett sitt att hantera just detta problem. En medlem
betalar ett fixerat belopp till féreningen fér en hyresupplitelse och sedan far tillbaka samma
belopp vid avflyttning, detta ger inte medlemmen utrymme att ta ut en vinst for en 6verlitelse.”’
Dock ir den kooperativa hyresrittstéreningen skyldiga att betala tillbaka bade upplitelseinsatsen
och medlemsinsatsen till den som har 6verlatit sin kooperativa hyresritt, da den som férvirvar

hyresritten har betalat dess insatser.*

I en bostadsritt kan bostadsrittshavaren fritt Gverlata sin nyttjanderdtt, och kan dven ta ut ett
marknadspris vid en fri forsaljning. Men den nya innehavaren som bostadsritten Gverlats till kan
endast boérja nyttja bostadsligenheten om denne blir antagen som medlem i
bostadsrittstoreningen (6 kap. 1 § BRL). Nir en Overlatelse av bostadsritt sker genom kop, gava

* Prop. 2001/02:62 s. 70.
7 Prop. 2001/02:62 s. 51.
* Prop. 2001/02:62 s. 57.
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eller byte ska ett avtal upprittas skriftligen och signeras av bade siljaren och képaren.
Kopehandlingen ska delvis innehélla uppgifter om den specifika ligenheten som 6verlatelsen
betriffar samt en kopeskilling (6 kap. 4 § BRL). En Overlatelse dr ogiltig om kdparen av
bostadsritten vagrats medlemskap i bostadsrittsféreningen, men 1 ett sidant fall ska féreningen
l6sa ut bostadsritten mot en skilig ersittning (6 kap. 5 § BRL). Den som har forvirvat en
bostadsritt, men som har vigrats intride 1 foreningen kan fa sin sak prévad i hyresnimnden (2
kap. 10 § BRL). Dock fir inte foreningen neka koparen av bostadsritten intride 1 féreningen om
villkoren f6r medlemskap som beskrivs i féreningens stadgar ar uppfyllda (2 kap. 3 § BRL).

For dgarligenheter, och andra tredimensionella fastigheter, giller jordabalkens regler om
fastighetskép i 4 kap. Overldtelsen av en igarligenhet ir didrmed helt fri.* Vid kép av fast
egendom ska en skriftlig kopehandling upprittas, som ska skrivas under av bade képaren och
siljaren. Handlingen maste innehalla uppgifter om kopeskillingen samt en 6verlatelseférklaring,
dar siljaren meddelar att fastigheten Overlats till koparen. Kép som inte uppfyller detta krav ar
ogiltiga (4 kap. 1 § JB). Formkravet for fastighetskop giller dven f6r byte och gava av fastigheten
(4 kap. 28-29 §§ JB). Efter en kopehandling har skrivits under ska lagfart sékas for fastigheten,
detta inom 3 manader. (20 kap. 1-2 §§ JB). Om koparen inte soker lagfart inom ritt tid far
inskrivningsmyndigheten foreligga ett vite sd att lagfartsskyldigheten fullgérs (20 kap. 3 § JB).
Den som ansoker om lagfart f6r fastigheten ska ocksa styrka forvirvet genom att tillhandahalla
inskrivningsmyndigheten med kopehandlingen samt 6vriga handlingar som dr nédvandiga (20
kap. 5 § JB). For att ansOkan om lagfart inte ska vilandeforklaras dr det viktigt att siljarens
underskrift dr bevittnad av tvd personer (20 kap. 7 § JB).

3.6 Forverkande

Foérverkande innebidr att hyresvirden eller foreningen har ritt att siga upp avtalet eller
nyttjanderitten i fortid.

For hyresritter finns grunderna for foérverkande vil beskrivna 1 12 kap. 42-44 {§ JB. Grunderna
for forverkande dr bland annat att hyresgisten drdjer med betalningen av hyran, om hyresgisten
overlater hyresritten utan samtycke eller upplater ligenheten i andra hand utan en giltig ursikt,
om hyresgisten tar emot ersittning for att Gverlata hyresritten, om hyresgisten som hyr ut sin
ligenhet i andra hand tar ut en hyra som inte dr skilig, om hyresgisten genom vardsléshet ar
vallande till att ohyra férekommer i ligenheten eller bidrar till att ohyra sprids i fastigheten, om
ligenheten vanvardas, om tilltride till ligenheten vigras, om hyresgisten asidositter sina
skyldigheter enligt hyresavtalet eller om hyresgisten nyttjar ligenheten for brottsliga foérfaranden.
Om hyresavtalet sigs upp pa grund av forverkande av hyresritten, har hyresvirden ritt till
skadestind (12 kap. 42 § JB). Om hyresritten ar forverkad, men en rittelse gbrs innan
hyresvirden har sagt upp hyresavtalet, far hyresgisten inte skiljas fran ligenheten. Ett undantag i

* Prop. 2008/09:91. s. 90.
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bestimmelsen ar om hyresritten ir forverkad pa grund av allvarliga storningar i boendet (12 kap.
43 § JB). I 12 kap. 44 § JB finns regler om att hyresgisten inte far skiljas frin bostadsligenheten
dven om hyresritten anses vara férverkad pa grund av dréjsmal med hyran, och hyresgisten kan
aterigen vinna ritt till hyresritten om hyran betalas inom en viss tid.

Da det giller kooperativ hyresritt har upplatelseformen stora likheter med traditionell hyresritt,
dirmed tillimpas hyreslagens bestimmelser om férverkande. Det finns dock tva ytterligare
forverkandegrunder i den kooperativa hyresritten i foérhallande till hyresritt. Det ar dels da den
som forvirvar en kooperativ hyresritt inte ansoker om medlemskap. Men en forutsittning for att
hyresratten ska vara forverkad dr att foreningen har ombett férvirvaren att anstka om
medlemskap och denne aktivt inte har gjort det.”” Den andra férverkandegrunden som
tillkommer med en kooperativ hyresritt dr da en hyresgast har asidosatt sig skyldigheter som
framgar av foreningens stadgar (3 kap. 11 § LKH). Detta ir likt bestimmelsen 1 hyreslagen om
att en hyresritt anses vara forverkad om hyresgisten inte fullféljer en avtalsenlig skyldighet, som
gar lingre dn hyresgistens skyldigheter enligt hyreslagen och som dr av vikt for hyresgisten att
det foljs (42 § 1 st. 11 p. JB). Om uppsigningen av den kooperativa hyresritten sker med
anledning av att den kooperativa hyresritten dr forverkad upphdr medlemskapet 1 den
kooperativa hyresrittsféreningen. Dock har den kooperativa hyresgiasten samma ritt till
iterbetalning av insatser som om hyresavtalet hade sagt upp frivilligt (2 kap. 11 § LKH).”"

For en bostadsritt anges grunderna for forverkande 1 7 kap. 18 § BRL. Foreningen dr berittigad
att siga upp bostadsrittshavaren till avflyttning om bostadsrittshavaren drojer med betalningen,
om bostadsrittshavaren utan samtycke upplater ligenheten 1 andra hand, om bostadsrittshavaren
nyttjar ligenheten for andra dndamal 4n det avsedda eller inrymmer utomstaende personer i
ligenheten till men f6r féreningen, om bostadsrittshavaren édr vallande till att ohyra befinner sig i
ligenheten eller sprids i fastigheten, om ligenheten vanvardas eller bostadsrittshavaren pa annat
sitt asidosatter sina skyldigheter, om bostadsrittshavaren inte limnar tilltride till ligenheten for
exempelvis tillsynsarbete, om ldgenheten nyttjas for brottsligt foérfarande eller om
bostadsrittshavaren gor visentliga dndringar i ligenheten. Bostadsritten fir inte sdgas upp om
bostadsrittshavaren efter tillsdgelse vidtar rittelse, om det inte giller en allvarlig st6rning (7 kap.
20 § BRL).

Det gar att konstatera att de tre boendeformerna ovan har vildigt lika bestimmelser angaende
forverkande. Den boendeform som sticker ut dr dgarligenheten da det inte finns ndgon
bestimmelse kring forverkande. Det ir istillet regeln kring grannhinsyn i 3 kap. 11 § JB som
tillimpas for att ge konsekvenser till en innehavare av dgarligenhet som stor sin omgivning. Da
en dgarligenhet inte kan fOrverkas dr alternativet att en granne eller samfillighetsféreningen

0 Prop. 2001/02:62 s. 59.
> Prop. 2001/02:62 s. 61.
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vicker talan i allmin domstol, dir domstolen kan foreligga innehavaren att uppfora sig pa ett
annat sitt samt utdéma vite.*

3.7 Besittningsskydd

Besittningsskydd innebdr att den boende har ritt att bo kvar i bostadsligenheten dven om
hyresvirden eller foreningen vill siga upp avtalet. Fér en hyresritt aterfinns bestimmelserna om
besittningsskydd for bostadsligenheter 1 12 kap. 45-52 {§ JB. Den absolut mest inflytelserika
paragrafen dr 12 kap. 46 § JB, vilket dr huvudregeln som ger en hyresgist ritt till férlingning av
hyresavtalet vid hyrestidens slut (direkt besittningsskydd). I huvudregeln finns det dock 10 st
undantag da det direkta besittningsskyddet inte giller, bland annat da hyresritten ar férverkad
eller da en hyresgast har asidosatt sina skyldigheter pa ett betydande sitt (exempelvis da
hyresgisten har varit sen med betalningen av hyran vid upprepade gianger). 12 kap. 49-52 {§ JB
handlar om vad som sker dd det ér tvist angaende foérlingning av hyresavtal. Besittningsskyddet
giller f6r den som innehar ett férstahandskontrakt pa en bostadsligenhet och f6r den som har
ett andrahandskontrakt som har 16pt under en tvaarsperiod (12 kap. 45 § JB).

Di det galler kooperativ hyresritt dr det inte lika stora skillnader mellan hyresgister och
hyresvird som 1 den traditionella hyresritten, eftersom hyresgisterna hir ir medlemmar i
féreningen. Behovet av ett regelverk kring besittningsskydd ar ddrmed mindre uppenbart. Dock
ar hyreslagens bestimmelser kring forlingning av hyresavtal mycket betydelsefulla for den
enskilde hyresgisten, och tryggar deras rittigheter samt dr vildigt utforligt beskrivna. Det dr
dirmed inte rimligt att frainga dessa bestimmelser heller f6r kooperativ hyresritt (3 kap. 7 §
LKH).”

Det finns inga bestimmelser angdende besittningsskydd for bostadsritt eller dgarligenhet. Det
finns inte heller nagot besittningsskydd nir en bostadsratt eller dgarligenhet hyrs ut i andra hand,
enligt lag (2012:978) om uthyrning av egen bostad.”

3.8 Underhallsskyldighet

Det finns ett generellt krav f6r den som nyttjar en ligenhet, oberoende av boendeformen, att
varda lagenheten. For en hyresritt anges det 1 12 kap. 24 § JB att en hyresgast under hyrestiden
ska virda lagenheten vil, och idr skyldig att ersitta den skada som uppkommer genom
hyresgistens vallande eller genom vardsloshet. Skyldigheten stracker sig dven till de som besoker
ligenheten. I en kooperativ hyresritt kan foreningen i sina stadgar bestimma att hyresgisten ska
pa egen bekostnad hilla sin ligenhet i ett visst skick (3 kap. 3 § LKH). I en bostadsritt ska
bostadsrittshavaren anvinda ligenheten pa ett sitt som bevarar sundhet, ordning och gott skick

> Prop. 2008/09:91. s. 120f.
> Prop. 2001/02:62 s. 78-79.
> Juristjouren, u.4.
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inom fastigheten (7 kap. 9 § BRL). For dgarligenheter finns samma bestimmelse som for en
bostadsritt, en medlem i en samfillighetsférening ska foélja reglerna i stadgarna for att bevara
sundhet, ordning och gott skick inom samfilligheten (19 a § LES). Ytterligare bestimmelser
angaende underhall av och brister 1 ligenheter anges mer detaljerat i kapitel 5 nedan.
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4 Krav pa boendemiljo och forvaltning

Vad dr det som krivs for att en bostad ska vara acceptabel? Svaret pa fragan dr inte lika enkelt
som det verkar initialt. I verkligheten ar facit till fragan langt och invecklat. Krav pa boendemiljé
och forvaltningen av bostider dr reglerad fran manga olika hall och dr komplext. Det finns en
stor mangd regler som aktualiseras parallellt med varandra. Det dr viktigt att kartligga vilka
bestimmelser som giller f6r boendemiljon for att ligga en grund och en fOrstdelse for
férvaltningsprocessen, och for att kunna avgéra vad som utgér misskotsel. Om kraven som
beskrivs nedan inte uppfylls vidtas de atgiarder som beskrivs i kapitel 5 i arbetet och slutligen kan
tvangsforvaltning, som beskrivs 1 kapitel 6, bli aktuellt f6r vissa boendeformer. Den som ir vil
bekant med kraven pa boendemiljéon och regler diromkring kan fortsitta ldsa frain och med
kapitel 5.

Miljobalken (1998:808) har som syfte att skydda ménniskors hilsa och naturen fran bland annat
oliagenheter och fororeningar, for att frimja en langsiktigt hallbar utveckling. I kapitel 9 MB finns
bestimmelserna kring miljofarlig verksamhet och hilsoskydd, vilket d4ven omfattar bostader.
Bestimmelserna i kap. 9 1 MB ir preciserade i Forordning (1998:899) om miljofarlig verksamhet
och hilsoskydd (FoMVHS). Andra relevanta regler ar bland annat Plan- och bygglag
(2010:900)(PBL), Boverkets byggregler (BBR) och allminna rad fran flertalet olika
tillsynsmyndigheter (ddribland Folkhilsomyndigheten, Livsmedelsverket,
Stralsikerhetsmyndigheten och Socialstyrelsen). Nedan foljer en sammanstillning av relevanta
lagbestimmelser angaende bostider.

Den absolut viktigaste bestimmelsen anges 1 9 kap. 9 § MB, vilket dr det allminna kravet for
bostider. De andra paragraferna som redovisas nedan ir en precisering av det allminna kravet,
bestimmelser som fortydligar paragrafen i olika tillimpningsomraden.

9 kap. 9 § MB Bostider och lokaler f6r allmidnna dndamal skall brukas pa ett sidant satt
att olagenheter for minniskors hilsa inte uppkommer och hallas fria frin ohyra och
andra skadedjur.

Agare eller nyttjanderittshavare till berérd egendom skall vidta de atgirder som skiligen
kan krivas for att hindra uppkomsten av eller undanréja oligenheter f6r manniskors

halsa.

Vad som ir att rikna som bostider och lokaler f6r allminna dndamail 4r bland annat bad- och
idrottsanliggningar, hotell och andra sorters samlingslokaler.”” Med vigledning frin rittsfallet
MOD 2011:26, dir en oppen férskola inte fick placeras for ndra inpa en tungt trafikerad
trafikled, 4r dven utomhusmiljer att riknas in i bedémningen om oligenheter. Ur MOD 2009:8,
dir en rockklubb hade f6r héga nivaer vid uppmitning av maximala ljudnivaer och ekvivalenta

> Zettetberg, C., 2021b.
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ljudnivaer, blev det klart att bestimmelserna gar att tillimpa pa en lokal oberoende av om
besokarna dr dir av fri vilja eller inte. Det aligger dgaren eller nyttjanderittshavaren av den
ber6rda fastigheten att vidta de atgirder som anses vara skiliga for att motverka oligenheter.
Aven bevisbérdan for att den sagda atgirden ir tillricklig ligger pa fastighetsigaren eller
nyttjanderittshavaren enligt MOD 2011:12.%¢

Olagenhet ar ett vanligt forekommande begrepp och definieras enligt:
9 kap. 3 § MB Med oligenhet fo6r manniskors hilsa avses storning som enligt medicinsk
eller hygienisk bedémning kan péaverka hilsan menligt och som inte ar ringa eller helt

tillfillig,

For att riknas som en oldgenhet f6r minniskors hilsa maste storningen ha en viss betydelse och
vara varaktig. Det vill siga antingen vara en oavbruten eller en regelbunden stérning. Med
vigledning frin rittsfallet MOD 2002:3 ir ringande i klockor under nattimmarna att anse som en
oligenhet fér minniskors hilsa.”” Beddmningen om vad som ir en oligenhet ska bedémas med
grund i vad allminheten anser vara en olidgenhet, det dr dirmed inte den enskilda personens
upplevelse som ska tas i akt. Dock skall hinsyn tas till de personer som dr kinsligare for
storningar 4n allminheten, exempelvis allergiker.”® Begreppet oligenhet omfattar inte endast de
storningar som innebdr en direkt hilsoskada, utan innefattar dven de stérningar som har en
inverkan pa det psykiska vilmaendet, exempelvis buller, lukt och temperaturen pa
inomhusklimatet.”

Vad giller inneb6rden av bestimmelserna i 9 kap. 9 § MB ir det preciserat i 33-38 {§ FoMVHS.
Men det dr 33 § som dr absolut mest relevant att titta extra pa i frdga om standard och
torvaltning av bostider.

33 § FoMVHS I syfte att hindra uppkomst av oligenhet for minniskors hilsa skall en
bostad sarskilt;

1. ge betryggande skydd mot virme, kyla, drag, fukt, buller, radon, luftféroreningar och
andra liknande storningar,

2. ha tillfredsstallande luftvixling genom anordning f6r ventilation eller pa annat satt,

3. medge tillrackligt dagsljus,

4. hallas tillfredsstillande uppvarmd,

5. ge moijlighet att uppritthélla en god personlig hygien,

6. ha tillgang till vatten i erforderlig mingd och av godtagbar beskaffenhet till dryck,
matlagning, personlig hygien och andra hushallsgbromal.

% Zetterberg, C., 2021b.
37 Zettetberg, C., 2021a.
> Prop. 1997/98:45, del 2, s. 109.
¥ Zetterberg, C., 2021a.
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I paragrafen ir det manga krav som en bostad maste uppfylla for att hindra att det uppkommer
oligenheter f6r minniskors hilsa. Ett urval av dessa finns beskrivna mer tydliga i avsnitten
nedan. Forfattaren har fokuserat sirskilt pa forsta och fjirde punkten. Paragrafen aterfinns i
manga olika rittsfall. I en bostadsritt férekom det en obehaglig lukt i ligenheten, vilken kom
fran spalterna mellan golvet och viggen samt mellan golvet och en kakelugn. Efter inspektioner
av ligenheter kunde det konstateras att lukten var tydlig och avvikande fran vad som kan
forvantas, lukten var inte heller tillfillig. Lukten var dirmed en oldgenhet f6r méinniskors hilsa.
Lukten bedémdes komma frin fastighetens konstruktion, vilket medférde att
bostadsrittsforeningen ansvarade for att 4tgirda bristen.’” 1 ett annat rittsfall mittes ett
bostadshus radonvirde, vilket var lingt Over grinsvirdet for radon. I grannhuset intill dar
mitningarna utférdes bodde barn i en ung alder, vilket inte sjilva hade moijlighet att paverka
boendet. Det fanns anledning att tro att 4ven detta bostadshus hade f6rhéjda radonvirden och
fick ddrmed ett féreliggande om att utféra mitningar. Det gar bra med ett féreliggande om att
mita radon i den egna bostaden, dven om bostaden endast nyttjas av dgaren och dess familj, om
det gar att anta att det finns risker for hilsan.®’ Andra rittsfall som berér 33 § FOMVHS handlar
om exempelvis ventilation® och kalla golv.”?

Ut6ver vad som anges i 9 kap. 9 § MB ska dven byggnader och lokaler som anvinds av
allminheten hallas fria fran ohyra, om skadedjuren kan vara en oldgenhet f6r minniskors hilsa
ska atgirder vidtas (34 § FOMVHS).

Den byggnadstekniska delen av en byggnad har ocksa krav pa sig, for att det inte ska uppkomma
oligenheter for manniskors hilsa. I 8 kap. 4 § PBL anges bland annat att ett byggnadsverk ska ha
de tekniska egenskaperna som sikerstiller barférmaga, brandsikerhet, skydd med hinsyn till
hygien, hilsa och milj6, ska kunna anvindas pa ett sikert och limpligt sitt, ha ett skydd mot
buller, vara virmeisolerat och hushalla med energi, vara tillginglig f6r personer med nedsatt
rorelse- eller orienteringsformaga, vara hushdllande med vatten och avfall, vara anslutet till
bredband och ge en mdjlighet att ladda elfordon. Kravet om att ett byggnadsverk ska sikerstilla
skydd for hygien, hilsa och milj6 dr preciserat 1 3 kap. 9 § Plan- och byggférordning (2011:3389).
Det anges dir att ett byggnadsverk ska utformas och projekteras pa ett sitt som inte medfor en
oacceptabel risk till f6ljd av utslipp av giftig gas, forekomsten av farliga partiklar eller gaser i
luften, férekomst av farlig strilning, férorenat vatten eller mark, bristfillig hantering av
avloppsvatten eller avfall eller pa grund av att det férekommer fukt i byggnadsverket.

Enligt 26 kap. 22 § 1 st. MB ir det den som bedriver en verksamhet, eller vidtar en atgird som
medf6r oldgenhet for manniskors hilsa eller miljon, r skyldig att utféra undersékningarna som
behovs for tillsynen. Det dr en kommunal angeligenhet att se till att miljobalkens regler for
hilsoskydd efterfdljs, kommunen dr dven tillsynsmyndighet. Folkhilsomyndigheten samt

TR M 83/11.

' MOD 2012:20.
2 MOD M 2747-13.
5 MOD M 3044-12.
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Naturvardsverket har bada ett tillsynsvigledande uppdrag, men utfor ingen egen tillsyn kring
miljobalkens lagstiftning. De fungerar diremot som ett stdd fér kommunerna genom att ge
vigledning och rid, tolka lagstiftningen samt f6lja utvecklingen av praxis.**

4.1 Luft och ventilation

Ett av kraven som anges ovan, i 33 § 2 p. FOMVHS, ir att en bostad ska ha tillfredsstillande
luftvaxling genom ventilation. Bristfillig ventilation kan orsaka besvir med hilsan.
Byggnadsrelaterade besvir som kan uppkomma frin den bristfilliga ventilationen 4r bland annat
anstringd andning och annan problematik med luftvigarna, 6gon och slemhinnor som blir
irriterade, huvudvirk och trétthet, svarigheter med koncentration, 6kad kanslighet for infektioner
samt utslag pd huden.” Om minniskor upplever hilsoproblem, en lukt som ir oonskad eller
tororenad luft, dr det en stark indikation pa att luftkvalitén dr undermalig, Da finns det ett ansvar
for fastighetsigaren att kontrollera vad som kan vara orsaken till detta och vidta de

forsiktighetsatgiarder som krivs for att hindra olagenheter. 66

Det finns manga faktorer som kan paverka luftens kvalitet i ett inomhusklimat. En viktig faktor
ar ventilationssystemet och hur vil anpassat det 4r. Ventilationens effektivitet bestims av hur stor
mingd gammal luft det dr i ett utrymme som ska bytas mot ny luft som ar friskare. Ventilationen
1 en bostad skapar ett visst undertryck, om det da finns viggar, golv och tak som ir otita
kommer luften att ta sig in dar istillet f6r genom det tilluftsdon som ar menat att tillféra luft.
Andra faktorer som dr negativa for luftkvalitén dr bland annat fuktskador, mikroorganismer,
allergener och kvalster. Fuktskador och mikroorganismer kan leda till mégel och bakterier i
luften. Allergener sasom insekter, kvalster och djur kan avge dmnen frin exempelvis pils,
avforing eller celldelar som ér luftburna under en mycket ling tidsperiod. En annan stor faktor
till att luften 1 ett inomhusklimat dr férorenat dr rok frin tobak, vilket skapar dmnen som ér
cancerogena och Okar risken for luftvigsinfektioner. En annan viktig faktor som paverkar

luftkvaliteten ir radon som diskuteras sirskilt i ett senare avsnitt.®’

Enligt BBR ska installationerna i en byggnad utformas pa ett sitt som ger mdjlighet till en god
luftkvalit¢é i de utrymmen som manniskor vistas stadigvarande, utifrin den tilltinkta
anvindningen av rummet. Luften ska vara fri frin féroreningar for att inte medféra negativa
hilsoeffekter eller lukt som upplevs besvirlig.”® De allminna riden kring den luft som tillfors ett
rum pekar pa att installationen i en byggnad ska placeras pa ett sitt sa att luften som tillfors ett
rum inte dr av simre kvalitet 4n luften utanfor. Nir placeringen av uteluftsintag gors, bor hinsyn

% Folkhilsomyndigheten, 2022a.
% Folkhilsomyndigheten, 2023a.
5 Folkhilsomyndigheten, 2023a.
57 Folkhilsomyndigheten, 2023b.
% Boverket, 2020. Avsnitt 6:21.
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tas till bland annat hojden pa intaget ovan mark och avstind till trafik och andra killor till
féroreningar sisom skorstenar.”

