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I INLEDNING

1 INLEDNING

Den svenska bostadspolitiken har sedan ldnge haft som mal att hela befolkningen ska beredas sunda,
rymliga, vilplanerade och @ndamalsenligt utrustade bostider av god kvalitet till skiiliga kostnader.'
For att bostdder ska bibehdlla en sund inredning och fungerande utrustning &r ett adekvat och
kontinuerligt underhall n6dvéndigt. 1969 skarptes de hyresrittsliga underhéllskraven i syfte att bidra
till en god fastighetsskotsel.” Dylika krav aterfinns ocksa i offentligrittsliga byggnadsregler. Trots
detta dr underhdllet 1 det svenska bostadsbestdndet eftersatt. En betydande del av flerbostadshusen &r
byggda fran 50-talet och framit, med en kulmen under miljonprogramsaren, vilket innebér att
byggnaderna uppnétt en alder da underhéllsinsatser dr nddvandiga. Underhéllsbehoven dr redan nu
och under dverskidlig framtid stora. Den forslitning som sker drabbar bland annat hyresgister. Over
hilften av flerbostadshusen i Sverige upplats med hyresratt.

I fragan om underhall fungerar ratten som ett bostadspolitiskt styrmedel. Om en hyresfastighet inte
underhalls pa ett séitt som anses godtagbart, kan det allmidnna ingripa med foreldgganden i syfte att fa
till stdind nddvéandiga underhéllsatgdrder. De boendes och samhillets intresse av en god bostadsmiljo
for alla ges 1 dessa fall storre vikt dn dgarens intresse av fri forfoganderitt Gver sin egendom. Pa vilka
grunder sker denna intresseavvagning?

Underhéllsreglernas @ndamalsenlighet kan belysas genom en jamforelse mellan respektive
bestammelses syften och ndr sanktioner kan intrdda. Hur péverkar de materiella forutsdttningarna for
ingripanden reglernas effektivitet? Tillgodoser dessa forutsattningar de krav pé réttssidkerhet som kan
krévas?

1.1 SYFTE

Syftet med uppsatsen dr att analysera hur underhéllsreglernas bakomliggande syften realiseras genom
de materiella forutsittningarna for ingripanden enligt respektive lag. Hur motiveras ingripanden fran
det allminnas sida och dérmed knutna forfoganderittsinskrinkningar? Vilka konsekvenser far
reglernas utformning for deras tillimpning? Syftet &r inte att analysera hur pass effektivt
underhallsreglerna faktiskt tillimpas i1 praktiken (en empirisk frdga) utan hur deras utformning
paverkar deras effektivitet (en teoretisk fraga). Utifran syftet och nedan angivna frigestéillningar
jamfors de lagar som mojliggdr ingripanden pa grund av brister i underhallet av den fysiska miljon i
hyreshus. Syftet med jamforelsen ar att Gversiktligt belysa hur regelsystemet kring forvaltning av
hyreshus som helhet reglerar krav pa underhéll och dartill knutna sanktioner.

Forvaltning av hyreshus handlar inte bara om underhdll och skotsel av den fysiska miljon, utan dven
om god kommunikation med hyresgister, trygghet, hur lagenheter erbjuds pa bostadsmarknaden med
mera. Jag har valt att fokusera pa regelsystemens betydelse for underhall, eftersom bristande

' Setexprop 1974:150 s. 343.
2 Prop. 1970:133 s. 10.



underhall mycket konkret kan paverka boendesituationen for hyresgéster negativt. Hur végs de
boendes intressen av ett gott underhéllsskick mot hyresvéirdens/dgarens intresse av att fritt forfoga
over sin egendom? I flerbostadshus kan misskdtt underhall paverka manga hushall samtidigt. Vilken
initiativratt tillkommer hyresgister enligt respektive lag?

1.2 FRAGESTALLNINGAR

Under vilka materiella forutsittningar kan en hyreshusidgares forfoganderitt over egendomen
inskrankas for att fa till stdnd ett for de boende godtagbart underhallsskick? Vilka aktorer kan i
sadana fall stélla krav pa forfoganderattsinskrankningar?

1.3 METOD OCH KALLMATERIAL

1.3.1 Rattsdogmatisk metod — fastighetsrittsligt material
For att faststilla och analysera géllande ritt har jag i1 uppsatsarbetet utgétt frén traditionell

rattsvetenskaplig, eller rattsdogmatisk, metod och fran allmint accepterade rattskillor (lagstiftning,
rattspraxis, lagforarbeten och doktrin). Eftersom frégestdllningarna berdr anvéndning av fast
egendom har utgangspunkten for att finna relevanta réttsregler givetvis varit det fastighetsréttsliga
regelkomplexet. A ena sidan aktualiseras de hyresrittsliga bestimmelserna i fastighetsrittens
allménna del. I jordabalken (1970:994) [JB] aterfinns grunderna for den allmédnna fastighetsrétten
och ”[h]Juvuddelen av de fastighetsrittsliga regler, som har civilrittslig karaktir”,” bland annat de
regler som géller nyttjanderétt till fast egendom.