BBR har dven allminna rad som dr mer specifika kring ventilation. Ett ventilationssystem ska
utformas sa att flodet av uteluft ar tillrickligt samt kunna féra bort bland annat amnen som utgor
hilsofara, fukt, obehagliga lukter och dmnen som utsondras fran minniskor eller byggmaterial.
Ett ventilationssystem kan kompletteras med ett filter eller en sirskild avfuktare for att ytterligare
bortfora oligenheter. Flodet av uteluft ska i ett ventilationssystem motsvara 0,35 1/s per m’
golvarea i den bostad som berérs, och fir inte understiga 0,1 1/s per m® golvarea di ingen
uppehiller sig i bostaden.”” Dessutom ska spridningen av partiklar eller gaser, som ir illaluktande
eller som dr en risk for hilsan, begransas mellan olika rum. Att avsiktligen 6verfora luft fran ett
rum till ett annat far endast ske 1 de fall dir kraven pa luftkvalitén dr lika i de bada rummen eller
fran ett rum med hégre kvalitet till ett rum med ligre kvalitet.”!

I en bostad dir minniskor vistas dagligen, lagar mat, sover och i de rum som dr avsedda for
personlig hygien ska det finnas en moijlighet att vidra. Vadring ska kunna gbras genom att 6ppna
ett fonster eller en vidringslucka mot fri luft eller dess enskilda balkong eller uteplats.’”

I Folkhilsomyndighetens allmdnna rad om ventilation anges sirskilda rekommendationer kring
bostider. De grinsvirden som dir anges ir att det specifika luftflodet, det vill siga hur stor
omsittning av luft det dr, inte far understiga 0,5 rumsvolym per timme (rv/h). Flodet av uteluft
fir inte understiga 0,35 liter luft per sekund per kvadratmeter i bostaden (I/s per m?), eller
motsvarande 4 liter per seckund per person (I/s per person). Nagot som indikerar att en
undersokning av ventilationssystemet kravs ar bland annat om det dr héga halter av radon eller
andra damnen som kan vara hilsofarliga, om det férekommer en lukt som ér svar att identifiera,
om det forekommer mikrobiell tillvixt pa ytor invindigt bostaden, om det férekommer en
omfattande nivd av kondens pa fonstrens insida eller om det intriffar fall av sjukdom fran
legionella eller luftfuktarfeber.”

4.2 Temperatur och drag

133 § 1 p. FoMVHS anges att en bostad ska ge betryggande skydd mot virme, kyla och drag och
1 4 p. samma paragraf anges det att en bostad ska hallas tillfredsstillande uppvirmd. Termisk
komfort dr ett begrepp som anvinds for att beskriva hur en manniska upplever temperaturen i
ett rum samt definierar det intervall dir majoriteten dr ndjda med omgivningens temperatur i ett
inomhusklimat. Men upplevelsen av den termiska komforten dr subjektiv och paverkas bland

% Boverket, 2020. Avsnitt 6:22.

" Boverket, 2020. Avsnitt 6:25.

"I Boverket, 2020. Avsnitt 6:2523.

2 Boverket, 2020. Avsnitt 6:253.
 Polkhilsomyndigheten, 2014a. s. 1-2.
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annat av luftens temperatur, en persons niva av fysisk aktivitet, vilken typ av kladsel en manniska
bir samt andra faktorer som har en paverkan pa personens formaga att ta upp och avge virme

till sin omgivning74

4.2.1 Varme

Vilken effekt virme har pa en befolkning dr varierande mellan olika linder, en och samma
temperatur kan upplevas behaglig eller ha stor negativ paverkan pa hilsan beroende pa hur stor

vanan ir med virme.”

Det finns flera olika faktorer som spelar roll fér hur en minniska paverkas av varma
temperaturer, det dr bland annat alder, graviditet och manniskans hilsotillstaind. Att den aldre
befolkningen paverkas i en storre utstrackning beror bland annat pa att kapaciteten for att reglera
kroppens temperatur minskar, hjirt- och kirlsystemen har en nedsatt f6rmaga och eftersom
kroppens vitskereglering forsimras med alder. Men dven barn anses vara en grupp som ir
kiansliga mot varma temperaturer, sirskilt da de dnnu inte besitter formagan att ta hand om sig
sjalv. En annan faktor som gor att barn ar extra utsatta édr att deras dmnesomsattning och hjart-
och kirlsystem genererar mer virme i kroppen in vad dessa system hos vuxna gor. ° En
minniska som 4r gravid har en tendens att ha en hogre kroppstemperatur, vilket kan medféra
tisker under varma temperaturer.”” En ling exponering av hoga temperaturer under den senare
delen av en graviditet kan medféra en Okad risk for bland annat att barnet har en lag vikt vid
fodseln, att barnet blir for tidigt fott samt risk for dodfodsel.™

Aven de med fysiologiska eller mentala sjukdomar eller funktionsnedsittningar ir en grupp som
ir extra utsatt vid hoga temperaturer. Det finns en 6kad kinslighet hos minniskor som har
sjukdomar som paverkar luftvigarna, exempelvis astmatiker och personer som drabbas av
kroniskt obstruktiva lungsjukdomar. Aven minniskor med sjukdomar som ir kopplade till hjirt-
och kitlsystem ir extra utsatta och har en 6kad risk f6r mortalitet. Aven sjukdomar som paverkar
det centrala nervsystemet, sisom Alzheimer och demens, idr extra kinsliga for varma
temperaturer. Aven minniskor med andra psykiska stérningar, bland annat depression, har en
markant f6rhojd risk att d6 under en varm dag.” Det finns 4dven studier som visar pa ett tydligt
samband mellan hoga temperaturer och en f6rhojd frekvens av sjilvmord och en férsimring av
schizofreniska symptom hos de med schizofreni. Det finns ocksa en forhojd risk f6r dédsfall hos
de som har ett missbruk av alkohol eller andra substanser vid héga temperaturer.®

" Boverket, 2022.

> Folkhilsomyndigheten, 2022b. s. 11.

76 Folkhilsomyndigheten, 2022b. s. 17-18.

7 Folkhilsomyndigheten, 2022b. s. 18.

" Chersich, M. F. et. al, 2020. s. 4-8.

” Folkhilsomyndigheten, 2022b. s. 18-20.

% Thompson, R., Hornigold, R., Page, L., Waite, T., 2018. s. 174-187.
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4.2.2 Kyla

Likt virme kan kyla ockséd leda till sjukdomar, sirskilt hjirt-och kirlsjukdomar och sjukdomar
relaterade till lungorna. Det finns dven samband mellan kallare temperaturer och paverkan pa
blodtryck och blodproppar. Det finns dven flertal studier som visar en relation mellan
inomhusklimat och vintermortalitet, det vill siga en okad dédlighet under vinterhalvaret och
kallare temperaturer. Mellan 50 och 70 % av vintermortaliteten kan forklaras av den 6kade risken
for hjirt- och kirlsjukdom sdsom stroke och hjirtinfarkt, som primirt drabbar dldre personer.
Det finns manga olika sjukdomar, funktionsnedsnedsittningar och mediciner som kan paverka
kroppens férmaga att reglera och producera virme i kroppen negativt. Exempel pa detta ar vid
underniring och sjukdomar relaterat till amnesomsattningen, ledgangsreumatism eller intag av
psykofarmaka f6r bland annat angest. Till skillnad fran virme sa finns det en bristande kunskap
kring hilsoeffekter av lingtida exponering av liga temperaturer inomhus.”

4.2.3 Drag

Drag ges upphov av en luftstrém som kan medféra en lokal nedkylning av kroppsdelar vilket kan
medféra ett obehag. Men orsaken till luftstrémmarna kan vara varierande, det kan bero pa
bristfillig ventilation i ett rum men kan ocksa bero pa de termiska férhallandena i rummet. Da
det handlar om bristfillig ventilation brukar fénster 6ppnas, och om temperaturen utomhus da ar
kallare 4n inomhus blir det drag. Nir det giller det termiska klimatet handlar det om att det
bildas ett strilningsdrag da det dr en obalans i virmeavgivande strilning i rummet.
Minniskokroppen avger stor andel virme till daligt isolerade viggar eller fonster och stralningen
fran kroppen till den kylda ytan. En annan faktor som medfor drag ér kallras, dir en kall yta som
exempelvis ett fonster kyler ned luften intill. Den kalla luften, som ar tyngre dn den varmare
luften i rummet, ror sig dd nerit mot golvet. Den person som befinner sig intill den kalla ytan
blir da nedkyld och upplever det som ett drag. For att reducera upplevelsen av drag kan rummets
tilluft virmas upp eller reducera den hastighet som tilluften inblases. En annan atgird ar tita
eventuella ytor som inte varit tillrdckligt tita, eller byta placering pa luftintag som kan medféra
obehagliga drag. Radiatorer har dven en viktig betydelse fér uppvirmning av rummet, da en
radiator virmer upp luften med lidg temperatur och hindrar kallras. For att en radiator ska
fungera optimalt dr det dven av betydelse att planera hur man mdoblerar rummet, om ett bord
placeras invid ett kallt féonster kommer kallraset att sprida sig i rummet medan radiatorn endast
har moijlighet att virma luften som befinner sig under bordet. Den felaktiga placeringen medfor
dirmed att radiatorns uppatgiende luftstrém med varmluft bryts och kallras 6kar.*

4.2.4 Riktvarden

Enligt BBR ska installationerna i en byggnad utformas pa ett sitt sa att den termiska komforten
ar anpassad till att den tilltinkta anvindningen av rummet. De allminna riden ér att en byggnad

8 Socialstyrelsen, 2005. s. 14.
8 Socialstyrelsen, 2005. s. 20-22.
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ska utformas sa att den ldgsta operativa temperaturen i en vistelsezon for bostadsindamal eller i
ett arbetsrum dr 18° C, och som ldgst 20 ° C i ett rum som ar avsett for hygien. Byggnaden ska
dven utformas sa att skillnaden i temperatur mellan olika delar av rummet hogst dr 5 kelvin.
Temperaturen pa golvytan fir under understiga 16° C i ett rum avsett f6r boende, i ett rum
menat for hygien fir golvtemperaturen inte understiga 18° C och i ett rum avsett f6r barn far
golvets temperatur inte understiga 20° C. Temperaturen pa golvytan far inte heller Gverstiga 26°
C. Lufthastigheten i ett rum fir inte 6verstiga 0,15 m/s under kalla minader, och far inte
overstiga 0,25 m/s under de varmare drstiderna.®’ Utdver det ska dven virmeinstallationer
utformas pa ett sitt som undviker uppkomsten av stralningsdrag, drag och kallras.**

Folkhilsomyndighetens allminna rdd f6r inomhustemperatur dr vigledande i om temperaturen
utgor en olidgenhet f6r minniskors hilsa eller inte. Dessa riktvirden kan avldsas i tabellen nedan.

Tabell 1: érden fir bedimmning av oligenhet for ménniskors hilsa.”

Riktvérden Rekommenderade
vérden
1. Operativ temperatur Under 18 °C! 20-23 °C?
2. Operativ temperatur, Over 24 °C?
varaktigt
3. Operativ temperatur, Over 26 °C*
kortvarigt
4. Skillnad i operativ tempera- Ej 6ver 3 °C
tur mitt vertikalt 0,1 och
1,1 m 6ver golv
5. Stralningstemperaturskillnad
Fonster — motsatt vigg Ej 6ver 10 °C
Tak — golv Ej 6ver 5 °C
6. Luftens medelhastighet Ej 6ver 0,15 m/s’
7. Yttemperatur, golv Under 16 °C* 20-26 °C

! For kinsliga grupper, 20 °C.

% For kansliga grupper, 22-24 °C.

3 Under sommaren, hogst 26 °C.

* Under sommaren, hogst 28 °C.

® Vid inomhustemperatur 6ver 24 °C kan hogre lufthastigheter accepteras.
¢ For kinsliga grupper, 18 °C.

8 Boverket, 2020. Avsnitt 6:42.
8 Boverket, 2020. Avsnitt 6:43.
% Folkhilsomyndigheten, 2014b. s. 3.
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4.3 Fukt och mé6gel

Lagstiftningen som reglerar och ger rad kring fukt dr utspridd i flera olika publikationer. I 33 § 1
p. FoMVHS anges att bostad sirskilt ska ge skydd mot bland annat fukt for att hindra
oligenheter mot minniskors hilsa. I 8 kap. 4 § PBL ir det tredje punkten om skydd med hinsyn
till hygien, hilsa och miljén som dr relaterad till fukt. I 3 kap. 9 § Plan- och byggférordning ér
den sjatte punkten som reglerar fukt. Ut6ver det har Folkhilsomyndigheten allméinna rad for fukt
och mikroorganismer som dr vigledande i bedémningen om det utgdr en oligenhet for
minniskors hilsa, och Boverkets byggregler har ocksa allmidnna rad kring fuktsikerhet.

Att ofta vistas 1 miljéer med fuktproblem ir att anse vara en oldgenhet f6r manniskors hilsa. Att
andas in fuktig luft 6kar risken for infektioner och besvir i 6vre och nedre luftvigarna, och kan
ge exempelvis hosta och rosslande andning. Nagra som ér extra utsatta ar barn samt manniskor
som har besvir med astma och allergier, men fukt har en negativ paverkan dven pa de som inte
tidigare har haft besvir.* Miljon inomhus innehaller en komplex blandning av levande och déda
mikroorganismer, olika typer av toxiner och allergener, mikrobiella organiska féreningar samt
kemikalier av olika slag. Koncentrationen av vissa av dessa organismer dr kanda eller misstinks
vara forhojda i fuktiga miljGer vilket kan paverka minniskors hilsa da de bor eller arbetar i dessa
miljoer. I synnerhet anses dammkvalster och svampar, som bada gynnas av fuktiga miljGer, spela
en betydande roll. Dessa producerar allergener som ér kinda for att vara kopplade till allergi och
astma, och flertalet svampar férorsakar dven gifter och dmnen som ir irriterande, med effekt pa
andningen. Fukt frimjar ocksa tillvaxt av bakterier och 6verlevnad hos olika typer av virus. Fukt
ar daven en indikator pd att inomhusmiljon ar daligt ventilerad, vilket far till f6ljd att halten
skadliga foéroreningar 6kar. For mycket fukt kan dven bidra till att byggmaterial och beliggningar
péa golv kan borja slippa ifrian sig de kemikalier som materialen har blivit behandlade med. Om
det 4r sd pass fuktigt att vattnet blir stiende kan det vara lockande for djur som insekter och
gnagare, vilket kan leda till sjukdomar relaterat till infektioner och dven ge upphov till allergener.
Fukt kan dven paverka den strukturella integriteten i byggmaterial, sirskilt trimaterial, vilket kan
vara negativt ur ett sikerhetsperspektiv.”’

Enligt Folkhilsomyndighetens allmidnna rid om fukt och mikroorganismer ska en
tillsynsmyndighet beakta flera aspekter dd det kommer till bedémningen av om fukt och
mikroorganismer i ligenheter med bostadsindamal 4r en oldgenhet f6r manniskors hilsa. Det
ska dd bland annat beaktas om det forekommer synlig mikrobiell pavixt, eller om det avges
mikrobiell lukt i bostadsligenheten. Tillsynsmyndigheten ska dven beakta om det befaras att
mikrober eller mikroorganismer sprider sig till byggnadens konstruktion fran exempelvis husets
grund, vind eller killare eller kan sprida sig vidare till rum dir manniskor vistas ofta. Den
samlade bedomningen om en oldgenhet foreligger ska viga samman alla omstindigheter 1 det
enskilda fallet och ska dven ta hinsyn till minniskor som ir extra kinsliga.*® T 26 kap. 22 § MB

% Folkhilsomyndigheten, 2022c.
7 World Health Organization, 2009. s. 9-10.
% Folkhilsomyndigheten, 2014c. s. 1.
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finns de forutsittningar som gor att en tillsynsmyndighet kan stilla krav pa att en byggnad
undersoks sarskilt. Enligt de allmdnna rdden dr det bland annat synliga fuktskador, flickar och
missfiargningar samt bubblor i tapet eller golv som kan leda till att ett krav pa undersékning stills.
Annat som ocksad kan foranleda ett krav pa undersékning dr om det ar stora mingder kondens pa
insidan av fénstren, om temperaturen utomhus bérjar bli lig. Aven om tillskottet av fukt
inomhus Overstiger 3g/ m’ luft under vintern eller om luftfuktigheten Overstiger 45 % relativ
luftfuktighet dd inomhustemperaturen ar 21° C kan krav stillas pd undersokning. De tillfillen dé
de okuldra besiktningarna inte ger tillrickligt material for att gora en bedémning om olagenhet
forekommer, kan dessa krav ocksa stillas.”

I Boverkets byggregler anges det att byggnadens utformning ska vara pa ett sadant sitt att fukt
inte paverkar minniskors hygien eller hilsa genom skador, lukt eller mikrobiell tillvixt.” Det
hogsta tillaitna fukttillstindet riknas som den grians dir fukt inte antas orsaka skador med
paverkan pa manniskors hilsa och hygien. Vid bestimning av det hogsta tillatna fukttillstandet
ska dven det kritiska fukttillstindet anvindas,” vilket innebir det fukttillstind dir ett materials
tinkta funktion och egenskap inte lingre uppfylls”. Det ir viktigt att anvinda kritiska
fukttillstind som ér vildokumenterade, si att de dr sa riktiga virden som mojligt. Det ér aven
viktigt att ta hinsyn till om materialet ir nedsmutsat eller pa annat sitt paverkat av yttre faktorer.
Om det inte finns nagot kritiskt fukttillstind som dr vil undersokt eller dokumenterat fran
tidigare kan en relativ fuktighet pa 75 % anvindas som ett virde for det kritiska. D4 det kritiska
tukttillstandet for ett sdrskilt material ska bestimmas ska ett antal olika aspekter
uppmirksammas. De aspekter som ska maitas dr exempelvis nir mogel- och bakterietillvixt
startar, nir kemiska reaktioner som inte dr inom en accepterbar niva startar, niar for mycket
fuktrorelse intriffar, om det sker férandringar i mekaniska eller termiska egenskaper samt om det
sker angrepp av rotsvamp eller insekter som iter virke.” En rekommenderad relativ luftfuktighet
inomhus ir mellan 30 % och 70 %."*

4.4 Ohyra och skadedjur

I 9 kap. 9 § MB anges att en bostad ska hallas fri frain skadedjur och i 34 § FOMVHS anges att
byggnader for allmant andamal ska hallas fria fran ohyra

I lagtext gar det att lisa bade skadedjur och ohyra, dir begreppen har en snarlik betydelse. Aven i
allminhet behandlas begreppen synonymt med varandra och beskriver samma typ av problem.
Det finns ingen definition som ér exakt, utan alla djur som innebir skador pa egendomen eller

% Folkhilsomyndigheten, 2014c. s. 2.
% Boverket, 2020. Avsnitt 6:51.

o1 Boverket, 2020. Avsnitt 6:52.

%2 Boverket, 2020. Avsnitt 6:51.

% Boverket, 2020. Avsnitt 6:52.

% Socialstyrelsen, 2005. s. 22.
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som kan innebéra en risk for minniskors halsa kan vara ett skadedjur eller ohyra. Exempel pa
skadedjur dr bland annat ritta och andra gnagare, vigglus, kackerlacka, pilsingel och
tagelkvalster. 1 9 kap. 9 § MB star det att en bostad ska héllas fri fran skadedjur, och
fastighetsigaren har ett ansvar for att utféra kontroller av detta. Innebérden av egenkontroller ar
att forekomsten av skadedjur ska foérhindras, kontrolleras och atgirdas. Men dven den som
innehar nagon typ av nyttjanderitt for bostad i en fastighet har ett ansvar. Ohyra dr ocksa en
forverkandegrund, nyttjanderittshavaren ska anvinda sin bostad pa ett sitt som gor att skadedjur
inte sprids (12 kap. 42 § 8 p. JB & 12 kap. 24 § |B). Ansvaret ticker dirmed att informera
fastighetsagaren da ohyra patriffas, forvara mat pd ett sitt som begrinsar skadedjurens atkomst.
Utover detta har nyttjanderittshavaren ansvar for att vara samarbetande om det utfors sanering
av skadedjur i dennes bostad.”

Att ohyra och skadedjur dr en férverkandegrund gjordes klart 1 ett fall i hovritten under 2017.
En hyresgist och hyresvird hade hamnat i en tvist angiaende en forlingning av ett hyresavtal. I
ligenheten férekom stora mingder mijdlbaggar, som dven har spridits till fler ligenheter i
fastigheten. Utover mjolbaggar férekommer dven annan typ av ohyra och flugor i ligenheten.
Hyresvirden menade da att hyresgisten inte har ritt till forlingning av sitt hyresavtal da den ar
forverkad eftersom hyresgisten inte hade underrittat hyresvirden om ohyran. Hyresgisten
menade da att denne inte hade vetskap om ohyran tills dess att hyresvirden upptickte ohyran
under en besiktning av ligenheten. Men med hansyn till midngden ohyra som fanns i ligenheten,
samt det krav pa uppmirksamhet som stills pa hyresgaster borde hyresgisten sjilv ha upptickt
ohyran och ir dirmed ansvarig. I och med att hyresgisten inte har underrittat hyresvirden om
ohyran, och att det bidrog till att ohyran spreds till 6vriga delar av fastigheten, var hyresritten
forverkad. *

Om en nyttjanderittshavare dock inte sjilv har varit orsakande for férekomsten av skadedjur kan
denne, i vissa fall, fa ersittning ekonomiskt som ticker de nédviandiga kostnaderna for sanering,
Det krivs dock att fastighetsigaren har agerat “férsumligt”. Det kan édven finnas ritt till
hyresnedsittningar under perioden mellan felanmilan och en atgird gors for att atgarda bristen.
Dock dr ofta ritten till ersittning begrinsad genom klausuler i hyresavtal, vilket siger att
hyresgister inte har ritt till ersittning om ohyra férekommer i bostaden.”

En byggnad ska, om det inte ar orimligt, utformas pa ett sitt som gor att det ar forsvarat for
skadedjur att intrida i byggnaden. Dessutom ska den konstruktion som skiljer olika ligenheter
vara tit och bestindig mot skador som kan astadkommas av skadedjur. Hir definieras skadedjur
som de djur som kan ge upphov till skador, lukt eller mikrobiell tillvixt som har en paverkan pa
minniskors hilsa och hygien. Exempel pa atgirder for att forebygga att skadedjur tar sig in i
byggnaden ir att forse ventilation mot det fria med metallnit och insektsnit.”

% Folkhilsomyndigheten, 2023c.
% RH 2017:23.

7 Hyresgistforeningen, u.4.

% Boverket, 2020. Avsnitt 6:81.
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4.5 Radon

133 § 1 p. FOMVHS anges att en bostad ska ge betryggande skydd mot radon. Aven 3 kap. 9 §
PBL anges det i punkt 1-3 att en byggnad ska utformas pa ett sitt som inte medfor en risk for
hilsan genom utslapp av giftig gas eller férekomst av farliga partiklar, gaser eller strilning,

Radon ir en gas som bildas da radium naturligt sonderfaller. Radium férekommer 1 uran, vilket
patriffas i en obehandlad form i bdde berggrunden och i flera olika jordarter. Den enda
mojligheten att uppticka om radon finns 1 bostaden ér att utféra mitningar, detta i och med att
radon inte syns, avger en lukt eller avger smak. Radon, och dmnen som bildas nir radon
sonderfaller, dr radioaktivt och en tydlig hilsorisk. Dessa dmnen kan f6lja med inandningsluften
om det finns i inomhusluften, och avger en alfastralning som skadar vivnaden i lungorna vilket
kan resultera i lungcancer. Risken for lungcancer och halten radon har ett linjart samband, ju
hogre radonhalt desto hogre risk for cancer. Efter rokning dr radon den storsta grunden till
lungcancer. Det finns dven en mycket stor kumulativ effekt mellan rékning och radon.” For den
person som tidigare har rokt, eller réker idag, dr risken med radon storre dn fo6r den som inte
tidigare rakt rokt. Omkring 14 % av alla lungcancerfall 4r med anledning av radon, vilket
motsvarar cirka 500 fall om aret. 450 av dessa lungcancerfall uppskattas vara orsakade av
kombinationen av rékning och radon.'” En studie utférd i en bostad visade att radon ¢kade
tisken for lungcancer med 16 % for ytterligare 100 becquerel per kubikmeter (Bq/m’)
inomhusluft da det ir en varaktig exponering av radon.'”!

Radon 1 bostider kan uppkomma fran olika killor, diribland marken kring byggnaden,
byggnadsmaterial samt hushillsvattnet."”” Livsmedelsverket har riktvirden nir det giller
radonhalten i dricksvatten, dir klassas vatten med mer radon dr 100 Bq/1 som tjinligt, men med

en anmirkning och vatten med mer radon ir 1 000 Bq/l dr otjinligt och ska dirmed inte
drickas.'”

En byggnad ska utformas pa ett sidant sitt att radonhalten inte medfor en oldgenhet f6r halsan
hos minniskor."* Grinsvirdet fér radon i inomhusluften ir att drsmedelvirdet av radon inte far
overstiga 200 Bq/m’. For folja grinsvirdet bor konstruktionen vara si tit som méjligt mot
marken for att begrinsa andelen lickage av markradon.'”

Radon i bostdder dr nigot som har provats rittsligt flertal ganger, varav ett ar ett rittsfall frin
Hoégsta domstolen under 2016. Det var da en hyresgist som hyrde en radhusligenhet under

% Stralsikerhetsmyndigheten, 2020.
10 Stralsikerhetsmyndigheten, 2018.
10 Stralsikerhetsmyndigheten, 2018.
192 Boverket, 2023.

103 T jvsmedelverket, 2019.

1% Boverket, 2020. Avsnitt 6:923.

105 Boverket, 2020. Avsnitt 6:23.
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perioden 1 mars 1999 till 30 november 2011. Den 24 juni 2004 andrades Socialstyrelsens
tiktviirdena for radonhalt i bostider frin 400 Bq/m’ till 200 Bq/m’ (upphivd under 2014 men
ersatt med Folkhilsomyndighetens allminna rad). Nar Socialstyrelsen sinkte radonhalten 1 dess
riktvirden var radonhalten i radhusligenheten f6r hég. Om radonhalten i en bostad Gverstiger
200 Bg/m’ och dirmed utgor en oligenhet fér minniskors hilsa ska radonhalten dven anses
utgdéra ett men i nyttjanderitten som ger hyresgisten ritt till hyresnedsittning."”® Dock hade
hyresgisten inte papekat felet 1 hyresritten fore den 29 september 2010 da denne begirde en
sainkning av hyran i en skrivelse. Enligt praxis har hyresgisten normalt inte ritt till
hyresnedsittningar for den tid som har gatt innan en rittelse har pakallats eller hyresgisten har
begirt hyresavdrag,'" I detta fall innebir det att hyresgisten hade ritt till hyresnedsittningar i och
med att radonhalten var f6r hég men endast for perioden efter det att hyresavdrag hade begirts,
det vill siga mellan 29 september 2010 och 30 november 2011.'"

196 NJA 1986 5. 670 ().
197 NJA 1917 s. 331 & NJA 1928 s. 70.
198 N[JA 2016 5. 303.
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5 Om forvaltningen inte fungerar

Premissen for bade hyresratter och bostadsritter dr att ligenheten, vid tilltrdde, ska vara i ett
skick som enligt den allmidnna meningen i orten ar fullt brukbar f6r det dndamaél som avses (12
kap. 9 § JB & 7 kap. 1 § BRL). Nir det giller hyresritt gar det endast att avtala om ett simre
skick da det galler bostadsligenheter med fritidsindamal eller lokal samt om bestimmelserna om
ligenhetens skick har tagits in i en foérhandlingsklausul. Gillande bostadsritter dr det mycket
friare dn for hyresritter, det kan alltid avtalas om ett simre skick. Hyreslagen har mer utférliga
regelverk kring bland annat brister i ligenhetens skick fore tilltradet, forsenat tilltride samt total
forstorelse av ligenheten (12 kap. 10 - 14 §§ JB) dn vad bostadsrittslagen har. Nir det giller
kooperativ hyresritt dr utgangspunkten, likt de andra tva upplitelseformerna, att ligenheten ska
vara fullt brukbar da ligenheten tilltrides. Aven de évriga reglerna kring brister i ligenheten fére
tilltradet tillimpas pa de ligenheter som upplats med kooperativ hyresritt. Men i och med att
kooperativa hyresritter forvaltas med en féreningsform, och hyresgisten har storre inflytande
over sin boendesituation dn vid traditionell hyra, dr det rimligt att féreningen kan férhandla om
ligenhetens skick si som vid fallet for en bostadsritt. Att den kooperativa hyresritten ska
tillhandahallas i fullt brukbart skick ir dirmed fullt dispositivt (3 kap. 2 § LKH)."” For
dgarlagenheter giller 4 kap. 19 § JB angiende fastighetens skick vid tilltride. Om fastigheten inte
stimmer 6verens med avtalet eller i Gvrigt avviker fran vad koparen kan anta vid kopet, kan
koparen gora avdrag pa kopeskillingen eller hiva képet. Dock kan inte avvikelser som en kdpare
borde ha upptickt vid en undersékning av fastigheten aberopas som ett fel i fastigheten.

Om kraven, som redogjordes fOr 1 kapitel 4, inte f6ljs kan bristen atgirdas pa olika sitt, beroende
pa boendeformen. Den boende har i de olika boendeformerna olika mycket inflytande och
rittigheter nir det galler att atgarda brister i sin ligenhet. Den storsta faktorn beror pa om det
finns en forening som den boende dr medlem i eller e;.

5.1 Boendeformer utan forening

I det hir avsnittet kommer endast hyresritt att diskuteras da det dr den enda boendeformen dir
den som bor i ligenheten inte 4r medlem i en férening. Férhallandet mellan fastighetsigaren och
den boende kan vid hyresritt vara strikt, sirskilt om fastighetsigaren ir ett storre bolag, eftersom
deras relation inte stracker sig lingre dn hyresviard och hyresgist.

For hyresritt finns det véldigt tydliga steg i en process for att atgirda brister. Nir en hyresgist
uppticker att boendemiljén inte foljer de krav som beskrivs ovan, dr det forsta steget att meddela

hyresvirden om de brister som finns i ligenheten.

19 Prop. 2001/02:62 s. 64.
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12 kap. 24 § 2 st. JB Uppkommer skada eller visar sig brist som oférdrojligen maste
avhjalpas for att allvarlig oldgenhet icke skall uppstd, ar hyresgisten skyldig att genast
limna hyresvirden meddelande om skadan eller bristen. Ar hyresgisten och
medlemmarna 1 hans hushall borta nir skadan uppkommer eller bristen visar sig och har
hyresgisten berett hyresvirden tillfille att vid behov komma in i ligenheten under
bortovaron, dr det dock, om ligenheten utgdr del av hus, tillrickligt att hyresgisten
omedelbart efter aterkomsten limnar hyresvirden meddelande om skadan eller bristen.

Meddelande om annan skada eller brist 4n sidan som angivits forut 1 detta stycke skall
limnas hyresvirden utan oskiligt dréjsmal. Forsummar hyresgisten att underritta
hyresvirden enligt vad som foreskrivits i detta stycke, dr han ansvarig for skada som

foranledes av hans forsummelse.

Enligt paragrafen ovan dr hyresgisten 1 en hyresritt skyldig att anmila skadan till hyresvirden, i
de fall da det har uppkommit en brist eller skada 1 ligenheten. Detta for att hyresvirden ska ha en
mojlighet att utfora sin underhallsplikt samt fOr att skadan snabbt ska kunna begrinsas. Beroende
pa hur allvarlig bristen ir, ska hyresvirden bli meddelad om detta antingen genast eller utan
oskiliga dréjsmal. Om hyresgisten inte f6ljer sin plikt att meddela hyresvirden blir hyresgisten
skyldig att ekonomiskt ersitta hyresvirden fér de skador som har orsakats av drdjsmalet. Bade
vad giller underhallsplikten och underrittelseplikten ska en hyresgist vara sa uppmirksam som
en “ordentlig hyresgast” vintas vara. Hyresgisten kan inte droja med att underritta en brist med
anledning av att den inte har upptickt nigot som normalt ska observeras.""” Om en brist i en
ligenhet inte utgdr en oligenhet f6r manniskors halsa, eller dr en férverkandegrund fran borjan,
kan skadan 6ka i en omfattning och fa allvarliga konsekvenser om bristen inte avhjilps utan

dr6jsmal.'"!

5.1.1 Sjlvhjalp

Da det giller mindre arbeten sisom att mala om sin ligenhet eller tapetsera om har en hyresgist
ritt att utfora arbetena pa egen bekostnad.
12 kap. 24 a § JB Bostadshyresgister har ritt att pa egen bekostnad 1 ligenheten utféra
malning, tapetsering och dirmed jimférliga atgirder. Minskar dirigenom ligenhetens
bruksvirde, har hyresvirden ritt till ersittning for skadan.

Paragrafen ir ett undantag frain huvudregeln av att en hyresgist inte far vidta atgarder som
andrar ligenheten utan hyresvirdens tillstand. Skadestindsansvar som kan uppsta genom 12 kap.
24 § JB, nir en hyresgist inte vardar ligenheten, prévas av en annan instans dn det
skadestandsansvar som kan uppsta genom 12 kap. 24 a § med minskat bruksvirde. Vardslésheten
provas av en allmin domstol, medan minskat bruksvirde provas av hyresnimnden.'”” Vad som
menas med “jamforliga atgarder” dr bland annat att montera persienner, byta innerdorr och dess

"% Edling, T., 2016b.
"INJA 11 1908 nr 5:1 5. 140
"2 Edling, T., 2016c.
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handtag eller att byta golvlister. Atgéirder som inte dr godkinda dr bland annat att dndra

viggkonstruktioner, ersitta fast koksinredning eller att montera en ny spiskapa eller flikt i
koket.'

Om hyresvirden har blivit meddelad om en brist i en ligenhet, som inte ér véllad av hyresgasten,
och hyresvirden inte dtgirdar bristen pd ett rimligt sitt kan hyresgisten sjilv avhjilpa bristen pa
hyresvirdens bekostnad. Det vill siga att hyresgasten har ritt till sjdlvhjilp (12 kap. 11 § 1 p. JB).
Paragrafen giller dven under hyrestiden, och inte endast fore tiden for nyttjandet. Ratten till
sjalvhjilp uppstar bland annat déd ligenheten blir f6rstérd under hyrestiden sa att ligenheten inte
kan anvindas, da ett hinder uppstar i nyttjanderitten utan att hyresgisten ar vallande och nar
hyresvirden brister i sin underhallsskyldighet (12 kap. 16 § JB).

Grundprincipen for forvaltningen av hyresritter dr att hyresvirden ska ha ritt att sjilv vidta
dtgirder for att avhjilpa bristerna, eftersom hyresvirden ir den som iger fastigheten.'* Om
hyresvirden inte avhjilper bristen efter att hyresgisten har begirt det kan hyresgisten géra det
sjalv. pa bekostnad av hyresvirden. Om hyresvirden avser att sjilva atgirda bristen mdste
hyresgisten ge hyresvirden en tidsfrist for att detta ska kunna ske. Hur stor tidsfristen dr kan
vara varierande, beroende pa bland annat bristens omfattning och om extern hjilp maste
anlitas."” Ritten att dtgirda brister giller inte endast inom den ligenhet som hyresgisten bor i,
utan stracker sig aven till Ovriga utrymmen som hyresgasten har tillgang till. Exempelvis giller

ritt till sjdlvhjilp dven i killarforrd, trappuppgingar eller tvittstuga.'®

Men f6r att hyresgisten
inte ska 6verskrida sin ritt till avhjilpande dr det viktigt att begiran, ligenhetens skick innan

itgirder for avhjilpande samt vilka dtgirder som utférs dokumenteras vil.'”

5.1.2 Uppsigning av hyresavtal

Om bristen i ligenheten inte kan avhjilpas utan dréjsmal, eller om hyresvirden asidositter att
atgirda bristen efter en tillsagelse har hyresgisten ritt att siga upp sitt hyresavtal. Dock finns
ritten till uppsigelse av hyresavtalet endast om bristen har en vildigt stor betydelse och utgér ett
stort hinder i hyresritten. Fran det att hyresvirden avhjilper bristen finns inte lingre ritten till
uppsigelse kvar (12 kap. 11 § 2 p. JB). Att hyresgisten sager upp sitt hyresavtal enligt 11 § 2 p.
innebir att uppsigningen galler omedelbart, vilket foljer av 12 kap. 6 § 1 st. JB. Om hyresgisten
inte vill siga upp hyresavtalet med omedelbar verkan, kan hyresgisten fortfarande sidga upp
hyresavtalet vid ett senare tillfille enligt de vanliga uppsigningsreglerna i 12 kap. 4 § JB.""® De
vanliga uppsigningsreglerna innebir i normalfallet en uppsagningstid pa tre manader.

15 Prop. 1974:150 s. 489

14 RBD 1981:22.

15 Edling, T., 2018a.

116 Prop. 1968:61 Bih. A s. 212,
1T RH 2014:45.

"8 HovR T 5516-09.
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Vad som avses med att bristen ir av vasentlig betydelse édr att bristen ska foérorsaka en avsevird
oligenhet utifrin indamilet med hyresritten.'” D4 en fastighetsigare placerade en stor hég med
jord vid entrén till butikslokal, hindrades hyresgisten dd kundentrén inte kunde nyttjas och varor
kunde inte lastas. Detta riknades som en visentlig brist i hyresritten.'”” Att en portvakt
trakasserar en hyresgist med hot gjorde ocksia att hyresgisten hade ratt att siga upp

hyresavtalet.'*!

Aven da det giller uppsigning av hyresavtal giller det att hyresvirden har en viss tidsfrist for att
atgirda bristerna. Att avhjilpandet ska ske utan drojsmal innebir dock att tidsfristen dr vildigt
kort. I en ligenhet forekom det arsenik, och det skulle dréja omkring tre eller fyra veckor innan
bristen kunde atgardas. Hyresgisten hade da ritt att sdga upp hyresavtalet da detta ansags vara en
for ling tid.'*

5.1.3 Hyresnedsattning

Det finns dven en ritt till en hyresnedsittning om hyresvirden brister i sin skyldighet av
underhall enligt 12 kap. 16 § 3 p. JB och 12 kap. 11 § 3 p. JB. Ritten att fa hyran nedsatt giller
under den tid som ldgenheten inte uppfyller kraven for skick, samt oavsett om andra pafoljder

iberopas eller inte.'”

Hur stora hyresnedsittningarna ar beror pa hur stort men de aktuella
bristerna utgdr 1 nyttjanderitten. Om lagenheten inte lingre gar att bruka dndamalsenligt sa ska
hyran justeras ned helt och hillet."” Dock finns endast ritten till nedsittningar av hyra for den
tid som féljer efter en invindning om bristen. Aven i en situation dir en hyresgist inte har kint
till en brist och har betalat hela hyran saknar hyresgisten ritt till nedséttningar for tiden innan

bristen har meddelats till hyresvirden.'*

Den del av hyran som hyresnedsittningen svarar mot kan deponeras hos linsstyrelsen, om det
rader tvist. Hyresgisten ska da meddela hyresvirden att beloppet dr deponerat. Om en hyresgist
har deponerat en hyresnedsittning hos linsstyrelsen kan hyresvirden inte uppge hyresritten som
forverkad med anledning att hyran inte har kommit hyresvirden tillhanda. Da ett belopp ir
deponerat hos linsstyrelsen dr hyran ansedd som betald. Om hyresvirden inte antingen har vickt
talan mot hyresgisten eller att en Overenskommelse har triffats inom tre mdnader har
hyresgisten ritt att fa en dterbetalning av beloppet (12 kap. 21-22 §§ JB).

"9 NJA II 1908 nr 5:1 s. 140.
120 HovR T 5516-09.
ZINJA 1939 s. 213.
2 NJA 1916 s. 229.
' Edling, T., 2018a.
2 NJA 11 1908 nr 5:1 s. 140.
' NJA 2016 s. 303.
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5.1.4 Skadestand

Om hyresvirden brister i sin underhallsskyldighet och skada uppstir pa grund av dess
forsummelse kan hyresgisten ha ratt till ekonomisk ersittning for skadan (12 kap. 11 § 4 p. |B).
Presumtionsansvaret som hyresvirden har giller inte endast f6r de f6rmdégenhetsskador (dubbla
hyror eller extra flyttkostnader etc.) som en brist kan orsaka, utan ansvaret stricker sig dven till de

sakskador och personskador som bristen medfor.!?

Om hyresvirden kinner till, eller borde
kinna till genom tillrdcklig tillsyn, att ligenheten har brister ska hyresvirden avhjilpa denna brist
inom rimlig tid. Om det inte finns nagot hinder mot att avhjalpa, men da hyresvirden dnda inte
gor det sd dr hyresvirden att anse vara virdslos.'” Hyresvirden kan dven anses vara virdslés om
denne vidtar dtgirder som inte uppfyller det andamal som ir tinkt, utan bidrar till en ytterligare
risk for att skador uppstar. I ett rittsfall hade hyresvirden satt in virmeaggregat for att virma
utrymmet sa att isen 1 ett sprinklersystem tinade. Det ledde till att sprinklersystemet borjade licka
vatten, vilket skadade hyresgistens egendom som stod férvarad i lokalen. Hyresvarden ansédgs i
det fallet vardslos.”” Hyresvirden har ett ansvar att uppticka fel, exempelvis ett hil i en takrinna
som leder till att vatten tringer in i byggnaden'” eller om murbruket vid ombyggnation inte

torkar helt innan hyresgisten ater fir nyttja utrymmet och skada uppstar.'’

Om en hyresvird gor en renovering eller dndrar konstruktionen enligt de gillande normerna i
branschen, sia ska hyresviarden kunna forlita sig pa dessa. Hyresvirden kan dad inte anses vara
vardslés om det dr sa att de befintliga normer eller foreskrifterna for denna konstruktion senare
kommer att forindras.””’ Hyresvirden ir dock inte endast ansvarig foér de skador som
uppkommer av vederborandes eget agerande, utan dr dven ansvarig for anstilldas vardslésa
agerande. Om hyresvirden istillet anstiller ett sjalvstindigt foretag for att utfora de skyldigheter
som hyresvirden har gentemot hyresgisten, har hyresvirden dven ansvar for hur det anlitade
foretaget agerar. Ett exempel pa detta dr da en hyresvird anlitade ett foretag for att sanera ohyra
frin en ligenhet, men pa grund av att utférandet var felaktigt sa uppstod det en explosion och
dirmed skador i ligenheten. Eftersom det dr hyresvirden som ir skyldig hyresgisten att avligsna

ohyran, si ir hyresvirden dven ansvarig for de skador som uppstod av det anlitade foretaget.'”

5.1.5 Atgirdsforeliggande

Hyresgisten kan édven begira att hyresnimnden utfirdar ett atgirdsforeliggande gentemot
hyresvirden pa grund av bristande underhall i ligenheten. (12 kap. 11 § 5 p. ]B). Hyresnimnden
bedémer da att hyresvirden ska utféra vissa sirskilda atgarder for att avhjilpa bristerna inom en
viss tid. Att begira atgirdsforeliggande kan inte ske innan dagen for tilltride och kan inte heller

126 NJA 2002 s. 213 & RH 1982:113.
127 Prop. 1939:166 s. 69.

128 NJA 2018 s. 301.

122 RH 1982:113.

130 NJA 1947 s. 411.

13UNJA 2002 s. 213.

132 NJA 1941 s. 560.
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begiras for atgirder som hojer boendets standard.” Ett atgirdsforeliggande kan inte heller
aberopas 1 de fall da skicket marginellt férsimras 1 en ligenhet som redan har ett skick som ar
6ver standarden. En ligenhet som hade tre toaletter hade numera endast tva toaletter, men en
ligenhet med tva toaletter anses kunna nyttjas till fullo oavsett. Det gar ddrmed inte att begira ett
itgirdsforeliggande for hyresvirden att dterinféra den saknade toaletten.'™

I alla situationer dir en hyresgist har ratt till sjilvhjilp, finns det dven en moijlighet till
itgirdsforeliggande for de brister som ir i ligenheten.'”

Om hyresvirden inte har avhjilpt felet inom den utsatta tiden kan hyresnimnden dven utdéma
ett vite (12 kap. 62 § JB). For att ett vite faktiskt ska domas ut krivs det tva olika forfaranden hos
hyresnimnden, dels ett dtgirdsforeliggande och om det inte f6ljs kan ett vite tillkomma i ett
annat forfarande.™ Det kriivs dock inte att hyresgisten sjilv ansker om ett utdémande av vite
eftersom hyresnimnden sjalvmant tar upp fragan, sa linge hyresnimnden inte behdver gora

vidare efterforskning for att kunna déma ut vite."”’

5.1.6 Upprustningsforeliggande

Om lagenheten inte nar upp till den ligsta godtagbara standarden for en bostad kan en hyresgast
ansOka om ett upprustningsféreliggande hos hyresnimnden. Det vill sdga att hyresvirden ska
aliggas att utféra de atgirder som krivs for att bostaden ska nd kraven pa standarden. I
foreliggandet ska det dven bestimmas en tidsram for utforandet av bestimda atgarder, och
upprustningsforeliggandet far férenas med vite (12 kap. 18 a § 1-2 st. JB). For att en bostad ska
anses uppna den ldgsta godtagbara standarden ska bostaden ha kontinuerlig uppvirmning,
tillgang till bade varmt och kallt vatten for bade hushéllet och fér hygienen, ett fungerande
avloppssystem, anordningar f6r den personliga hygienen (exempelvis toalett, mojlighet till tvitt
och dusch), elektrisk strém som ticker férbrukningen av ett normalt hushall samt mojlighet att
laga mat (exempelvis spis, diskho, kylskap och moijlighet att forvara torrvaror) samt méjlighet till
forrad inom fastigheten dir bostaden ir beligen.'” Detta foljer av 12 kap. 18 a § JB 6-7 st.

De fall dir en bostad inte uppnar den ligsta godtagbara standarden f6ljs inte av reglerna f6r de

pifoljder som giller for brister i allminhet.™”

En forutsittning for att hyresgisten ska kunna
kriva ldgsta godtagbara standard édr att bostaden hyrs direkt av fastighetsigaren, det giller

dirmed inte for de hyresgister som hyr i andrahand. Enligt paragrafen ovan kan en enskild

'3 Prop. 1997/98:46 s. 53.
13 HovR OH 1440-10.

% Prop. 1974:150 s. 456.

% Edling, T., 2017.

Y7 Prop. 1974:150 s. 502 f.
% Sveriges Domstolar, 2022.
¥ Prop. 1993/94:199 s. 97.

53



Tvangsforvaltning av flerbostadshus - samma boendesituation kan skilja sig avsevirt beroende pa
boendeform.

hyresgist ansoka om ett upprustningsféreliggande och enligt 29 § BFL kan dven kommuner och

hyresgistorganisationer anséka om féreliggande. '

Nir det giller foreliggande, bade upprustningsforeliggande och atgirdsforeliggande, finns det
ett krav pa att foreliggandet ska ha en viss tydlighet i vilka dtgirder som krivs for att uppfylla de
krav som stills. Foreliggandet ska ange konkreta atgarder, men kan ocksa vara mer dppet skrivet
sa att andra atgirder, som anses vara battre eller billigare, ocksa kan vidtas sa linge syftet med
foreliggandet uppnas.'*!

Det finns en tydlig situation dir en ansdkan om upprustningsféreliggande inte dr en aktuell vig
att ga for hyresgisten. Da huset star under tvingsforvaltning enligt BFL ska hyresnimnden,
istallet for att meddela ett upprustningsforeliggande, bestimma att de begirda atgirderna ska
inga i forvaltningen (12 kap. 18 b § JB). I BFL kan hyresnimnden besluta om ett
forvaltningsforeliggande for att atgarda brister 1 forvaltningen av ett hyreshus, eller om bristerna
ir mer omfattande kan det beslutas om tvangsférvaltning. Det dr endast i de mer allvarliga
tillfallena, da tvangsforvaltning ér aktuell, som en dtgird i ett upprustningsféreliggande kan inga
i dtgirderna i tvingsforvaltningen.'*

5.2 Boendeformer med forening

Till skillnad fran lagstiftningen f6r hyresritt sa finns det i lagstiftningen f6r bostadsritt,
kooperativ hyresritt och dgarligenhet inte lika tydliga beskrivningar kring vem som bir ansvaret
da det uppstir hinder och men i boendet. Lagstiftningen i dessa fall beskriver snarare vad den
boende maste gbra, och styr inte vad féreningen har f6r ansvar.

Da det giller boendeformer dir den boende dr medlem i en férening édr férhallandet mellan
fastighetsiagare och den boende lite mer komplicerat. Nir en fOrening ar en fastighetsigare ar
dven de boende fastighetsigare enligt sitt andelstal. Det kan 4dven vara den nirmaste grannen som
ar ordforande 1 foreningen. Da det giller dgarligenhet dr den boende dven fastighetsidgare for sin
fastighet, men varje fastighet har andel 1 en samfillighetsférening,

5.2.1 Ansvarsfordelning

Ansvarsfordelningen mellan den boende och féreningen skiljer sig mellan de tre olika
boendeformerna. Bade i bostadsrittslagen och lagen om kooperativ hyresritt finns det en
ansvarsfordelning beskrivet. Men dgarligenheter har ingen egen sirskild lagstiftning och har
dirmed inte heller nigon tydlig ansvarsférdelning, Alla tre boendeformer idr dock ocksa valdigt

0 Edling, T., 2018b.
M NMOD M 3812-15
'*2 Edling, T., 2018c.
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styrda av vad som star skrivet i foreningens stadgar, trots att lagstiftningen har vissa
bestimmelser si kan ansvarsfordelningen skilja sig mellan tva olika foreningar inom samma
boendeform om deras stadgar varierar mycket.

5.2.1.1 Bostadsratt

Nir det giller bostadsritt ska den som innehar en bostadsritt pa egen bekostnad halla sin
ligenhet i ett gott skick, om det inte i f6éreningens stadgar star nagot annat (7 kap. 9 § BRL). Men
bostadsrittshavaren star inte for reparationer av avloppsledningar, ledningar f6r virme eller gas,
elektricitet, vatten och ventilation da foreningen har forsett ligenheterna med detta (7 kap. 7 §
BRL). Bostadsrittshavaren har ett ansvar fo6r skador som har uppkommit i samband med brand-
eller vattenskador om denne har agerat vardslost. Bostadsrittshavaren svarar pa samma sitt som
en hyresgist dven for om nagon annan i hushallet, samt om ndgon som dr gast eller arbetar i
ligenheten, agerar vardslost och skadar ligenheten (7 kap. 12 § BRL). Detta innebir att
bostadsrittshavaren svarar for det inre underhallet, medan ansvaret f6r de gemensamma ytorna
och det yttre underhallet avilar féreningen (7 kap. 4 § BRL). Om en bostadsrittshavare vet eller
borde misstinka att ett féremal f6r med sig ohyra fir féremalet inte tas med in i ligenheten (7
kap. 9 § 4 st. BRL). Om ohyra dnda férekommer 1 ligenheten dr foreningen skyldig att ingripa
och utrota ohyran. Om bostadsrittshavaren inte dr ansvarig for ohyran finns det dven en ritt for
ersattning for de kostnader som uppstar utan tiden fér ingreppet (7 kap. 5 § BRL). Vad som
riknas till ligenheten dr normalt ligenhetens golv, vigg och tak, inredningen i ligenheten,

fonsterglas och fonsterbigar samt ligenhetens inre och yttre dorrar.'®

Om foreningen gor
ingrepp 1 en lidgenhet for att fullfélja underhéllsplikten for ledningar ska foreningen dven

iterstilla ligenheten.'*

Bostadsrittsforeningen kan i stadgarna ha foreskrifter som beror bostadsrittshavarens ansvar for
det inre underhallet. Féreningen kan ata sig att svara for fler delar av husets underhall. Dock idr
bestimmelserna om foreningens skyldighet till underhall tvingande och féreningen kan inte
aligga bostadsrittshavaren att ta ansvar for de delar som foreningen ska ansvara for.
Underhallsansvaret f6r bostadsrittshavaren far dirmed inte stricka sig lingre dn inre underhall
av den egna ligenheten. Det ir dven mojligt att i stadgarna foreskriva hur ett underhall ska
skotas. !+

Trots att bostadsrittshavaren har ansvar for det inre underhallet finns det ett krav pa tillstand
fran féreningen da det giller storre arbeten i ligenheten.
7 kap. 7 § BRL Bostadsrittshavaren far inte utan styrelsens tillstind utféra en atgird i
ligenheten som innefattar
1. ingrepp i en barande konstruktion,
2. installation eller andring av ledningar for avlopp, virme, gas eller vatten,

' Prop. 1990/91:92 5. 201.
" NJA 2019 5. 1013
' Nilsson Hjorth, B. & Uggla, 1., 2023.
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3. installation eller dndring av anordning f6r ventilation,

4. installation eller andring av eldstad eller rokkanal, eller annan paverkan pa
brandskyddet, eller

5. ndgon annan visentlig forindring av ligenheten.

For en lidgenhet som har sirskilda historiska, kulturhistoriska, miljémissiga eller
konstnirliga virden krivs alltid tillstind for en atgard som innebir att ett sadant virde
paverkas.

Styrelsen far vigra att ge tillstand till en atgird endast om den ar till pataglig skada eller
olagenhet for foreningen. Ett tillstind far férenas med villkor. Om bostadsrittshavaren ar
missnojd med styrelsens beslut far han eller hon begira att hyresnimnden prévar fragan.

Under den 1 januari 2023 skedde det en dndring av ovanstiende paragraf. Bland annat lades
punkt 4 angdende ventilation till samt andra stycket angaende paverkan av sirskilda virden lades
till 1 paragrafen. Dessutom blev tredje stycket mycket striktare, féreningens tidigare mojlighet att
1 stadgarna foreskriva att tillstand inte beh6vs for en atgird har tagits bort. Utover det har det
dven lagts till att ett tillstind kan férenas med sirskilda villkor. I och med att kravet pa tillstand
har blivit mer strikt f6r bostadsrittshavaren sa har en mojlighet att prova tillstind hos
hyresnaimnden tillkommit.

5.2.1.2 Kooperativ hyresritt

Ansvarsférdelningen mellan hyresgisten och den kooperativa hyresrittsféreningen ar mycket lik
den mellan en bostadsrittshavare och bostadsrittsféreningen. Bestimmelserna 1 7 kap. 12 § BRL
motsvarar bestimmelserna i 3 kap. 3-4 {§ LKH. I en forenings stadgar kan den kooperativa
hyresrattsforeningen édldgga hyresgisten att hyresgisten pa egen bekostnad ska halla ligenheten i
ett visst skick. Da giller stadgarnas bestimmelser framfér de hyresrittsliga reglerna. Vad som
dock skiljer bostadsritt och kooperativ hyresritt dr att hyresgisten i en kooperativ
hyresrattsforening i stadgarna dven kan alidggas att ha ansvar f6r gemensamma ytor (3 kap. 3 §
LKH). Den kooperativa hyresrittsforeningen har likt bostadsrattsféreningen ansvar for avlopp,
virme, gas, elektricitet, vatten och ventilation. Den kooperativa hyresgisten svarar f6r brand- och
vattenskador samt for ohyra om hyresgisten har agerat vardslost eller om nagon annan som
infinner sig i ligenheten har agerat vardslost (3 kap. 4 § LKH).

Som ovan beskrivs dr att bestimmelserna om ansvarstérdelning dr mycket lika mellan kooperativ
hyresratt och bostadsritt, men vid kooperativ hyresritt kan féreningen aldgga hyresgisten att ha
underhéllsansvar for foreningens gemensamma utrymmen vilket en bostadsrittsférening inte
kan.
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5.2.1.3 Agarligenhet

Till 4garligenheter finns det ingen specifik lagstiftning, de féljer av bestimmelserna i
Fastighetsbildningslag (1970:988) for tredimensionell fastighetsbildning, Lagstiftningen har inga
sirskilda bestimmelser om ldgenhetens skick, underhallsansvar eller avhjilpande. Dirmed
kommer texten nedan utga fran propositionen som togs fram infér inférandet av dgarldgenheter.

For att trygga behoven av samverkan mellan dgarligenheterna bildas gemensamhetsanliggningar
och/eller samfilligheter med forvaltning genom en samfillighetsférening. Sarskilt giller det
torvaltningen av yttertak, yttervigg, stomme och andra liknande anordningar som dr ett
gemensamt behov for ligenheterna i den fastighet som ir indelad i dgatligenheter.'* Det ir
viktigt att granserna mellan olika dgarligenheter ar litta att identifiera, och 4r enhetliga, sa att en
innehavare av en dgarligenhet littare kan identifiera sina rittigheter och skyldigheter. En
tumregel for gransdragningen ér att omfianget av en dgarligenhet utgérs av utrymmet for
ligenheten samt dess ytskikt samt eventuell balkong eller uteplats, men i det enskilda fallet kan en
annan grinsdragning vara bittre rent byggnadstekniskt. Andra utrymmen som garage eller
forvaringsutrymmen bor inte vara en del av den enskilda dgarligenheten, utan vara en del av
gemensamhetsanlaggningen. Den praktiska tillimpningen av agarligenheters grinser arbetas
dock fram genom férrittningarna dir dgatligenheterna bildas.'’

Redan vid fastighetsbildningsfasen 4r det viktigt att forrittningslantmataren tar hinsyn till
miljolagstiftning sa att agarlagenheter inte drabbas av olidgenheter och storningar. Vid
limplighetsprévningen enligt 3 kap. 1 § FBL maste omgivningen tas hinsyn till sa att risken for
oligenheter begrinsas. Det dr dven viktigt att beakta de gillande reglerna i plan- och
bygglagen.'*® Andra bestimmelser som ir relevanta dr grannelagsritten i 3 kap. JB, som fir en
mer framtridande roll vid dgatligenheter 4n vid andra boendeformer, enligt 32 kap. MB."” Om
det dr en granne som orsakar oligenheter kan en allmidn domstol foreligga ett vite, vid sidan av

ett skadestind, for att storningarna ska upphora enligt grannelagsrittsliga principer.'™

En samfillighetsférening ska i sina stadgar kunna foreskriva att en medlem ska folja reglerna for
att bevara sundhet, gott skick och ordning inom samfilligheten. Medlemmen svarar dven for att
andra foljer ordningsreglerna, exempelvis de som dr med i medlemmens hushall, nigon som
besoker medlemmen och de som utfér arbeten i medlemmens ligenhet. Det dr bestimmelser

146 Prop. 2008/09:91 s. 73.
147 Prop. 2008/09:91 s. 63.
148 Prop. 2008/09:91 s. 76.
¥ Prop. 2008/09:91 s. 76.
150 NJA 1996 5. 495
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som stimmer 6verens med bestimmelserna for en bostadsrittsférening och en kooperativ
hyresrittsforening. !

5.2.2 Sjilvhjilp

Mojligheten att avhjilpa brister och fel i en ldgenhet nimns endast i lagstiftningen for
bostadsritt. Dessutom dr mojligheten f6r avhjilpande 1 detta fall nagot som giller at tva hall,
bade bostadsrittshavaren och bostadsrittsféreningen har ritt till sjalvhjilp enligt 7 kap. 2 § 2 st.
och 12 a §{ BRL.

Om bostadsritten inte ér i ett acceptabelt skick far den boende avhjilpa bristen pa féreningens
bekostnad, om styrelsen inte dtgirdar bristen snabbast mojligt efter en tillsigelse fran
bostadsrittshavaren. Om styrelsen dréjer med atgird efter det att bristen har meddelats, eller om
atgirden 1 sig sjalv tar f6r ling tid, far bostadsrittshavaren siga upp bostadsritten och direfter
frantrada 1 de fall dar bristen dr av visentlig betydelse. Under den tid som bostadsritten inte ar 1
acceptabelt skick och brister férekommer 1 ligenheten kan bostadsrittshavaren dven fa en
nedsittning av drsavgiften, och beloppet motiveras av bristens betydelse (7 kap. 2 § 1 st. BRL).
Vad som dock ir virt att notera édr att denna paragraf endast gar att tillimpa da ligenheten for
forsta gangen tas i bruk efter att en bostadsrittsupplatelse har kommit till stind. Det gar inte att
tillimpa bestimmelserna om bostadsritten har Gverldtits till en ny innehavare eller om
bostadsrittshavaren hyr ut ligenheten.'” Det innebir att paragrafen endast gér att tillimpa i de
enstaka fall dir bostadsritterna dr nyproducerade eller ombildade fran hyresritter.

Foreningen har en storre moijlighet till sjilvhjilp dn vad bostadsrittshavaren har. Om en
bostadsrittshavare utfor en dtgird som inte ar tilliten enligt 7 kap. 7 § BRL, eller inte vardar sin
ligenhet enligt 7 kap. 12 § BRL, och det medfér att det finns en sikerhetsrisk eller risk for att
nagon annans egendom skadas kan féreningen uppmana bostadsrittshavaren att avhjilpa bristen
snabbast mojligt. Om bostadsrittshavaren inte atgardar bristen efter tillsdgelse kan foreningen
avhjilpa bristen pa bekostnad av bostadsrittshavaren (7 kap. 12 a §{ BRL).

Denna paragraf dndrades under den 1 januari 2023, féreningens mdjlighet till avhjilpande blev
vidare. Avhjilpandet omfattar numera dven om bostadsrittshavaren utfor dtgirder utan att
toreningen har godkint atgiarden. Men enligt punkt 3 i 6vergangsbestimmelserna kan féreningen
endast dberopa ritten till avhjilpande av de atgirder som ir utfirdade efter datumet for

lagindringen.'”

For kooperativ hyresritt och dgarligenhet finns ingen lagstiftning som reglerar avhjilpande av
brister i ligenheten.

51 Prop. 2008/09:91 s. 84.
52 Nilsson Hjorth, B. & Uggla, 1., 2023.
1% Nilsson Hjorth, B. & Uggla, 1., 2023.
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5.2.3 Ekonomisk ersittning

Om en bostadsrattsférening har misskott sin underhallsplikt och det har lett till skador f6r en
bostadsrittshavare kan denne fa ekonomisk ersittning for skadorna (7 kap. 2 § 2 st. BRL). For att
en bostadsrittsforening ska bli skadestandsskyldig mot en bostadsrittshavare stalls hardare krav
in for att en hyresvird ska bli skadestindsskyldig mot en hyresgist. Det dr bostadsrittshavaren
som gor ansprak pa skadestind som ansvarar for att visa att foreningen har varit férsumlig, det
vill siga att bostadstrittshavaren ir den som bir bevisbérdan."” Om en forening 4tgirdar en
brist, men endast med en tillfillig 16sning, kan ett skadestindsansvar uppsta for foreningen. En
bostadsrittshavare hade problem med sitt avlopp och bad foreningen att reparera avloppet.
Foreningens atgard var att spolning av toaletten skulle ske regelbundet, vilket begrinsade
bostadsrittshavaren fran att vara borta fran ligenheten under en lingre tid. Bostadsrittshavaren
installerade didrmed en automatiserad anordning fér spolning, och féreningen fick dd ersitta

bostadsrittshavaren for skadan.!>

Da det giller kooperativ hyresritt finns det endast bestimmelser som reglerar féreningens ritt till
ersattning. Om en kooperativ hyresgast har vidtagit atgirder i sin ligenhet enligt det som beskrivs
1 12 kap. 24 a § JB, har foreningen ritt till ersittning om atgirden inte dr utférd pa ett
fackmannamissigt sitt och dirmed bidrar till skador (3 kap. 9 § LKH).

I o6vrigt giller 21 kap. LEF om skadestand 1 en ekonomisk forening, dven i fragor som berdr
bostadsrittsforeningar (10 kap. 1 § BRL) samt for kooperativa hyresrittsforeningar (6 kap. 1 §
LKH). Det 21 kapitlet i lag om ekonomisk férening ber6r det skadestindsansvar som uppstar
om nagon som sitter 1 styrelsen, eller den som har uppdrag med 6vriga styrelseuppdrag, inte
skoter sina uppgifter pa ett acceptabelt satt.

For att en vanvardad fastighet inte ska leda till oligenheter f6r omgivningen maste vanvard
kunna motverkas och den som blir drabbad ska kunna fa ekonomisk ersittning for skadan. Detta
ar sarskilt viktigt nir det giller dgarligenheter, dd boendeformen dr mer beroende av
kringliggande fastigheter dn vad friliggande traditionella fastigheter dr. Vanskotsel kan vid
dgarlagenheter kontrolleras bade genom offentlig ritt och civilritt. Offentligrittsligt kan
foreligganden om atgirder for vanskotsel enligt PBL aliggas innehavaren av en dgarligenhet.” 1
och med introduktionen av dgarligenheter dndrades dven grannerittsliga principer sa att den som
dger en del av en anldggning inom en tredimensionell fastighet kan bli skyldig att atgirda brister
som uppkommer genom bristande underhall eller da dgaren har agerat vardslost. Agarna av de
omkringligeande fastigheterna, som riskerar att skadas, har dven ritt till ersittning fér de

kostnader som uppstar nir skadan har undanréjts enligt 3 kap. 8 § JB.

13 SOU 2000:2 s. 151
155 HovR T 3621-13
1% Prop. 2008/09:91 s. 87-88.
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5.2.4 Andringar av stadgar och féreningsstimma

Bostadsrittsforeningar och kooperativa hyresrittsforeningar regleras av LEF ndr det giller
stadgar och foreningsstimma enligt 9 kap. 14 § BRL, 2 kap. 4 § LKH och 2 kap. 17 § LKH.
Dock innehaller bostadsrittslagen en egen paragraf om vad en stadga 1 en bostadsrittsforening
ska innehalla (9 kap. 5 §{ BRL). En stadgeindring genomférs pa en féreningsstimma (3 kap. 4 §
LEF). Pa en f6reningsstimma har en medlem ritt att befinna sig, yttra sig samt ar rostberittigad
(6 kap. 2 § LEF). Da det giller bostadsritt galler det att varje bostadsratt har en rést oavsett hur
manga som bor i hushallet (9 kap. 14 § 1 p. BRL). Ett beslut om stadgedndring dr endast giltig
om minst %3 av rOsterna dr for beslutet (6 kap. 35 § LEF). For dgarligenheter dr det istillet LES
som reglerar samfillighetsforeningens stadgar och féreningsstimma. 28 § LIS reglerar innehallet
i stadgarna och 47-50 {§ LES reglerar féreningsstimman.

Ett annat sitt for de boende att vara delaktig i de beslut som tas i féreningen 4r att vara med i
styrelsen. Dir tas beslut kring bland annat féreningens ekonomiska angeligenheter, framtida
projekt och medlemmars intressen. Styrelsen ansvarar bland annat fér féreningens organisation
och forvaltning, tar kontinuerligt beslut angaende féreningens ekonomiska situation, ser till att
foreningens bokforing och forvaltning av pengar gors pa ett betryggande sitt (7 kap. 4 § LEF).

5.2.5 Ovriga atgarder

I BRL saknas moijligheten att anséka om atgirdsforeliggande hos hyresnimnden. Det saknas
dven regler om att deponera arsavgiften hos linsstyrelsen vid brister i en bostadsrittsférenings
underhall, och dirmed undga férverkande av bostadsritten for att arsavgiften inte inkommit till

foreningen."”

Da en ldgenhet har wupplatits med kooperativ.  hyresritt saknas = ritten  till
upprustningsforeliggande. Den kooperativa hyresgisten saknar dven ritt till inflytande vid
forbattringsarbeten och dndringsarbeten (3 kap. 5 § LKH), men den boende kan diremot vara
med i den kooperativa hyresrittsforeningens styrelse (2 kap. 15 § LKH).

Skillnaden i de olika typerna av foreliggande aterfinns i begreppslistan.

'*" Nilsson Hjorth, B. & Uggla, 1., 2023.
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6 Tvangsforvaltning 1 Sverige

Om de atgiarder som beskrivits ovan finns det for hyresritter en mojlighet att anséka om en
tvangsforvaltning enligt bostadsforvaltningslag (1977:792)(BFL). Tvangstorvaltningen édr ett av
de sista steget i en lang process, och dr att anse vara en stor inskrinkning i fastighetsigarens ritt

att forfoga Gver sin fastighet.

6.1 Hur vanligt f6rekommande ar tvangstérvaltning?

Att fastigheter har ett behov av underhall 4r vida kint. Férekomsten av vanvard och problematik
kring upprustning av fastigheter ir inte ett nytt fenomen som har tillkommit idag. Under 1969
slippte justitiedepartementet en promemoria som behandlade tvingsforvaltning och upprustning
av fastigheter. Det anges dir att under ar 1965 fanns det omkring 2,8 miljoner bostadsldgenheter,
varav omkring 930 000 av dessa ligenheter hade olika former av brister som krivde atgirder. Det
var bland annat att avsaknad av duschutrymme, modern kéksutrustning, centralvirme och
avloppssystem som anmirktes. Omkring 170 000 ligenheter saknade vatten och/eller avlopp helt
och hallet."”®

Varje ar sammanstiller Domstolsverket statistik pa inkomna och avgjorda drenden under det
gangna aret hos de olika domstolarna i1 Sverige. Hyres- och arrendenimnderna har i
domstolsstatistiken ett eget avsnitt. I tabellen nedan redovisas de avgjorda drendena i
hyresnimnden och arrendenimnden mellan dren 2018 och 2022, indelade i olika kategorier av

arenden.

Tabell 2: Hyresnimnden avgorda drenden efter beskaffenbet dren 2018-2022."

2018 2019 2020 2021 2022
Hyresnimnder
Medling eller skiljedom i hyrestvist 664 655 602 593 554
Utan krav pa besittningsskydd 27 281 27971 26 520 26 408 26 504
Forlingning av hyresavtal 2971 2864 2982 3020 2680
Atgirdsforeliggande, forlingd tid for dtgird 392 360 344 363 354
Andring av hyresvillkor 283 323 251 279 236
Medling betriffande lokalhyresgists besittnings-
skydd 4255 4546 4200 4070 3605
Arenden enligt hyresférhandlingslagen 377 420 518 436 313
Ovriga drenden 3258 3193 3146 2716 2520
Summa totalt 39 487 40332 38563 37885 36766
Arrendenimnder
Jordbruksarrende 97 97 92 74 74
Bostadsarrende 583 1191 559 1107 547
Ovriga arrendeirenden 472 729 647 478 512
Summa totalt 1152 2017 1298 1659 1133

@ Sveriges officiella statistik

158

Justitiedepartementet, 1969. s. 9.

1% Domstolsverket, 2023. s. 48.
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I statistiken fran domstolarna ir kategorierna generella och breda, dir tvangsférvaltning eller
ingripande i forvaltning enligt BFL inte ér specificerad. Det gar dirmed inte att utlisa hur manga
ingripande 1 férvaltningen som sker 1 statistiken ovan. I och med att den publicerade statistiken
ar for bred for syftet, kontaktades Domstolsverket via mail. I mailet efterfragas sirskilt de mal
som behandlar ingripanden i forvaltningen enligt 2 § BFL I tabellen nedan redovisas
informationen som bifogas 1 mejlet, dar 1. star f6r inkomna och A. stir f6r avgjorda.

Tabell 3: Antal ingripanden i firvaltningen dren 2018-maj 2023.1

Ar 2018 2019 2020 2021 2022 2023 (t.om. 2
maj 2023)

Maltyp I A. 1. A. L A. I A. L A. 1. A.

Totalt 41801 | 41062 | 42262 | 42491 | 40254 | 39995 | 37908 | 39677 | 37936 | 37928 | 12745 | 12126

Ingripande i | 11 11 11 9 7 10 1 1 5 2 2 1

férvaltningen,

2 § BFL

Andel 0,026 | 0,027 ] 0,026 | 0,021 | 0,017 | 0,025 | 0,003 | 0,003 | 0,013 | 0,005 | 0,016 | 0,008

ingripanden, % % % % % % % % % % % %

%

Dock kan ingripande 1 fOrvaltningen betyda bade ett forvaltningsforeliggande och
tvangsforvaltning, Déd en jamforelse gors mellan ingripanden och det totala antalet drenden som
hyresnimnden handlagger, dr det tydligt att ingripanden 1 forvaltningen édr en férsvinnande liten
andel. Procentuellt star ingripande i forvaltningen f6r mellan 0,027 % och 0,003 % av det totala
antalet avgjorda arenden under de senaste fem aren, med ett genomsnitt pa omkring 0,016 %.

Hyresgistforeningens medlemstidning, Hem & Hyra, bevakar bostider 1 Sverige. Dair
sammanstiller de relevant statistik, ger tips for hyresgister, intervjuer med jurister och reportage
som behandlar olika typer av hyresfragor. I februari i ar skrev Pettersson, C. ett reportage i Hem
& Hyra angiende tvangsforvaltning, I reportaget presenteras ett diagram som visade antalet
atgirdsforeligganden, forvaltningsforeligganden och tvangsforvaltningar 1 hyresnimnderna i
Sverige under aren 2018-2022. Diagrammet finnes nedan, i Figur 3.

' Lindgren, J., 2023.
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Goteborg Jonkoping Linkoping Malmo  Stockholm Sundsvall Umea Vasteras

@ Antal atgardsforelagganden 2018-2022 Tvangsforvaltningar

@ Forvaltningsféreliggande (tillkom januari 2022)

Figur 3: Tuingsfirvaltning m.m. i hyresnimnderna dren 2018-2022."°"

Enligt statistiken som presenterades i Hem & Hyra har 86 stycken atgirdsfoéreligganden, nio
stycken tvangsforvaltningar och tva stycken forvaltningsforeligganden beslutats om under de
senaste fem aren. Hyresnimnden 1 Jonkoping dr den hyresnimnd som har beslutat om flest
tvangsforvaltningar under tidsperioden, men hyresnimnden i Malmé har haft flest ingripanden i
forvaltningen totalt.

0.2 Lagstiftningen idag

Under 2015 beslutade regeringen att stillningen for hyresgister skulle utredas och i direktivet

angavs ett antal frigor att ta stillning till.'* T april 2017 slipptes statens utredning angiende

' Detta ledde till en proposition som publicerades i juni 2021,

164

fragorna som stalldes i direktivet.
dir forslag om bostadsforvaltningslag skulle genomga en dndring presenterades.
Lagindringarna tridde i kraft den 1 januari 2022. Syftet var att stirka stillningen f6r de som hyr
en bostad gentemot misskotsel av fastigheten.'® Andringar som genomfordes var bland annat att

161 Pettersson, C., 2023.

162 Dir. 2015:83.

16:.S0OU 2017:33.

1% Prop. 2020/21:201

1 Billquist, B., Olsson, L., Thomsson, R. 2022.
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byta ut begreppet sirskild forvaltning mot ingripande i forvaltningen, for att bredda betydelsen.
En annan dndring som gjordes i och med lagindringen var att mdijligheten till
torvaltningsforeliggande lades till, vilket dr en mildare form av tvangsforvaltning,

Bostadsforvaltningslagen kan tillimpas pa bostadsligenheter som dr uthyrda eller som kan hyras
ut av fastighetsdgaren, men som inte tillhor fastighetsigarens egna bostad. Lagen kan diremot
inte tillimpas pa fastigheter som ir statliga eller kommunala eller pa fastigheter som dgs eller hyrs
av kooperativa hyresrittsforeningar (1 § BFL). Om en fastighetsigare brister i sina skyldigheter
mot hyresgisterna genom att inte underhalla fastigheten, eller genom att forvalta fastigheten pa
ett icke godtagbart sitt, far hyresnimnden besluta om att ingripa i forvaltningen av fastigheten.
Det ricker med att det finns en anledning att tro att fastigheten forvaltas pa ett icke godtagbart
sitt, om en anstkan om ingripande inkommit inom tre ar fran det att fastighetsdgare har sokt
lagfart for fastigheten (2 § BFL). Da hyresnimnden ingriper i férvaltningen kan det ske i tva
olika former, forvaltningsforeliggande som innebir att fastighetsigaren foreldggs att atgarda
brister i forvaltningen eller tvangsférvaltning som innebdr att en sirskild forvaltare utses och
Overtar fastighetens forvaltning (4 § BFL). En tvingsforvaltning far endast beslutas om
forvaltningsforeliggande inte anses vara tillrackligt for att forvaltningen skall vara godtagbar. For
att bedéma om det krivs tvangsforvaltning eller forvaltningsforeliggande ska allvaret i bristerna
beaktas, samt hur vil fastighetsigaren antas ritta sig efter foreliggandet (5 § BFL). Bade
forvaltningsforeliggande och tvangsforvaltning far férenas med vite, om fastighetsigaren
asidositter sina skyldigheter (6 § & 32 § BFL).

En ansokan om forvaltningsféreliggande eller tvangsforvaltning far endast goéras av den
kommun som fastigheten ar beldgen i, eller en hyresgistorganisation (29 § BFL). Det innebir att
hyresgisten som vill att deras hyresvird aliggs ett ingripande i forvaltningen maste hora av sig till
en organisation som arbetar for hyresgisters intressen eller till kommunens milj6f6rvaltning som
handligger arenden for hilsoskydd. Hyresgistorganisationen behover inte ha ett sirskilt antal
medlemmar, eller en viss andel, som dr berérda i det enskilda fallet for att vara berittigad att
vicka talan. En ansOkan kan vara saklig och vilgrundad dven om organisationen har fa

medlemmar.'®

Det ar oftast hyresgistorganisationer som ansoker om ingripande i forvaltningen,
och inte kommunen. Detta till trots att hyresgdstorganisationer dr mer begrinsade dn vad
kommunerna 4dr, dir exempelvis begiran om inlésen inte kan goéras av en

hyresgistorganisation. 167

Om det tas ett beslut att tvingsforvalta en fastighet ska hyresnimnden dven utse en forvaltare.
Det kan vara ett bolag, en forening eller en person som har tidigare erfarenhet av
fastighetsforvaltning (8 § BFL). Forvaltaren har dd ansvaret for att fastigheten skots pa ett
adekvat sitt, genom att bland annat undanrdja de oligenheter som har lett till beslutet och
genom att forbittra och modernisera fastigheten. Forvaltaren har dven ansvar for den

166 RBD 39:81
17 Billquist, B., Olsson, L., Thomsson, R. 2022.
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ekonomiska forvaltningen och ska arbeta for att fastighetens avkastning ar skilig (9 § BFL).
Forvaltare har ritt till ett skiligt arvode for sitt arbete och ska dven fi ersittning for de utgifter
som krivs for att fullg6ra uppdraget. Arvoden och ersittningar kan antingen betalas frin
fastighetens avkastning, eller fran fastighetsigaren personligen. Forvaltaren kan dven begira att
kommunen ska betala arvodet 1 forskott, som fastighetsidgaren sedan blir skyldig att aterbetala till
kommunen (25 § BFL). Om det dr en sirskild atgard som ar bradskande, som inte kan skjutas
upp utan att riskera att hyresgisterna lider allvarlig skada eller oldgenhet, och som kriver medel
kan forvaltaren dven begira utbetala vissa belopp i forskott f6r denna atgard (25 a § BFL).

Fastighetsdgaren vars fastighet stills under tvangsforvaltning har en skyldighet att samarbeta med
forvaltaren. Fastighetsigaren ar skyldig att limna ut relevant information och upplysning om
fastigheten till forvaltaren, sa att forvaltningen kan fortgda pd ett sa bra sitt som moijligt.
Hyresnimnden kan kalla in fastighetsidgaren sa att denne limnar upplysningarna under ed (16 §
BFL). Ut6ver upplysningar ska fastighetsigaren 4ven limna ut relevanta handlingar for
forvaltningen. Om fastighetsidgaren inte limnar ut de dokument som krivs kan ett vite démas ut
(17 § BFL). En beslutad tvingsférvaltning ska vara tidsbestimd. Om tvangsférvaltningen dr
beslutad med grund i att det dr brister i forvaltningen som paverkar de boende kan
tvangsforvaltningen vara under hégst fem ar. Om tvingsforvaltningen r beslutad med anledning
enligt 2 § 2 st. BFL ddr fastighetsidgaren nyligen har ansékt om lagfart, far tvangsforvaltningen
hogst vara i tre ar. Om behovet av tvangsforvaltning kvarstar vid den beslutade tidens slut, kan
beslutet forlingas med tre ar respektive ett ar i taget. Om det inte lingre finns en anledning till
tvangsforvaltning sa ska hyresnimnden besluta om att ingripandet i férvaltningen ska upphéra
omedelbart (18 § BFL). Beslut kring tvangsférvaltning kan overklagas till Svea Hovritt (34 §
BFL).

Om en tillfredsstillande forvaltning inte uppnds genom tvangsforvaltning eftersom
forhallandena ar for allvarliga far kommunen 16sa in fastigheten enligt 28 § BFL. Det ar da Mark-
och miljédomstolen som doémer i frigorna kring inlésen. Vid inlésen dr det expropriationslagen
(1972:719)(ExpL) som tillimpas, forutom bestimmelserna i 4 kap. 1 § 2 st. ExpL.

4 kap 1 § 2 st. ExpL. Diarutover ska ytterligare 16seskilling respektive intrangsersattning
betalas med 25 procent av marknadsvirdet respektive marknadsvirdeminskningen. Detta
giller dock inte nir expropriation sker for andamal som avses 1 2 kap. 7 §.

Nir en fastighet helt eller delvis Ioses in ska fastighetsigaren fa ersittning for hela
marknadsvirdet, eller marknadsvirdeminskningen som uppstar av intranget. Utover det ska
fastighetsagaren fa ett 25 %-paslag. Paslaget riknas som ett tilligg till den ersittning som
beriknas genom marknadsvirdet. Undantag frin 25%-paslaget pd ersittningen gors dd grunden
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for expropriationen ir grov vanvard.'® Pislaget inférdes for att visa okad hinsyn till

fastighetsigare som ofrivilligt blir av med sin fastighet.'”’

2 kap. 7 § ExpL Expropriation far ske for att forsitta eller halla fastighet i
tillfredsstillande skick, nir grov vanvard foreligger eller kan befaras uppkomma.

Det finns manga fastighetsigare som férsummar underhallet av byggnader, det ar da relevant att
dra en grins mellan vilken vanvird som anses vara grov eller inte.'”” Vanvirden kan anses vara
grov dd andra adtgirder siasom fOreligganden inte ricker for att ticka bristerna, om
fastighetsigaren agerar férhalande eller om fastighetsigaren saknar ekonomiska resurser for att
uppfylla de krav som stillts enligt foreligganden.'” Att vanvirden blir grov, och ligger till grund
tor expropriation, dr inget som kommer som en nyhet f6r den fastighetsigare som férsummar
sina plikter. Det blir forst aktuellt da fastighetsigaren har dsidosatt tidigare tillsigelser och inte
efterfoljt de foreligganden som ligger som tidigare steg i processen.'”

0.3 Rattsfallsanalys - ett urval

Rittsfallsanalysen dr baserad pa ett urval av rittsfall och myndighetsbeslut. Ett antal fall kommer
att tjana exempel pa de fragor som rittsfallsanalysen avser att svara pa. Motiveringen till urvalen
foljer av de tva sista styckena nedan.

Rittsfall och myndighetsbeslut har tagits fram genom att séka pa begrepp som
“tvangsforvaltning”, “forvaltningsféreliggande” och “sirskild forvaltning” pa JUNO. For att fa
fram rittsligt material pa specifika foretag har avgdranden rérande ett organisationsnummer
s6kts 1 JUNO. Hyresnimnden i Jénkoping och hyresnimnden i Malmé har dven kontaktats
personligen for att fa tillgang till material. Det var dock endast Hyresnimnden 1 Jonkoping som
bistod genom att skicka material. Hyresnimnden i Malmé limnade mail och telefonsamtal

obesvarade.
Specifika domar har dven bestillts fran e-tjanster pa tingsrattens och hyresnimndens webbplats.

Nir det giller ingripande 1 forvaltningen, tvangsforvaltning, blir ett och samma drende uppdelat 1
manga olika beslut. Det forsta beslutet tenderar att vara ett beslut om tvangsforvaltning, nasta
beslut idr att tidsbestimma tvangsférvaltningen och ta beslut om vem som ska vara férvaltare 1
drendet och det tillkommer dven beslut kring tvangsférvaltningens upphérande eller f6rlingning,
Andra beslut som fattas ar arvode for forvaltaren, férordnande om att handlingar ska inkomma,

18 Jensen, U., 2015a.

1 Prop. 2009/10:162 s. 1.

' Jensen, U., 2015b.

I Prop. 1972:109 s. 208-211.
' Jensen, U., 2015b.
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godkinnande av ekonomisk och teknisk redovisning, utbetalning av medel samt utdomande av
viten. Det innebir att innan sallning av alla beslut finns det mycket material att tillgd inom en och
samma tvangsférvaltningsprocess, det till trots att tvangsforvaltning dr sillsynt.

Innan materialet sallades ned till beslut om tvangsforvaltning och beslut om tvangsforvaltningens
upphorande eller forlingning, gav s6kningarna totalt omkring 150 beslut och rattsfall. Men fa av
dem var faktiskt relevanta for arbetets fragestillningar. Manga av domarna som sallades bort
handlade om arvodet for forvaltaren, foreliggande om att inkomma med handlingar, beslut om
tidsramen for tvangsforvaltning eller andra beslut kring drendet i helhet, men som inte berdr
beslutet kring tvangsférvaltning,

Av besluten om tvangsforvaltning och tvangsférvaltningens upphorande eller forlingning valdes
ett antal att studeras 1 detalj, fOr att visa bredden pa bedémningen av tvangsférvaltning, Ett av
fallen dr dir processen idr laingdragen och samma fastighetsigare aterkommer flera ganger. Ett av
fallen dr dir fastighetsidgaren endast far ett beslut om att stillas under tvangsforvaltning, och
darefter inte aterkommer med liknande problem. Ett fall behandlar en f6rlikning. Ytterligare ett
annat fall dr ett beslut som ér efter lagandringen som tridde 1 kraft under januari 2022, for att
undersdka om rittspraxis har dndrats.

6.3.1 Hyresritter i Stockholm, HovR OH 6878-03 m.fl.

Det hir ar ett extra komplicerat drende da de aktuella fastigheterna ar aterkommande i
hyresnimnden och hovritten. Det finns dirmed manga rittsfall och beslut som dr kopplade till
samma hyresvird. Enligt Hem & Hyra forekommer hyresvirden i 6ver 500 olika rittsprocesser,
frin hyresnimnden till Hogsta domstolen.'” Forfattaren har granskat beslut och rittsfall som
stracker sig under en lingre tid, fran ar 2003 till nutid. De beslut som har analyserats ber6r bland
annat beslut om tvangsforvaltning, fortida upphoérande av  tvangsférvaltning, fortsatt
tvangsforvaltning, skadestindsansokan och utdomande av viten. Fallet ar synnerligen rorigt, med
manga beslut och 6verklaganden. Forfattaren har f6rsokt gora det sa tydligt som méjligt, men det
kan finnas detaljer som inte kommit med i redogdrelsen. Nedan kommer didrmed en variant av
en tidslinje for flertalet drenden att redovisas, samt en sammanfattning av processen. Varje
enskilt rittsfall och beslut kommer inte att redovisas i detalj. Direfter kommer anledningarna
som ligger bakom tvangsférvaltningen att redovisas.

60.3.1.1 Tidslinje

I Figur 4 nedan finns en sammanstillning av tidslinjen for drendet, om dn vildigt avskalad.
Tidslinjen dr skapad for att ge en Overskadlig bild av hela forfarandet och for att underlitta for

' Hem & Hyra, 2020.
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lisaren att tolka texten som foljer. Texten nedan kan vara svar att félja med da det ar en
sammanstillning av ett stort antal beslut och 6verklaganden etc.

anuari 2014
. J : November 2020
Juni 2005 Fastighet [ . .
- . .. . Fastighet F
Fastighet F tvingstorvaltning o
ca, Br, 5 st Ritlingningar 5 ’ vingstorvaltas | fur mirarande
tvangsforvaltas - upphar
1 1 |
T T ' T >
September 2003 Juni 2011 December 2013 Juni 2014
Fastighet N Fasughet N Bolag likvideras Nyt bolag skapas
wvingsforvaltas tvangsforvaltning
upphor

ca. B dr, 4 st forlangrangar

Figur 4: Forkortad tidslinje for drendet Hyresritter i Stockholm. Egenproducerad.

Fastigheten N och fastigheten F dgs av samma aktiebolag och ir beligna i Bromma, Stockholm.
Fastigheterna har till syfte att ha bostadsligenheter som hyrs ut. Fastigheten N bestar av nio
bostadslagenheter och fastigheten I bestar av 15 bostadsligenheter.

Den 19 september 2003 ir sattes fastigheten N under tvingsforvaltning.'” Den 15 juni 2005

sattes dven fastigheten I under tvﬁngsférvaltning.175

Tvangsforvaltningarna for bada
fastigheterna beslutades att gilla till och med 15 juni 2008, efter det att tvangsforvaltningen pa

fastigheten N forlingdes.

Under ar 2007 ansokte hyresviarden om ett skadestand pa cirka tva miljoner kronor. Skadestandet
avser bada fastigheterna. Anledningen till ansdkan om skadestand var att hyresvirden ansag att
Hyresgistforeningen vid flera tillfillen hade nekat hyresvirden férhandling av hyresvillkor
genom att inte kalla till sammantriden, eftersom fastigheterna wvarit stillda under
tvangsforvaltning, Men det finns i lag ingen skyldighet for Hyresgistforeningen att kalla till
sammantriaden, initiativ till férhandling avilar bada parter. Hyresvirden blir dirmed nekad

skadestand dirav. 17

Under maj 2008 ansékte hyresvirden om fortida upphérande av tvangsforvaltning, och yrkade
da att ratt datum for tvangsforvaltningens upphorande dr 1 juni 2008 och inte 15 juni. Bade
hyresnimnden i Stockholm och Svea hovritt avslog ansékan.'”” Under juni 2008 férordnade
hyresnimnden om att de bada fastigheterna skulle handliggas i gemensamma érenden, som
tidigare har varit enskilda beslut. Hyresnimnden tog dven ett interimistiskt beslut om att

" Hyresnamnden i Stockholm, arende nr 5258-01 & HovR OH 6878-03.
75 Hyresnamnden i Stockholm, arende nr 7020-04 & HovR mal nr 5156-05.
"¢ Hyresnamnden i Stockholm, arende nr 6052-04 & HovR OH 6899-07.

" Hyresnamnden i Stockholm, arende nr 4763-08 & HovR OH 3969-08.
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tvangsforvaltningen skulle fortgd efter 15 juni 2008." Vid ett senare sammantride tog
hyresnimnden beslut om att tvangsforvaltningen skulle paga till och med 15 juni 2010, det vill
siga att tvangsforvaltningen forlingdes med tva ar. Hyresvirden 6verklagade och yrkade pa att
tiden for tvangsforvaltningen skulle paga under en kortare tid. Svea hovritt avslog hyresvirdens
6verklagan.'” Den 15 april 2010 ansokte hyresvirden om att tvingsforvaltningen skulle upphora
1 fortid. Den 17 maj 2010 ans6kte Hyresgistféreningen om fortsatt tvangstorvaltning av bada
fastigheterna. 15 juni 2010 beslutades hyresnimnden att limna hyresvirdens ansokan utan bifall
och forlingde tvingsforvaltningen med tva ér, till och med 15 juni 2012."*" Under juni 2011
ansOkte hyresvirden igen om fortida upphorande av tvangsforvaltning, vilket bade
hyresnimnden och Svea hovritt avslog.”®! Den 15 juni 2012 beslutade hyresnimnden att forlinga
tvangsforvaltningen med ett ar, till och med 15 juni 2013, vilket dven faststilldes av Svea

hovritt.'®

Den 8 februari 2011 sildes fastigheten N genom forsiljning pa exekutiv auktion, vilket
faststilldes dd Hogsta domstolen inte limnade provotillstaind under juni 2011. Pa grund av att

bolaget inte lingre var fastighetsigare upphorde tvingsforvaltningen for fastigheten.'®

Den 21 februari 2013 beslutade Bolagsverket att hyresvirdens aktiebolag skulle trida i
likvidation, med anledning av att bolaget inte inkommit med en drsredovisning i ritt tid.
Likvidationen 6verklagades av hyresvirden, vilket tingsritten avslog i december samma ar.
Hyresvirden oOverklagade likvidationen till Svea hovratt, men det gavs inget provotillstaind i
irendet. I borjan av juni 2013 beslutade hyresnimnden att foérlinga tvangsforvaltningen i
ytterligare ett ar, till och med 15 juni 2014, for fastigheten F. Det 6verklagades till hovritten. I
januari 2014 beslutade Svea hovritt att upphiva hyresnimndens beslut om tvangsforvaltning av
fastigheten F. I och med likvidationen ir det inte lingre hyresvirden som foretrider aktiebolaget,
utan den férordnade likvidatorn. Dirmed foreldg inte lingre skil for tvangsforvaltning, '™

Under 2014 bildade hyresvirden ett nytt bolag, med samma namn som det forra bolaget med ett
nytt organisationsnummet, och forvirvade fastigheten F igen.'®

Den 25 november 2020 beslutade hyresnimnden att stilla fastigheten F under tvangsférvaltning

till och med 25 november 2025. Att vara under tvangsforvaltning i fem dr dr den maximala

186

tidsperioden som ir tilliten.'™ Hyresvirden 6verklagade beslutet, vilket avslogs i Svea hovritt.'

"8 Hyresnamnden i Stockholm, arende nr 5622-08 & HovR OH 4748-08.
' Hyresnamnden i Stockholm, arende nr 5622-08 & HovR OH 8233-08.
'8 Hyresnamnden i Stockholm, arende nr 4167-11.

'8! Hyresnamnden i Stockholm, darende nr 4167-11 & HovR OH 5922-11.
182 Hyresnimnden i Stockholm, drende nr 4579-12 & HovR OH 5792-12.
'8 Hyresnamnden i Stockholm, arende nr 2348-11.

'8 Hyresnimnden i Stockholm, 4drende nr 5646-13 & HovR OH 6342-13.
185 Hem & Hyra, 2020.

18 Hyresnimnden i Stockholm, drende nr 487-19.

8" HovR OH 13591-20.
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Hyresnimnden beslutade den 3 mars 2021 att féreligga bolaget att utge nycklar och handlingar
till den sarskilda forvaltaren enligt beslutet om tvangsforvaltning, vilket dven férenades med ett
vite om 100 000 kronor.'®

medforde att vitet utdéomdes.’®

Hyresvirden inkom inte med handlingarna och nycklarna vilket
’ Hyresvirden har ansékt om fértida upphérande av
tvangsforvaltningen pa fastigheten F tva ganger, dels under februari 2022, dels under juni 2022.

Bada ansékningarna har blivit avslagna.'™

0.3.1.2 Skil for tvingsforvaltning

Anledningarna som ligger till grund f6r tvangsforvaltningen av bada fastigheterna dr manga, och
ir en sammanvigning av flera faktorer - och den stora bidragande faktorn ar hur hyresvirden
agerar gentemot hyresgisterna.

6.3.1.2.1 Underhall och skick

Nir det giller fastighetens underhall och skick har manga ar av intriger och tvangsférvaltning
medfort att ytskikten i bostadsligenheterna inte har renoverats pa flera decennier. I en ligenhet
har badrummet inte blivit underhillet under de senaste 30 aren och i ett annat badrum finns
stora vattenlickor. Fastighetens underhallsbehov och bristande skick dr dock inte tillrickligt
omfattande for att ensamt vara en grund till tvingsférvaltning.'”!

6.3.1.2.2 Brott mot férhandlingsordningen m.m.

Hyresvirden har frangatt Hyresgistforeningens principer om hyresférhandlingar kring nya hyror.
Hyresvirden har framstillt sina krav pa hyreshojningar direkt till hyresgisterna, utan att
torhandlingar har skett med Hyresgistforeningen. Eftersom det inte har skett nagra
forhandlingar har hyresvirden ansett att férhandlingsordningen inte lingre gar att tillimpa pa
flertalet lagenheter i fastigheten, och istillet anpassat regeln om passivitetsbindning, Regeln om
passivitetsbindning syftar till att hyresvarden kan begara hyreshojning och dirmed binda
hyresgasten vid den nya hyresnivan, om inte hyresgasten meddelar att denne motsatter sig hyran
(12 kap. 54 a § jordabalken). Att tillimpa regeln om passitivitetsbindning dr ett avsteg fran
huvudreglerna i hyreslagen och ir till nackdel for hyresgisterna. Det strider mot god sed i
hyresférhallandet och skapar férvirring och oro hos hyresgisterna.'”?

188 Hyresnimnden i Stockholm, drende nr 390-21.

1% Hyresnimnden i Stockholm, drende nr 12782-21 & HovR OH 2888-21.

1% Hyresnimnden i Stockholm, drende nr H 2492-22 & Hyresnimnden i Stockholm, drende nr H 6731-22.
P! Hyresnimnden i Stockholm, drende nr 487-19 & HovR OH 13591-20.

12 Hyresnimnden i Stockholm, drende nr 487-19 & HovR OH 13591-20.
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6.3.1.2.3 Besittningsskydd och hyresavtal

Hyresvirden har stillt upp villkor i hyresgisternas avtal som foérbjuder husdjur, rokning,
anvindning av tvittmedel som inte godkidnns av hyresvirden med mera. Dessa villkor har
provats 1 hyresndmnden och i hovritten, dir det funnits att villkoren inte dr gillande. Trots det
har hyresvirden fortsatt sitta upp liknande villkor i hyresavtal som har tecknats efter det att
besluten kommit."”

Hyresvirden har dven forsokt vilseleda hyresgisterna sa att de ska teckna korttidshyresavtal, for
att kunna ha mojlighet att ha husdjur i ligenheten eller ha besok fran andra som har husdjur.
Dessa korttidsavtal gor att hyresvirden didrmed kringgar regler kring direkt besittningsskydd for
hyresgisten. Hyresgisterna upplever dven ett Overhdngande hot frin hyresvirden om att
hyresavtalet ska sigas upp p4 oberittigade grunder.'

6.3.1.2.4 Rittsprocesser

En hyresvird har ritt att fOra rittsliga processer mot sina hyresgister, inom ramen foér det
hyresrattsliga regelverket. Vittnesmal och skriftligt material visar dock pa att hyresvirden siger
upp hyresgisternas avtal och inleder rittsliga processer gentemot hyresgisterna i en sadan
omfattning och frekvens att hyresvirden gar lingt utéver sin ritt. I manga fall inleds
rittsprocesser pa grunder som inte ir forenliga med normen om god sed i hyresférhallanden.
Tvister och meningsskiljaktigheter mellan hyresvirden och enskilda hyresgister blir snabbt en
rittslig process for att sedan overga till personliga konflikter dem emellan, vilket hyresvirden inte
formar att hantera pa ett fornuftigt sitt. Att hyresvirden har en tendens att starta rittsliga
processer mot hyresgisterna har medfort att hyresgisterna drar sig for att anmadla brister och

oligenheter i ligenheterna, med ridsla for att bli indragen i en konflikt.'”

6.3.1.2.5 Trakasserier och kontroll

Den faktor som har haft storst negativ paverkan pa hyresgasternas boendemilj6 och psykiska
vilmaende, och som idr att anses vara mest besvirande, dr dock att hyresgisterna upplever sig
stindigt kontrollerade av hyresvirden. Méinga av hyresgisterna upplever dven att hyresvirden
utsitter dem for trakasserier. Bland annat uppges det att hyresgister far utsta olimpliga
kommentarer om dess kroppar frin hyresvirden. Andra hyresgister uppger att de har blivit
bevakade och kontrollerade av hyresvirden genom att hyresvirden har haft kontakt med
hyresgistens partner eller arbete for att se var hyresgisten befinner sig, Hyresgister har dven
uppgett att hyresvirden har nekat dem att bland annat hyra ut sin ligenhet 1 andrahand, med
anledning av att hyresgisten skulle vittna mot hyresvirden i en rattslig process.

% Hyresnimnden i Stockholm, drende nr 5622-08.
" Hyresnimnden i Stockholm, 4drende nr 487-19 & HovR OH 13591-20.
1> Hyresnimnden i Stockholm, irende nr 487-19 & HovR OH 13591-20.
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Utover vad som ovan angetts har hyresvirden tilltritt ligenheterna och havdat att det ér for att
utféra mindre forbattringsarbeten och tillsyn pa ligenheterna, men har i verkligheten varit 1 syfte
att 6vervaka hyresgisterna samt samla in material som kunde anvindas som bevis mot
hyresgisterna i aktuella rittsprocesser.'”

6.3.1.2.6 Samlad bedé6mning

Den samlade bedomningen ar att hyresvirden inte har férmagan att forvalta sina fastigheter
utifran ett langsiktigt ekonomiskt perspektiv. Hyresvirden forvaltar inte heller sina fastigheter
inom ramen f6r god sed i hyresférhallanden. Hyresvirden har dven visat en oférméga och ovilja
att ta ansvar for sin del av konflikterna som férekommer mellan hyresvirden och hyresgisterna.

Bristerna i forvaltningen ar mycket allvarliga och det gar att anta att ett forvaltningsféreliggande
inte dr en tillrdcklig atgard for att uppna en godtagbar forvaltning. Trots inskrinkningen mot
hyresvirdens befogenhet 6ver fastigheterna som en tvangsforvaltning innebdr, dr den samlade
bilden att en tvangsférvaltare behéver tas in i drendet. Hyresvirden har dven detaljerade
uppmaningar och dsikter om hur tvangsférvaltaren ska underhdlla fastigheterna, hur
hyreskontrakten ska utformas samt hur tvingsférvaltaren ska behandla hyresgisterna.'”’

6.3.1.3 Kommentar

I detta fall dr det inte specifikt fastigheternas skick som utgér de stora oligenheterna for
hyresgisterna, utan det dr hyresvirden som person. Trots att hyresvirden har varit under
tvangsforvaltning 1 Over ett decennium har problemen inte 16st sig. Lagstiftningen kring
tvangsforvaltning dr, férutom att kommunen kan expropriera fastigheten, den hardaste som kan
tillimpas gentemot fastighetsigaren. Men i detta fall idr lagstiftningen inte nog. Trots att
hyresvirden har misskott sig 1 en vida grad finns det idag ingen lagstiftning som l6ser den har
typen av konflikter. Det finns idag inget som hindrar hyresvirden att képa nya fastigheter och
fortsitta trakassera och bevaka sina hyresgister. Det hade 1 detta fall varit behovligt att ha fler
verktyg for att hindra fastighetsagaren att fortsatta bedriva sin verksamhet av att hyra ut bostader
pd samma sitt som idag. Detta kanske dr en fastighetsigare som inte dar limplig att dga
hyresfastigheter?

% Hyresnimnden i Stockholm, drende nr 487-19 & HovR OH 13591-20.
7 HovR OH 8233-08
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6.3.2 Hyresritter i Trelleborg, HovR OH 5863-13

6.3.2.1 Bakgrund

Pa fastigheten fanns tva byggnader, varav hyresvirden var bosatt i den ena byggnaden och i den
andra byggnaden fanns fyra bostadsligenheter. Det fanns ett gemensamt abonnemang for el for
bada byggnaderna, abonnemanget avsag bade fastighets- och hushallsel.

Hyresvirden hade inte betalat foérfallna skulder for fjarrvirme och el, vilket medférde att
energibolaget stillde in forsorjningen av el till fastigheten. Hyresnimnden i Malmé tog ett
interimistiskt beslut den 7 juni 2013 i drende nr 1423-13 att fastigheten skulle stillas under
tvangsforvaltning.'” Beslutet 6verklagades till Svea Hovritt av hyresvirden.

6.3.2.2 Parternas talan

Hyresvirden

Hyresvirden anforde att redan innan hyresnimndens beslut togs hade atgirder for att laka
bristerna vidtagits. Anledningen till att fakturorna foér elen var obetalda var for att flertalet
hyresgister inte hade inkommit med hyra i ritt tid. Hyrorna har drivits in fran hyresgisterna,
fakturan har betalats och en elektriker har anlitats for att se over hur elsikerheten i fastigheten
kan forbittras. Dock dr atgirderna viaderberoende, da elen maste stingas av under delar av
arbetet, vilket medfér att det dréjer innan férbittringsarbetet dr genomfort.

Hyresgistféreningen

Vid tillfallet f6r beslutet hade hyresgisterna saknat elf6rsorjning under tre dagar, och det
framkom att dven andra brister fanns i fastigheten. Si linge hyresvirden inte kan forsikra
hyresgisterna om att teknisk och administrativ forvaltning kommer att fungera i framtiden
kvarstar ett behov av tvingsforvaltning.

6.3.2.3 Domslut

Di de obetalda fakturorna som lidg till grund fér hyresnimndens interimistiska beslut om
tvangsforvaltning blev betalda fanns det inte lingre nagot skidl for ett sadant beslut.
Tvangsforvaltningen av fastigheten skulle dirmed upphéra omedelbart.'”

6.3.2.4 Kommentarer

Eftersom bristen som beslutet om tvangsférvaltning var grundat pa blev avhjilpt fanns det inte
lingre skal att hélla fastigheten under tvangsforvaltning. Det innebir att hyresvirden sjilv har en

% Hyresnamnden i Malmo, atende nr 1423-13.
19 HovR OH 5863-13
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mojlighet att paverka utfallet av ett beslut, om denne ir villig att samarbeta och tar till sig
kritiken. I detta fall verkar beslutet om tvangsforvaltning ha en paskyndande effekt hos
hyresvirden, och kan dven ge konkret vigledning for hyresvirden pa vilka brister som behover

atgirdas.

6.3.3 Bostadsritter i Alghult, Hyresnimnden i Jonkoping, drende nr 1494-19

Tillgang till mailkonversationer i drendet mellan Hyresgistféreningen och hyresnimnden har
getts via ett hyresrid pa hyresnimnden i J6nkoping, vilket bifogades i ett e-mail *"

6.3.3.1 Bakgrund

Bostadsrittsforeningen bestir av tre olika fastigheter, vilka ir beligna i Alghult, Uppvidinge
kommun. Byggnaderna ar uppférda 1963 och innehaller totalt 30 ligenheter. Sex stycken av
ligenheterna 4r uthyrda, och resterande stir tomma. Ingen av ligenheterna nyttjas som
bostadsritter, alla de ldgenheter som édr bebodda dr uthyrda genom ett aktiebolag.
Bostadsrittsforeningens styrelse samt styrelsen for aktiebolaget bestar av samma personer.

Under hela 2019 har samtliga byggnader pa fastigheterna saknat uppvirmning som dr tillférlitlig
och har inte heller haft tillgang till varmvatten. Under veckorna innan ansékan om
tvangsforvaltning saknades virme och varmvatten helt. Milj6- och byggnadsnimnden i
Uppvidinge kommun har forelagt fastighetsidgaren att utreda misstinkta fuktskador 1 fastigheten,
samt att fastighetsdgaren ska inkomma med en dtgirdsplan kring bristen pa varmvatten och
varme. I beslutet fran Milj6- och byggnadsnamnden har fastighetsdgaren dven blivit férbjuden att
hyra ut de ligenheter som ér vakanta, men nya hyresavtal tecknades efter det att beslutet togs.

Fastighetsagaren har dven varit svar att na nar hyresgaster felanmiler brister 1 fastigheten och har

inte terkommit med atgirdsplaner till kommunen.™”

6.3.3.2 Ansokan

Ans6kan om tvangsforvaltning pa fastigheterna inkom till hyresnimnden i Jonképing den 7
november 2019.

Den 9 december 2019 mailade ombudet fran Hyresgistforeningen att de férde en dialog med
fastighetsdgaren och dirmed hade férhoppningar om att situationen gick att 19sa utan

tvangsforvaltning. Ett planerat ssmmantride ett par dagar framat stilldes dirmed in.

Den 31 mars 2020 aterkallade Hyresgistféreningen ansékan om tvangsforvaltning,

20 Nilsson Ohrnell, C. O., 2023.
*! Hyresnimnden i Jonkoping, drende nr 1494-19
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Den 2 april 2020 avskrev hyresnaimnden i Jonkoping ansckan 1 och med aterkallelsen.

6.3.3.3 Kommentar

I det aktuella fallet lyckades fastighetsidgare och Hyresgistféreningen kompromissa och komma
fram till en 16sning som bada var n6jda med utanfér domstolen, det vill siga en forlikning, Det ar
inte ovanligt att en forlikning sker 1 fall som ber6r ingrepp 1 forvaltningen. Forlikningar gor att
materialet av beslut och rittsfall blir tunnare, i ett redan férsvinnande litet rdttsomride.
Anledningen till att ansékan om tvangsforvaltning drogs tillbaka anges inte i mailet, vilket gor det
svart att dra nagon slutsats. Har bristerna dtgirdats sa det inte lingre finns nigon grund? Har
hyresgisterna angrat sig da de inte vill vittna mot hyresvirden? Har det varit en ekonomisk
overenskommelse som gjort att ansokan dragits tillbaka?

0.3.4 Hyresritter 1 Lund, Hyresnimnden 1 Malmé, adrende nr 2960-21

6.3.4.1 Bakgrund

Den 14 oktober 2013 stilldes fastigheten under tvangsforvaltning med anledning av att fakturor
fran Lunds energi inte var betalda 1 tid sa att fastighetens elf6rsérjning upphérde, vilket innebir
oligenhet f6r hyresgisterna. Tvangstorvaltningen beslutades paga till och med 14 oktober 2015.
Direfter forlingdes tvangsforvaltningen till 4 november 2018, och direfter till och med 3
november 2021.

Efter beslutet om tvangsférvaltning under 2018 har hyresvirden inte varit 1 kontakt med varken
tvangsforvaltaren eller hyresnamnden. Hyresvirden har inte heller infunnit sig pa sammantridena
i de drenden som berér dem. Hyresvirden har dven varit okontaktbar for hyresgisterna.
Hyresvirden saknar dirmed ett intresse att ta del av beslut som berér foérvaltningen av
fastigheten och forhéller sig passiv.””

6.3.4.2 Ansokan

Hyresgistforeningen inkom med ansékan om att forlinga tvangsforvaltningen for fastigheten
under januari 2022. Hyresnimnden beslutade att tvingsforvaltningen skulle fortga till och med 3
januari 2025. Hyresnimnden ansag att fastigheten inte skulle fOrvaltas pa ett godtagbart sitt om
tvangsforvaltningen upphoérde, i och med hyresvirdens passiva instéllning,

%2 Hyresnimnden i Malmé, drende nr 2960-21
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6.3.4.3 Kommentar

Detta fall dr ett av fda beslut om tvangsforvaltning som har tagits efter det att
bostadsférvaltningslag dndrades. Dock dr beslutet f6r kort och inte tillrickligt detaljerat for att
avgOra om praxis har dndrats eller inte. Det finns ingenting som tyder pa att beslutet om
tvangsforvaltning bedémdes pa ett annat sitt dn i de dldre besluten.

6.4 Finns det mojlighet till - och behov av - att indra
bostadstorvaltningslag?

Att dagens bostadspolitik har visentliga brister dr tydligt. Det finns just nu manga utredningar
som pekar pa bristerna och ger forslag pa hur det kan atgirdas. Det ér inte alla dokument som
diskuterar forvaltning av flerbostadshus, men manga gar dndad att koppla till det. Dokumenten
kan aven ge ett helhetsperspektiv pa problematiken i bostadsmarknaden.

Nedan redovisas ett axplock av utredningarna som ir relevanta for arbetets fragestallningar, och
som diskuterar ett skydd f6r de boende pi olika sitt.

0.4.1 Prop. 2020/21:201 - Starkt skydd for hyresgister

Propositionen idr den som ligger till grund foér lagidndringarna i bostadsférvaltningslag som
tridde i kraft den 1 januari 2022.

Direktivet bakom propositionen gav i uppdrag att bland annat utreda i vilken utstrickning det
forekommer olimpliga hyresvirdar, hur vanligt férekommande det 4r med bristande
forvaltningar av hyreshus samt analysera om avskaffandet av forvirvslagen har bidragit till
problem i allmanhet. Det vill siga en allsidig analys av konsekvenserna av upphavandet av
forvirvslagen samt av skirpning av bostadsférvaltningslagen.” Detta for att frimja hyresritten
som en boendeform i Sverige samt for att det fanns fragor kring om davarande regler kring
ligenheters skick ir tillrickliga skydd for hyresgisterna.®”

Direktivet ledde till utredningen SOU 2017:33 - Starkt stallning for hyresgaster. Dir foreslds
bland annat att det ska stillas hogre krav pa den information som hyresviarden limnar, samt att
hyresvirden ska ta storre hidnsyn till hyresgisternas intressen nir denne provar om en

ombyggnation ska ske eller inte.?”

2 Dir. 2015:83. s. 4-5.

2 Dir. 2015:83. s. 2-3.
550U 2017:33.
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Propositionen hade forslag som berorde bland annat tydligheten i atgirdsforeligganden enligt
hyreslagen, férindringar av ingripandeformerna i bostadsférvaltningslag samt forvaltarens ritt
till ersittning for de utgifter som uppstar. Ett av forslagen var att ligga till en mildare form av
ingripande i bostadsforvaltningslagen for att atgirda brister i ligenheten, det vill siga

forvaltningsforeliggande.®”

Ett annat forslag var att Oka tydligheten i vilka situationer
bestimmelserna om atgardsféreliggande kan tilléimpas.207 Det fanns dven foérslag om att oka
tydligheten i forvaltarens ritt att ta ut ersdttning for utgifter som uppstar da férvaltaren signerar

tjinster med sitt eget namn, vilket leverantorer ofta kriver.””

0.4.2 Prop. 2021/22:171 - Tryggare bostadsritt

Propositionen dr den som ligger till grund for lagidndringarna i bostadsrittslagen som tridde i
kraft den 1 januari 2023, och de kommande dndringarna angdende ekonomiska planer som
kommer att trida i kraft 1 januari 2024.

Direktivet bakom propositionen gav i uppgift att se 6ver i vilka omraden konsumentskyddet pa
bostadsrittsmarknaden behover stirkas. Detta genom att bland annat utreda pa vilket sitt en
bostadsrittsforening ska sakerstilla att det finns ekonomiska medel for att bemdta
underhiéllsbehov som ar lingsiktiga, samt att utreda om regler kring ombyggnader i ligenheterna

har ett behov av foérindring*”

Direktivet ledde till utredningen SOU 2017:31 - Stirkt konsumentskydd pa
bostadsrittsmarknaden. Dir lyftes bland annat pa vilket sitt en BRF ska sdkerstilla att det finns
ekonomiska medel i syfte att anviindas for ett lingsiktigt underhall.*'’

I propositionen lyfts att behovet av konsumentskyddet f6r bostadsritter dr som storst vid
nyproducerade ligenheter, och som kops pa forhand. Forslaget dr dd att erbjudandet om ett
forhandsavtal ska innehalla bland annat avtalsvillkoren, information om byggprojektet,
foreningens ekonomi och privatekonomiska risker som kan medfolja avtalet, risker om att
torindringar av ligenheten sker under byggprojektet samt i vilken utstrickning avtalet kan
frantridas.”"' Bostadsrittsforeningen ska dven snarast mojligt meddela foérhandstecknaren om

avvikelser fran avtalet.?!?

Utover det ger propositionen forslag pa att bostadsrittsforeningens
ckonomiska redovisning ska goras mer lattillginglie genom att i forvaltningsberittelsen ge

information om nyckeltal sisom féreningens skuldsittning per kvadratmeter, hur mycket som

206 Prop. 2020/21:201. s. 29.
27 Prop. 2020/21:201. s. 31.
08 Prop. 2020/21:201. s. 30.
2 Dir. 2015:97.

29SOU 2017:31.

2 Prop. 2021/22:171. s. 28.
2 Prop. 2021/22:171. s. 39.
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213

sparas per kvadratmeter och rintekinslighet.”” Det lades dven forslag pa att tydliggora kring

medlemmarnas rostritt, att varje medlem ska ha en r6st och om en bostad 4dgs av flera ska dessa

ha en gemensam rést.”'*

0.4.3 SOU 2022:39 - Ett register for alla bostadsratter

Direktivet bakom utredningen ger i uppdrag att limna forslag kring utformningen av ett
offentligt register fér bostadsritter, med syftet att stirka bostadsritters funktion pa
bostadsmarknaden. Direktivet anger bland annat att utredningen ska underséka vilken
information ett register ska innehalla, och om registret ska inga i ett redan existerande register

eller om registret ska vara nagot eget.215

En av de storsta bristerna som kommer med att inte ha ett register for bostadsritter ar
hanteringen av  pantsittningar, dir dagens noteringar om  pantfOrskrivningar i

216 Att inte

ligenhetsforteckningen inte haller den kvalitét som kravs for en palitlig kreditgivning,
ha ett register 6ver bostadsritterna kan dven medféra problem f6r myndigheter, sisom

kronofogdemyndigheten*'” och polismyndigheten.*'®

I utredningen ges bland annat frslag om att ett statligt register Gver bostadsritter ska upprittas,
och dir ansvaret liggs pa Lantmateriet. Registret ska vara fristiende fran andra register. Registret
ska innehalla information om den specifika ligenheten (beteckning, yta, antal rum,
sammanslagning  av  ldgenheter  etc.), information  om  bostadsrittsféreningen
(organisationsnummer, antal ligenheter etc.), information om bostadsrittshavaren
(personnummer och namn, tid for Overlatelse, konkurssittning, kopeskilling etc.) samt
information om pantsittning (information om panthavaren, pantens prioritetsnummer, om

panten ir registrerad etc.).”"’

De lagindringar som utredningen har presenterat foreslas att trida i kraft 1 januari 2024.
Utredningen har skickats till remissinstanserna, och remissvaren skulle vara inlimnad senast 28
oktober 2022. Det finns dnnu ingen proposition publicerad.

B Prop. 2021/22:171. s. 58.

214 Prop. 2021/22:171. s. 64-66.
*5 Dir. 2020:123.

16 SOU 2022:39. s. 139.
27SOU 2022:39. s. 147.

18 SOU 2022:39. s. 156.

9 SOU 2022:39. s. 207-246.
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6.4.4 Dir. 2022:117 - Ordning och reda pa hyresbostadsmarknaden

Direktivet gav uppdraget att undersoka i vilken omfattning hyresvirdar agerar pa ett sitt som
paverkar hyresgister eller hyresbostadsmarknaden negativt. Det ska dven utredas om det finns ett
behov av ett register for hyresbostider. I utredningen ska bland annat antalet blockuthyrningar
kartliggas, bedéma fordelar och nackdelar med ett register f6r hyresritter samt ge forslag pa ett
eventuellt register ska utformas. Utredningens syfte ar att se 6ver vilka atgirder som ska vidtas
for att fi ordning pa hyresbostadsmarknaden, vilket forbittrar funktionen av hyresritter.”

Utredningen kommer att redovisas senast den 27 oktober 2023.

0.4.5 Dir. 2022:93 - Skdrpta kontroller vid fastighetsforvarv

Direktivet gav uppdraget att komma med forslag pa atgirder som medfor skirpta kontroller da
fastigheter Overlats. I utredningen ska bland annat ett stillningstagande kring hur en
forhandsprévning  av forvirv av hyresfastigheter ska utformas for att provningen ska vara
effektiv och modern. Sedan férvirvslagen upphivdes 2010 har ingen férhandsprévning av
forvirvaren varit mojlig, vilket innebir att de hyresvirdar som misskoter sig fritt kan forvirva
fler hyresfastigheter. Det medfor aven att den svenska hyresmarknaden forsvagas och kan bli
utbyttjad f6r organiserad brottslighet. Dessutom minskar skyddet for hyresgisternas trygga
boende. Det finns dirmed skal att aterinféra forhandsprévning av de som avser att forvirva
hyresfastigheter.

Utredningen ska dven limna forslag pa dtgiarder som bor vidtas for att hindra att hyresgisters
intressen forbises vid ombildningar av hyresritter till bostadsritter, sa att ombildningar sker pa
de boendes villkor. Utredningen ska dven ta stallning till hur identiteten kan styrkas hos de som
soker lagfart for en fastighet, eftersom felaktiga uppgifter 1 registret férsimrar mojligheterna att
bekimpa organiserad folkbokforingsbrottslighet.

Syftet med utredningen ar att ge ett Okat skydd till bostadshyresgister mot oseriésa Gverlitelser
samt hindra att hyresmarknaden exploateras av brottslighet.”

Utredningen kommer att redovisas senast den 1 september 2023.

20 Dir, 2022:117.
Z! Dir, 2022:93.
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0.4.6 Motion tll riksdagen 2019/20:329 - Kapade och plundrade

bostadsrittstoreningar

Motion skriven av Hillevi Larsson (S).

Motionen belyser att dagens lagstiftning inte ar tillrdcklig for att skydda bostadsrittshavare mot
oseritsa aktorer som kapar en bostadsrittsforening for att misskota fastigheten och plundra
féreningens ekonomi. De boende blir drabbade pa flera olika sitt, dels att de blir berévade sina
rittigheter och dels genom att méjligheten att flytta ifran bostadsrittsféreningen blir minimal.
Detta 1 och med att det blir svart att hitta nya kopare som ar villiga att forvirva ligenheten och
torsiljningen kan leda till stora ekonomiska forluster. Aktérer som inte dr seridsa kan dven se till
att de far majoriteten av résterna i en bostadsrittsforening och dirmed far den fulla makten. Till
skillnad fran hyresgaster har en bostadsrattshavare ingen mojlighet att deponera éarsavgiften hos
linsstyrelsen. En mdjlighet att gora det skulle stirka bostadsrittshavarens stillning i en kapad
férening,

Skribentens motion innefattar ocksa forslag pa ett krav att medlemmar i styrelsen ska vara bosatt
1 bostadsrittsféreningens ligenheter, att ett férbud mot att en ensam aktor har mojlighet att
inneha majoriteten av rosterna, 6kade krav pa att bostadsrattsforeningar ska deklarera och limna
in drsredovisningar samt att skirpa straffen f6r grov vanvird, ddr de virsta fallen av kapning ska
kunna leda till fingelsedomar.**

Riksdagen stillde sig bakom motionen och héll med om att regeringen bor aterkomma med

forslag som stirker konsumentskyddet pa bostadsrittsmarknaden.*”

047 Motion till riksdagen 2021/22:2608 -  Stirkt stillning fOr

bostadsrattsinnehavare

Motion skriven av Momodou Malcolm Jallow m.fl. (V).

I motionen skrivs det om att det ska vara tryggt att bo i en bostadsrittsligenhet och att det krivs
ett rattsligt skydd for de som ar boende, eller de som planerar att képa en, da det ofta ir av stor
ekonomisk betydelse for den enskilde. De stora bristerna i1 konsumentskyddet i
bostadsrittsmarknaden, som utreddes i SOU 2017:31 har dnnu inte medfért nagon atgird i
arendet fran regeringen. Den del av bostadsrittsmarknaden dir konsumentskyddet dr extra
forsvagat dr vid forvirv av nyproducerade bostadsritter, eftersom koparens stillning dr svag och
det finns betydande risker. Det dr exempelvis extra svart f6r kdparen att kriva avhjilpande av fel
eller gbra sin ratt gillande vid forseningar.

22 Motion till riksdagen 2019/20:329.
% Bet. 2019/20:CU9. s. 3.
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I motionen behandlas dven frigan om bostadsrittsféreningar som har kapats och utnyttjas for
enskilda individers ekonomiska vinning. Bostadsrittsféreningars ekonomi har drinerats, och de
boende blir lidande av vanskotseln. For att komma at problemet med de kapade
bostadsrittsforeningarna anser skribenten att det dr viktigt att ha en mdjlighet att tvangsforvalta
dessa foreningar. Genom tviangsforvaltningsbeslutet 6vergar kontrollen &ver fastighetens
ckonomi till férvaltaren och de som kapade foreningen kan dd inte fortsitta forskingra pengar. 1
de fall dir andelen uthyrning inom foreningen ar tillrickligt hég kan bostadsforvaltningslag
tillimpas, men det ar inte alla kapade bostadsrittsféreningar som hyr ut sina bostadsligenheter.
Skribenten vill ddrmed att regeringen kommer med lagférslag som mojliggdr att dven rena
bostadsrittsforeningar ska kunna tvingsférvaltas.”

Riksdagen avslog motionen.”

0.4.8 Motion till riksdagen 2022/23:910 - En ekonomiskt och socialt hallbar
bostadsmarknad

Motion skriven av Alireza Akhondi m.fl. (C).

I motionen belyses det att en langsiktig bostadsmarknad maste balansera ekonomiska och sociala
forutsittningar. Bostadsmarknaden ska vara trygg for de boende, for foretagen som bygger
husen och for fastighetsigarna. For att uppna det krivs ett varierat byggande och 6ppnar upp
nya vigar in pa bostadsmarknaden, och det krivs en bred bostadssocial utredning. I motionen
ges forslag pd vilka damnen som behéver undersokas vidare och ger dven detaljerade forslag i de

olika amnena.

En faktor som diskuteras i motionen ar kriminalitet i bostadsritter. En bostadsritt dr inte endast
en bostad, dd det dven forutsitter ett engagemang och ansvarsskyldighet for styrelsen och
revisorer.  Upplatelseformen bygger pa att bostadsrattshavarna har forstielse  for
toreningsverksamheten. Det finns flera exempel pa fall dir det fortroende som
bostadsrittsforeningens medlemmar har gett fortroendevalda har missbrukats, dir féreningens
styrelse tommer féreningens tillgangar for egen vinning. Eftersom medlemmarna i1 fGreningen ar
deldgare blir féreningens daliga ekonomi en otrygg situation fér de boende, exempelvis om
féreningen gar i konkurs. Skribenten vill skirpa kontrollen 6ver dessa misskotta foreningar samt
vill férenkla processen for de boende genom att ta bort vissa regler.

Andra idéer som togs upp i motionen var bland annat att varierade upplitelseformer och
boendetyper ska stimuleras, att reformera hyresmarknaden genom fri hyressittning, att litta

** Motion till riksdagen 2021/22:2608.
3 Bet. 2021/22:CU5. s. 3.
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skatteregler f6r de som hyr ut hela eller delar av sin bostad i andrahand samt att inféra regler och

stod for att minska organiserad brottslighet som sker pa byggarbetsplatser.”

Motionens samtliga 34 yrkanden har blivit avslagna, men yrkandena behandlades 1 méanga olika
betinkanden. Betidnkandena dr foljande: 2022/23:CU10, 2022/23:CU12, 2022/23:CU14,
2022/23:FiU22,  2022/23:;JuU12, 2022/23:KrU11, 2022/23:SkU11, 2022/23:SkU12,
2022/23:8kU13.

226 Motion till riksdagen 2022/23:910.
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7 Resultat

I det har kapitlet kommer resultatet pa varje fragestillning att presenteras under respektive
rubrik.

7.1 Vilka krav stills pa forvaltningen av flerbostadshus? Vad hander nar kraven inte
uppfylls?

Krav pa boendemiljon regleras av flera olika bestimmelser, bland annat 9 kap. i miljobalken,
forordningen om miljofarlig verksamhet och hilsoskydd, plan- och bygglagen, Boverkets
byggregler och allminna rad fran tillsynsmyndigheterna, vilket redovisas i kapitel 4.

Kraven som stills pa boendemiljon ar exempelvis att luften ska vara fri fran féroreningar (avsnitt
4.1), att den operativa temperaturen dr mellan 20-23° C (avsnitt 4.2), att den relativa
luftfuktigheten inomhus dr mellan 30 % och 70 % (avsnitt 4.3), att en bostad ska hallas fri fran
skadedjur (avsnitt 4.4) och att drsmedelvirdet av radon inte far 6verstiga 200 Bq/m’ inomhusluft
(avsnitt 4.5).

Om kraven inte uppfylls och det finns brister i boendemiljon som utgér en oligenhet for
minniskors hilsa har fastighetsigaren ett visst ansvar att atgirda bristerna, men
ansvarsfordelningen mellan den som nyttjar ligenheten och Gvriga parter skiljer sig at mellan
boendeformerna (jamfor kapitel 5). Nir det giller hyresratter finns det manga olika skydd for
hyresgisten, men 1 de andra boendeformerna krivs det ett storre engagemang fran den boende
(jamfor kapitel 3).

7.2 Hur vanligt férekommande dr det av tvangsférvaltning av flerbostadshus?

Som anges 1 avsnitt 6.1 finns det inte madnga fall av tvangsforvaltning. Procentuellt star
ingripande 1 férvaltningen enligt 2 § BFL f6r mellan 0,027 % och 0,003 % av det totala antalet
irenden som hyresnimnden har avgjort under tidsperioden januari 2018 - maj 2023, dar
genomsnittet under tidsperioden dr omkring 0,016 %. Under dren 2018-2022 har endast nio
stycken tvangsforvaltningar beslutats om i hyresnimnderna.

7.3 Vad ir det som krivs for att en tvangsforvaltning ska komma till stind? Skiljer

sig processerna och kraven mellan boendeformerna?

Kraven for tvingsforvaltning finns i 2 och 5 §§ 1 bostadsférvaltningslagen. Huvudsakligen giller
det att om en fastighetsigare brister i sina skyldigheter mot hyresgisterna genom att inte
underhiélla fastigheten, eller genom att forvalta fastigheten pa ett icke godtagbart sitt, far
hyresnimnden  besluta om att ingripa i forvaltningen av  fastigheten genom
forvaltningsforeliggande eller tvangsforvaltning. En tvangsforvaltning fiar endast beslutas om
torvaltningsforeliggande inte anses vara tillrackligt for att forvaltningen skall vara godtagbar. Om
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en tillfredsstillande forvaltning inte uppnas genom tvangsférvaltning fiar kommunen 16sa in
fastigheten 1 enlighet med expropriationslagen.

Bostadsforvaltningslagen kan tillimpas pa bostadsligenheter som dr uthyrda eller som kan hyras
ut av fastighetsdgaren, men som inte tillhor fastighetsidgarens egna bostad. Lagen yttrar specifikt
att ligenheter som hyrs av kooperativa hyresrittsforeningar inte kan tvangsférvaltas. Det innebir
att lagstiftningen idag mojliggér att hyresritter, bostadsritter och dgarligenheter kan
tvangsforvaltas om bostadsligenheterna i dessa fastigheter hyrs ut systematiskt. Kravet att
ckonomisk och teknisk foérvaltning av fastigheten ska vara godtagbar dr lika for de olika
boendeformerna (jamfor avsnitt 6.2).

7.4 Har lagindringen i bostadsforvaltningslagen (fran 2021) fatt chansen att
tillampas 1 dagslaget och har det gjort att rittspraxis har dndrats?

En av de stora dndringarna i bostadsférvaltningslagen som gjordes under 2021 var att ligga till
en mildare form av ingripande i férvaltningen, forvaltningsféreliggande, dir fastighetsigaren
foreliggs av hyresnimnden att atgirda brister i forvaltningen. Sedan férvaltningsforeliggande
inférdes 1 lagstiftningen har endast tvda beslut om forvaltningsforeligganden fattats i
hyresnimnderna (jimfor avsnitt 6.2).

Antalet forvaltningsforeligganden ir litet, vilket gor det svért att avgOra om praxis har dndrats
nimnvirt. Det dr i1 ett for tidigt skede for att veta om forvaltningstoreliggande kommer fa
lagstiftarens tinkta funktion eller om tvangsférvaltning kommer fortsitta vara den dominerande
formen av ingripande (jamfor avsnitt 6.3.4).

7.5 Ar det mojligt att dndra bostadsforvaltningslagen sa att alla typer av
flerbostadshus ar inkluderade 1 bestimmelserna? Vad hade det fatt for

konsekvenser?

De presenterade propositionerna, direktiven och motionerna indikerar att det krivs ett Okat
skydd for de boende i flera av bostadsformerna. En av propositionerna pekade pa brister i
bostadsférvaltningslagen, vilket ledde till en lagindring. Dock dndrades ingenting i 1 § BFL,
vilket dr den paragraf som anger vilka boendeformer som lagen ir tillimplig pa. Sveriges regering
ser ett behov av att utveckla ett register for hyresritter och bostadsritter, inféra atgarder mot
hyresvirdar som péaverkar hyresgister och hyresmarknaden negativt, ett Okat skydd for
bostadsrittshavare samt en moderniserad version av forvirvslagen som avskaffades under 2010.

Det finns inget sirskilt som forhindrar en lagindring i bostadsforvaltningslagen, men i och med
att den dndrades si sent som 2021 dr det inte troligt att det dr hdgsta prioriteten.
Utredningsdirektiven pekar pa att det ar andra lagar som behover dndras, for att 6ka skyddet for
de boende (jAmfor avsnitt 6.4).
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8 Diskussion

Att kraven som stills pd boendemiljo och forvaltning aterfinns 1 ménga olika lagar och
toreskrifter gér att omradet dr komplext. Foér att uppna en god foérvaltning maste atskilliga
faktorer vigas in och tas i beaktande parallellt. Komplexiteten leder till en otydlighet 1 vad som
kriavs av fastighetsigaren, dir effekten blir att det 4r mer sannolikt att fastighetsigaren gor felsteg
1 forvaltningen. I de rittsfall som analyserades fanns inte ndgra tydliga samband betriffande vilka
fel och brister det dr som medfor att fastighetsigaren inte forvaltar pa ett godtagbart sitt. I ett av
rittsfallen, som studerades i avsnitt 6.3.1, var det fastighetsdgaren sjilv som var problemet. De
boende kinde sig iakttagna, diskriminerade och hotade. Att inte fOrvalta pd ett godtagbart sitt
kan ocksa berdra ekonomiska problem, med obetalda fakturor och bokféringsfel. Det kan
medféra att de boende mister tillgangen till bland annat vatten och el, vilket hiande i tre av fallen.
De faktorer som dr mest patagliga, och som kan medfora tvangsforvaltning, dr att
fastighetsigaren slutar betala fakturor for virme, el och vatten.””” Inte i nigot av de analyserade
rittsfallen var det den tekniska forvaltningen som var den betydande faktorn eller oligenheten
som medforde ett beslut om tvangsforvaltning, utan det var fastighetsigarens installning och den
ckonomiska férvaltningen som utgjorde de stora negativa effekterna for de boende. Otydligheten
1 praxis inom omradet beror mycket pa att forutsittningarna i det enskilda fallet dr unika, och
beslutet dr en samlad bedomning av flera faktorer. Det hade varit foérdelaktigt att otydligheten i
vad som utgdr en godtagbar férvaltning reducerades, vilket kraver vidare efterforskning,

Eftersom bostadsritt, kooperativ hyresritt och dgarligenhet dr boendeformer som har en
foreningsforvaltning, kan den boende som medlem 1 féreningen dven delta i beslutsfattandet
rérande fragor om ekonomi och férvaltning etcetera. Det dr av stor vikt att redan innan intride i
foreningen kontrollera vad som stiar i fOreningens stadgar, dir féreningens egna sarskilda
bestimmelser anges. Att innan intride ha kunskap om vad som star i stadgarna ger personen en
mojlighet till ett informerat val kring om ett intride i féreningen ar ritt val for vederbérande. Det
gor dven att den boende dr medveten om dess skyldigheter och rittigheter 1 det enskilda fallet,
och minskar dirmed idven risken fér missforstind och atgirder som stricker sig lingre dn
rittigheterna.

Att tvangsforvaltning ar en sd pass ovanlig foreteelse som det 4r i dagsliget kan bottna i flertalet
anledningar. En av faktorerna dr att med dagens lagstiftning dr andra boendeformer dn hyresritt
praktiskt taget exkluderade, dir bostadsforvaltningslagen inte kan tillimpas. Det dr ytterst
specifika forutsittningar som mojliggor att bostadsritter eller dgarligenheter kan tvangsforvaltas,
det krivs en systematisk uthyrning av ligenheterna, det ricker inte med att den boende ensamt
hyr ut sin bostad. Dessutom ér en av boendeformerna i flerbostadshus helt exkluderade fran
ingripanden 1 forvaltningen, eftersom kooperativ hyresritt med dagens utformning av
bestimmelserna inte kan tvangsforvaltas Gver huvud taget. Nir det giller hyresritter dr processen
fram till tvangsférvaltning lang, med manga steg som maste tas innan tvangsforvaltning ir en

7 Hyrespodden, 2023. 5:50 - 7:05.

85



Tvangsforvaltning av flerbostadshus - samma boendesituation kan skilja sig avsevirt beroende pa
boendeform.

tainkbar utvdg. Anledningen till att tvangsforvaltning endast ska tillimpas i de fall dir andra
atgarder inte har fitt den tinkta funktionen ar fOr att tvingsforvaltningen dr en visentlig
inskrinkning i fastighetsigarens dganderitt. Aganderitten ir i Sverige grundlagsskyddad enligt 2
kap. 15 § regeringsformen, var och ens egendom ir tryggad dir ingen ska behéva avsta sin
egendom utom 1 de fall dir det krivs for att tillgodose ett allmint angeldget intresse. En
fungerande bostadsmarknad kan helt klart anses vara ett allmint angeldget intresse, men
inskrinkningar i dganderitten bor dnda hanteras med varsamhet.

Innebérden av att tvangsforvaltningen dr det sista steget i trappan ar att varje atgird som utfors
innan leder till en minskad risk for ingripande 1 férvaltningen. For varje trappsteg kommer en
andel av bristerna atgidrdas och antalet fastigheter med oldgenheter i forvaltningen minskar
successivt. En annan anledning till att det dr sa fa tvangsforvaltningar i Sverige for nirvarande dr
att det inte dr ovanligt att hyresgistorganisationerna tillsammans med fastighetsigarna kommer
till en Overenskommelse, och dirmed l6ser tvisten utanfér myndigheten eller domstolen.
Forlikningarna syns i statistik endast i de fall dir 6verenskommelsen kommer till stind efter det
att en ansokan har inkommit till hyresnimnden. Om 6verenskommelsen sker innan en ansékan
om tvangsforvaltning har inkommit dr problemen 1 fastigheten okianda f6r allminheten.

En annan anledning som gor att tvangsforvaltning ér sillsynt kan vara att hyresgister ofta
behéver vittna mot sin hyresvird. Aven om det 4r hyresgistorganisationer eller kommuner som
g6r den officiella ans6kan om tvingsforvaltning, finns det ett behov av vittnesmal for att
helhetsperspektivet ska bli si korrekt som mdijligt. Det finns ju ingen som kan ge en bittre
helhetsbild av de boendes situation dn just de boende, och utan vittnesmal har ett beslut om
tvangsforvaltning svart att komma till stind. Dock kan vittnesmalet innebdra risker for
hyresgisten, sirskilt om de har for avsikt att bo kvar i bostaden. Hyresvirden kan dd kidnna sig
utpekad och det blir dirmed en privat konflikt som kan vara missgynnande for hyresgisten. Det
kan finnas ett stort morkertal 1 antalet fastigheter som 1 praktiken har ett behov av ingripande i
torvaltningen. Detta dels for att det dr vanligt med forlikning i denna typ av drenden, dels for att
manga hyresgister inte vill vittna mot sin hyresvird och dirmed utsitta sig for en risk.

Att den kooperativa hyresritten inte tillimpas av bostadsférvaltningslagen har diskuterats sdrskilt
1 propositionen bakom lagen om kooperativ hyresritt. Skilet till att kooperativa hyresritter inte
kan tvangsforvaltas dr enligt foljande: “Enligt regeringens mening maste risken for illojala
forfaranden antas vara betydligt mindre dn vid vanlig hyra. De kooperativa hyresgisterna
bestimmer gemensamt 6ver fastighetens forvaltning och har ett gemensamt intresse av att
fastigheten forvaltas pa ett tillfredsstillande sitt.“.** Inte heller de ligenheter som en kooperativ
hyresrittsférening upplater med traditionell hyresritt kan bostadsforvaltningslagen tillimpas pa. 1
propositionen resonerade de att risken fér misskotsel beddms som mycket liten i de fallen.*”
Men de bakomliggande skilen kinns idag férlegade. Kooperativ hyresritt dr en blandning mellan

% Prop. 2001/02:62. s. 69.
229 Prop. 2001/02:62. s. 70.
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upplatelseformerna hyresritt och bostadsritt, behovet av tvingsférvaltning i de bada
upplatelseformerna har snarare blivit storre med tiden. Att det dr en férening som har ansvar f6r
en god forvaltning, och dir den boende dr en del av foreningen, har inte hindrat behovet av
ingripande i bostadsritt. Om en bostadsrattsférening kan bli kapad och plundrad, vad hindrar en
kooperativ hyresrattsforening att bli utsatt f6r samma sak?

Vilka lagindringar och andra atgirder kan forbittra skyddet f6r de som bor i ett flerbostadshus,
oberoende av vilken upplatelseform det dr? Den forsta och kanske mest relevanta lagandringen
som leder till ett utdkat skydd f6r de boende idr att utvidga bostadsférvaltningslagen sé att alla
boendeformer i flerbostadshus ér inkluderade. Det vill sidga att det gar att ingripa i férvaltningen
1 enlighet med hur upplitelseformerna dr konstruerad i dagsliget, och inte endast da de
systematiskt hyrs ut. For att det ska vara en maoijlighet krivs det en tydligare ansvarsuppdelning dn
vad som finns idag, antingen genom lagindringar eller genom praxis. Att det finns en tydlig
ansvarsuppdelning mellan den boende och hyresvird eller forening gor att det blir tydligt vilket
ansvar som faller pa en tvangsforvaltare. Tvangsforvaltningen borde endast kunna appliceras pa
gemensamma delar och i de delar som en hyresvird eller férening har ansvar for, inte pa
underhillet som aligger den enskilde. I en dgarlagenhet, dir den boende ocksa ir fastighetsigare,
bér tvangstérvaltaren inte ha ritt att ga in och ingripa i férvaltningen av den enskilde ligenheten,
utan endast inom de gemensamma delarna som samfillighetsféreningen har ansvar f6r. Men
diremot borde en agare av en dgarligenhet kunna atgardsforeliggas eller upprustningsféreliggas,
sa att eventuella brister i den enskilde ligenheten inte sprider sig till andra ligenheter inom
byggnaden. Att ritten till atgirdsforeligganden och upprustningsforeligganden saknas utanfor
hyresratter minskar skyddet for grannarna till en bristfallig ligenhet. En 16sning pa
problematiken ir att kombinera tvingsforvaltning och foéreligganden s att de olika parterna far
ritt foljder. Att den enskilde blir férelagd att atgirda en sirskild brist eller rusta upp ligenheten
ir en mildare inskrinkning dn tvangsforvaltning, och fungerar i de upplitelseformer dir den
boende har ett storre inflytande pa ligenhetens skick. Sedan kan hyresvirden och féreningen
som misskOter sitt fOrvaltningsansvar fa ett beslut om forvaltningsforeliggande eller
tvangsforvaltning, Pa det sittet finns det tydliga grinser i ansvar, och 1 de fall ndgon av parterna
vanvardar eller misskoter sin del kan det édtgérdas, vilket skyddar ovriga inom fastigheten. Om
bostadsférvaltningslag inte dr moijlig att utvidga hade ett alternativ varit att endast Oka
potentialen till att upprustningsféreligga och dtgirdsforeligga dven utanfor hyresritt.

En annan viktig del i att utéka skyddet f6r de boende dr att géra bestimmelserna om
ckonomiska féreningars och samfillighetsféreningars revisorer stringare. Revisorernas roll har i
dagsliget tva betydande brister. Den forsta bristen édr att det inte finns nagot krav pa att
revisorerna ska vara godkinda eller auktoriserade, det ar tillrackligt att valfri person ur styrelsen
ir revisor for foreningen.” Om styrelsen idr kapad och dmnar att témma féreningens likvider,
finns det en stor risk fOr att styrelsen viljer in en revisor som inte utgor ett hinder. Om det finns
ett krav pa att revisorn ska vara auktoriserad kan revisorn bli en barridr och ett skydd for
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medlemmarna, eftersom revisorn med en auktorisation troligtvis virnar mer om sin yrkesroll an
nagon som ar revisor ideellt. Den andra bristen ar att revisorer idag inte har nagon ratt att kriva
ut handlingar frin styrelsen.””' Styrelsen har idag endast en skyldighet att besvara frigor, men inte
att laimna ut handlingar. Om revisorn hade en stérre mojlighet att kriva handlingar kan
eventuella logner fran styrelsen synas, och fakturor kan granskas mot vad som faktiskt har
utforts. Det medfor att orden fran en kapad fOrening kan granskas pa ett rittvisare sitt och med
hjalp av handlingarna kan medlemmarna i féreningen fa en battre insyn i styrelsens arbete.

En annan dndring som hade utgjort ett skydd f6r de boende ir att gora lagen om ekonomiska
foreningar stringare i de delar som handlar om stadgeindringar. Det ir idag timligen enkelt att
fa en stadgeandring till stind. Och om en forening blir kapad kan den ohederliga styrelsen gi in
och dndra stadgarna i syfte att dndra réstférhallandena, och ddrmed sikerstilla sin maktposition.
Det ir sirskilt det hir fenomenet som har utnyttjats 1 en omtalad bostadsrittsférening 1 Malmo.
Dir har rostforhallandena i stadgarna justerats, sa att en foretradare for ett bolag numera innehar
ett antal rOster som motsvarar totalt 76 % av fOreningens alla roster pd stimman. Om det hade
varit stringare krav pa en stadgedndring, som till exempel att en stadgeindring behover
godkinnas pa tva olika stimmor, hade det funnits en storre moijlighet att ingripa innan en
olamplig dndring av stadgarna gar igenom. Det dr sirskilt viktigt vid de dndringar som har en
negativ inverkan pa medlemmarna i foreningen har en spirr och en lingre tidsperiod innan
stadgedndringarna blir gillande.

Det ir tydligt att den lagstiftning som finns idag inte ger ett tillrdckligt skydd f6r de boende. Att
hyresnimnden kan besluta om tvangsforvaltning pa en sirskild fastighet, eller att kommunen kan
16sa in en fastighet med anledning av vanvard, kan vara ett effektivt medel for det enskilda fallet.
Det ir effektivt sdrskilt f6r de fastighetsdgare som dr valvilliga, men som av nagon anledning inte
lyckas forvalta fastigheten pa ett godtagbart sitt pd egen hand. Det finns diremot inget som
hindrar fastighetsigare som tidigare har blivit tvangsforvaltade att képa en ny fastighet och
vanvarda den nya fastigheten pa samma sitt som den tidigare fastigheten. Det kommer da att
krivas nya rittsprocesser for ytterligare ett ingripande i fOrvaltningen. Att det finns
fastighetsigare som regelbundet vanvardar sina fastigheter ar ett kostsamt system f6r samhillet -
och ett ineffektivt nyttjande av fastigheter. Vanvarden bidrar till langa och utdragna
rittsprocesser som kan vara pafrestande ckonomiskt och psykiskt pa individniva.
Rittsprocesserna medfor dven att tilliten till bostadsmarknaden kan avta markant. Samhallet
kriver fler verktyg som kan hindra dessa fastighetsigare som systematiskt misskoter sina
fastigheter. Det krivs att fastighetsdgare tar ansvar for sitt handlande och diarmed att misskotsel
borde fa konsekvenser. Vissa fastighetsigare kanske inte dr laimpliga att inneha fastigheter med
flerbostadshus. Om det ér ett foretag som bedriver sin verksamhet pa ett ansvarslost sitt och
exempelvis begar bokféringsbrott kan foretagaren fa ett niringstérbud, vilket innebir att denne
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ansvarslost satt, och har fatt flera beslut om tvangsférvaltning, borde det vara rimligt att denne
inte lingre far dga fastigheter, pa liknande sitt som vid ett naringsférbud. For att kunna applicera
néringsférbud pa ett foretag krivs det att fOretaget har agerat ekonomiskt brottsligt, det gor det
dirmed svart att applicera niringsférbud pa fastigheter. Det krivs att fastighetsdgaren agerar
brottsligt, men att fa ett beslut om tvangstorvaltning behover inte betyda att fastighetsiagaren har
agerat brottsligt. Det kan snarare handla om att fastighetsidgaren agerat olimpligt eller omoraliskt.
Aven om det inte gar att tillimpa niringsférbud rakt av ir det en princip som kan vara till
inspiration for vidare atgiarder mot fastighetsigare som satt i system att vanvarda fastigheter.

Att en hyresgist har ritten att deponera sin hyra hos linsstyrelsen, da det ar en brist 1 ligenheten
som inte atgirdas, utan risken att forverka ligenheten ir ett otroligt bra skydd for hyresgisten.
Varfor dr det inte en mojlighet for de andra boendeformerna? Om dven de andra
boendeformerna hade kunnat deponera sin hyra, arsavgift eller samfillighetsavgift till
linsstyrelsen, utan att riskera sitt boende, hade det kunnat bli ett verktyg fér en medlem i en
forening att visa sitt missndje 1 de fall dar tillsdgelser om fel och brister inte tas pd allvar. Det
hade blivit ett storre inslag av konkurrens och mindre likt monopol, da det finns tva sitt att
betala avgiften. Foreningen behover dirmed halla sina medlemmar néjda for att fa in
ckonomiska medel, och det blir ett incitament att skdta féreningens tekniska och ekonomiska
forvaltning pa ett sitt som ér palitligt. Méjligheten f6r den boende att deponera avgiften hos
linsstyrelsen vid brister jamstéiller maktbalansen mellan den boende och hyresvirden eller
foreningen, som annars har ett tydligt 6vertag,

Det finns ett fenomen som denna diskussion cirkulerar tillbaka till, att de som bor i en hyresritt
har ett stort antal skyddsbarridrer och manga steg som den boende sjilv kan ta for att en brist
ska bli atgirdad. Det dr ndgot som saknas hos boendeformerna med en bakomliggande férening.
Att man tillsammans med sitt boende dven dr medlem i en fOrening kan ha vildigt manga
fordelar. Det kan ge en kinsla av samhorighet; medlemmen har rostritt och kan paverka sin
boendemilj6 lingt mer dn vad en hyresgist har mojlighet till, att alla 4r medlem i samma férening
kan dven uppmuntra alla att ta hand om sitt boende och gemensamma ytor eftersom man vill
trivas dar man bor. Men alla dessa fordelar hinger pa att foreningen 4r aktiv och hederlig, Sa fort
foreningen slutar att vara aktiv dr féreningsmedlemmarna nistintill maktlésa. Om det inte halls
stimmor, om andelen roster dr obalanserade, om styrelsen inte utfér de uppgifter som aligger
dem eller om féreningen pa annat sitt inte fungerar pa ett acceptabelt sitt ar det mycket svart for
den enskilde att gbéra nagot at saken. Om en boende har meddelat en brist i ligenheten som
ligger under féreningens ansvar, men styrelsen inte gor ndgot at bristen, finns det fa alternativ att
atgirda bristen. De realistiska alternativen ar att sjdlvmant frantrida ligenheten, férsoka kalla till
en extrainsatt stimma och sjilv ga in 1 styrelsen eller stimma féreningen 1 allmidn domstol for
skadestand. Men att stimma féreningen dr en stor risk for den enskilde. Féreningen har generellt
sett ett storre kapital for att ta in nagon som kan utféra maitningar eller en duktig jurist,
bevisbordan ligger pd den som stimmer vilket innebdr att det 4r den enskilde som har
bevisbérdan. Risken att den enskilde forlorar och dia dven behéver ta foreningens
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rittegangskostnader gor ett domstolsforfarande dyrt samt att en stimning ger féreningen ett
daligt rykte, sa att det kan bli svart att fa ligenheten sald. Blir ligenheten sald ér risken ocksa stor
att marknadspriset minskar och den boende kan dirmed gi i forlust pa tva hall. Det krivs
dirmed ytterligare skydd for de som bor och dr medlem i en forening som inte ér aktiv.
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9 Slutsatser

Anledningen till att tvangsforvaltning ar ovanligt forekommande beror bland annat pa att kraven
kring vad som utgdr en god férvaltning dr utspridda mellan méinga olika bestimmelser och
foreskrifter. Ett annat skil dr for att manga tvister forlikas innan det att det kan bli ett
myndighetsbeslut eller rittsligt provat i en domstol. For att forenkla for fastighetsdgare skulle det
vara fordelaktigt att arbeta fram en tydlighet i kraven pé férvaltningen, antingen i lag eller genom
en distinkt rittspraxis. En annan grund till att tvingsforvaltning édr sillsynt dr for att
tvangsforvaltningen dr det sista steget i en process. Det finns ofta andra verktyg att ta till hands
innan dess att en tvangsforvaltning kommer pa tal. Tvangsforvaltning dr den sista utvigen ty det
ar en inskrankning 1 den grundlagsskyddade dganderitten.

Eftersom alla former av ingripanden i foérvaltningen, bade férvaltningstforeligganden och
tvangsforvaltning, dr ovanliga dr det idag for tidigt for att se om rittspraxis har dndrats efter
andringen 1 bostadsférvaltningslagen. Det finns inte ett tillrickligt stort antal beslut fran
hyresnimnden for att se ndgra tydliga samband mellan de olika besluten. Det ar for tidigt att
avg6ra om den nya foreteelsen med forvaltningsféreliggande far den tinkta funktionen eftersom
det hittills endast domts ut enstaka ganger. Det kan ddrmed krivas en ny utredning som endast
undersoker om rittspraxis angdende ingripande 1 forvaltningen har dndrats. Det kommer
emellertid dréja ett antal ar tills det finns ett tillrdckligt stort underlag for att kunna gora en
analys och se sambanden, da det endast doms ut nagra fa ingripanden i férvaltningen per ar.

Hyresritter har ett langt mer utvecklat skyddsnit dn vad upplatelseformerna med en férening
har. Det krivs mer jimlikhet mellan boendeformerna 1 ett flerbostadshus, vilket propositioner,
statliga utredningar och direktiv ocksd pekar pa. En skyddsatgird hade varit att utvidga
bostadsforvaltningslagen sa att tviangsforvaltning hade kunnat tillimpas pa alla typer av
flerbostadshus, men det dr inte troligt att det dr en dndring som sker inom en snar framtid
eftersom den senaste andringen i lagen tridde i kraft for ungefir ett ar sedan. For att
lagindringen ska fi en drlig chans att fungera maste mer tid passera, innan nya dndringar pa
samma lag infors. Forarbetena som har diskuterats tyder dven pa att det dr andra lagar som har
brister, vilket har en hégre prioritet att atgirda for att 6ka skyddet f6r de boende. Forbittringar
som kan goras, for att stirka skyddet for de upplatelseformer som ar styrda av en forening, ar
bland annat att infora ett krav pd godkind eller auktoriserad revisor och géra processen for
stadgedndringar stringare. Ett fOrslag ar att utveckla ett verktyg for att hindra fastighetsigare
som forvaltar sina fastigheter pa ett icke acceptabelt sitt att fortsitta dga fastigheter, som liknar
niringsférbud pa ett foretag. Ett annat forslag som ger ett storre skydd f6r de boende ir att ge
fler 4n bara de som dr bosatta i hyresritter alternativet att deponera sin avgift/hyra till
linsstyrelsen.
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Nu dr det dags att aterkoppla till problemet med vattenlicka som introducerades i1 arbetets
inledning. Vad kan du som boende gbra for att dtgirda en vattenlicka frin taket 1 ett
flerbostadshus?

Om det ir en vattenldcka i taket i ett flerbostadshus dar vattnet tringer in i ligenheterna hogst
upp 1 byggnaden blir konsekvenserna att ligenheten blir vattenskadad, det bérjar vixa mégel 1
ligenheten och luften dr for fuktig. Det foreligger uppenbara brister i ligenheten som behover
atgirdas for att inte vara en olidgenhet f6r minniskors hilsa. Om du bor 1 en hyresritt kan du
torst och frimst sdga till din hyresvird, som ska édtgirda bristen. Om hyresvirden inte atgiardar
bristen kan du bland annat avhjilpa bristen pa hyresvirdens bekostnad, fa nedsittningar av hyran
eller siga upp ditt hyresavtal. Du har dven ritt att fa skadestand for din egendom som skadas av
vattnet. Du kan ocksa anséka om ett datgirdsforeliggande hos hyresnimnden. Om inga av dessa
atgirder hjilper kan du som hyresgist hora av dig till en hyresgastférening eller din kommun och
fa hjilp att anséka om ingripande 1 forvaltningen hos hyresnimnden. Din hyresvird kan da fa ett
forvaltningsforeliggande dir hyresvirden ska dtgdrda bristen i forvaltningen, eller sia kan
fastigheten bli tvangsforvaltad. Din hyresvird mister dd ritten att ta beslut om den ekonomiska
eller tekniska forvaltningen. Ritten gar da till en férvaltare istillet. Du kan ocksa som hyresgist
deponera din hyra hos linsstyrelsen, ett sitt for dig att visa ditt missndje.

Bor du istillet 1 en bostadsritt dr det du som bostadsrattshavare som har ansvar for att
ligenheten halls i gott skick. Men taket dr en del av den barande konstruktionen, det aligger
dirmed bostadsrittsforeningen att taket dr titt och inte licker in i bostadsligenheterna. Aven i en
bostadsritt har du ritt att avhjilpa bristen pa féreningens bekostnad, efter det att styrelsen har
blivit meddelad om bristen. Det finns dven ett skadestandsansvar for féreningen for de skador pa
din egendom som vattenlickan ledde till. Det finns dock ingen ritt for dig som
bostadsrittshavare att anséka om foreliggande, tvangsforvaltning eller mojligheten att deponera

arsavgiften.

Aven i en kooperativ hyresritt 4r det du som innehar hyresritten som har ansvar for att hilla
ligenheten 1 ett gott skick. Men likt en bostadsritt aligger det den kooperativa
hyresrattsforeningen att den biarande konstruktionen ar siker. Det finns inga bestimmelser som
ger dig som innehar en kooperativ hyresritt att avhjilpa en brist i din ligenhet pa féreningens
bekostnad. I 6vrigt dr du som kooperativ hyresgist utelimnad, eftersom det inte finns nagon ritt
att ansbka om foreliggande, tvingsforvaltning eller deponera arsavgiften. Dessutom giller
bestimmelserna om ekonomisk ersittning endast for féreningen, 1 de fall du som hyresgist utfor
arbeten som skadar foéreningen. Det finns alltid mojligheten att stimma den kooperativa
hyresgistforeningen for ett “vanligt” skadestand, men det finns ingen paragraf i lagen om
kooperativ hyresritt som ger dig ritt till ersittning for skadorna som foéreningen orsakar.
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I en dgarligenhet dr normen att fasaden och taket dligger samfillighetsféreningen. Inte heller i
dgarligenheten finns ritten for dig som fastighetsidgare att avhjilpa bristen pa bekostnad av
samfillighetsféreningen. Du som fastighetsidgare har en skyldighet att dtgirda bristen, sd att inte
dina grannar skadas av bristen i ligenheten. Om det skulle bli skador i grannens ligenhet har du
en skadestindsskyldighet gentemot din granne. Men det finns inga specifika bestimmelser
angiaende skadestind mellan dig som fastighetsdgare och samfillighetsféreningen om féreningen
asamkar dig skador. Det finns inte heller i en dgarligenhet mojlighet att anséka om foreldggande,
tvangsforvaltning eller deponera det uttaxerade beloppet hos linsstyrelsen. Likt den kooperativa
hyresritten kan du som fastighetsigare stimma foreningen i allmidn domstol for skadorna, men
det finns inga bestimmelser angaende skadestand i relevant lag,

Ett amne f6r vidare efterforskning ir otydligheten i vad som utgér en godtagbar férvaltning, f6r
att reducera forvirringen som kan uppsta i fragan. De rittsfall som analyserades 1 detta arbete
hade sa skilda forutsittningar att det var svart att se samband dem emellan. En potentiell fraga
att vidare utreda d4r om det dr den tekniska eller ekonomiska forvaltningen som har storst
inverkan pa hur vil kraven uppfylls.

Ett annat dmne for vidare efterforskning dr om rittspraxis angdende tvingstorvaltning har
andrats i och med dndringen som triadde 1 kraft 2022. Det ir i skrivande stund for tidigt for att se
effekten av lagiandringen. Frigor som vidare kan studeras dr om forvaltningsforeliggande far den
tinkta funktionen och hur férvaltningstoreliggande paverkar beslut om tviangstérvaltning.
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