A andra sidan aktualiseras ocksd de bestimmelser som ror anvindning av byggnader och som
sorterar under den speciella fastighetsritten. I den speciella delen betonas ofta reglernas
offentligrittsliga karaktdr, att de angrédnsar till forvaltningsritten. Exempelvis pédpekar Bertil
Bengtsson att den speciella fastighetsritten typiskt sett angar situationer da offentliga myndigheter
ingriper i hur enskilda forfogar over sina fastigheter.* Plan- och bygglagen (2010:900) [PBL] och
miljobalken (1998:808) [MB] hor till dessa lagar och “kan ha civilrittsliga &terverkningar &ven om
de i huvudsak har forvaltningsrittslig karaktir”.® Likasa bostadsforvaltningslagen (1977:792) [BFL]
anger forutsittningarna for att det allmdnna ska kunna ingripa i hur forvaltningen av enskilda
fastigheter skots.

De fyra lagar som ndmns i stycket ovan utgér undersokningens huvudsakliga material. Det kan
tilldggas att dven expropriationslagen (1972:719) gor det mojligt att ingripa mot grov vanvard av
fastigheter,” men jag har valt att inte redogora for denna mojlighet. Detta dels for att expropriation
kan ses som en sista utvég i de fall d& foreligganden enligt MB, PBL och BFL inte har hjélpt,” och

3 Agell, Anders (utg.) & Malmstrom, Ake, Civilrdtt, 20 u., Liber AB, Malmé, 2007 [cit. Agell & Malmstrom,
Civilrdtt], s. 232.

Bengtsson, Bertil, Speciell fastighetsrdtt — Miljébalken, 10 u., Tustus Forlag AB, Uppsala, 2010 [cit. Bengtsson,
Speciell fastighetsrdtt], s. 15.

> Agell & Malmstrom, Civilritt, s. 232.

2 kap. 7 §: Expropriation far ske for att forsétta eller halla fastighet i tillfredsstédllande skick, nir grov vanvérd
foreligger eller kan befaras uppkomma.

Jfr Dahlsjo, Anders, Hermansson, Magnus & Sjodin, Eije, Expropriationslagen — En kommentar, version 1 aug.
2010 (3 u.), Zeteo, Norstedts Juridik AB, Stockholm, 2010, i kommentaren till 2 kap. 7 §, under rubriken
”Expropriation av bebyggda fastigheter”.



dels av utrymmesskal.

Socialstyrelsens ~ foreskrifter, allmdnna rdd och riktlinjer for  tillimpningen av
hélsoskyddslagstiftningen kommer att behandlas i samband med miljobalkens regler. Allmédnna rad
ar sadana generella rekommendationer om tillimpningen av en forfattning som anger hur nagon bor
eller kan handla i ett visst hiinseende.® De ir inte bindande for vare sig myndigheter eller enskilda,
men dr tinkta att bidra till en enhetlig tillimpning samt utveckling av praxis i en viss riktning.’

1.3.2 Analysens disposition — lagtolkning
Uppsatsens material utgors som namnt i huvudsak av fyra lagar. Valet av disposition har statt mellan

en problemorienterad disposition och att analysera var lag for sig. En problemorienterad disposition
har fordelen att den ger texten en tematisk uppbyggnad, dir jimforelsen av likheter och skillnader
mellan de olika lagarna star i centrum. Nackdelen &r att framstéllningen av fOrutsdttningarna for
ingripande enligt respektive lag blir splittrad. Eftersom den centrala frdgestédllningen ar under vilka
materiella forutsattningar en hyreshusigares forfoganderitt 6ver egendomen kan inskrankas for att fa
till stdnd ett for de boende godtagbart underhallsskick, &r det av virde att dessa forutsédttningar
framgar tydligt for respektive lag och behandlas 1 ett sammanhang.

Av de olika lagarna &r det enbart JB och PBL som stiller uttryckliga krav pd underhall.
Forutsattningarna for ingripande ar olika déarfor att hyreslagen reglerar parternas avtalsskyldigheter,
medan PBL utgér offentligrattsliga krav. Miljobalken reglerar hélsoeffekter av byggnaders
anviandning och ér dirfor endast indirekt av betydelse. BFL mdjliggdr ingripanden men medfor inte
andra krav pa forvaltning av hyreshus dn vad som fo6ljer av annan lag. Eftersom de olika lagarna
reglerar olika aspekter av underhall av flerbostadshus, utgor en analys av var lag for sig en slags
tematisk analys. Syftet med uppsatsen ér att jimfora hur olika &ndamal realiseras genom materiella
forutséttningar for ingripanden. For att denna del av analysen ska bli tydlig dr det en fordel att
motivuttalanden samt bestimmelsernas rekvisit och utformning behandlas 1 ett sammanhang. Det ér
samtidigt mojligt att kombinera en analys disponerad efter respektive lag med jimforande, tematiska,
resonemang.

Av dessa skdl har jag valt en disposition dér varje lag behandlas for sig, men dir jamforelsen med
ovriga lagar sker efterhand. Ledande fragor ar under vilka materiella forutsittningar ingripanden har
motiverats, vilka intresseavvidgningar som aktualiseras vid underhéllsreglernas tillimpning, samt
vilken betydelse det far for lagens tillimpning att underhallet &r eftersatt respektive att
fastighetsédgaren har en plan for fastighetsunderhéllet. Ambitionen &r dven att ge en Oversiktlig bild
av processen bakom ett ingripande, vilka aktorer som har initiativrétt, vilka mdjligheter det finns till
frivilliga 16sningar (i motsats till foreldgganden och tvdngsmedel), samt under vilka omstindigheter
det inte anses tillrackligt.

I hyreslagstiftningen &r de krav pa bostidder som stills tvingande i den man inte annat anges (jfr 12
kap. 1 § 5 st. JB ). Detta innebér att d&ven om de dterfinns i ett civilrdttsligt ssmmanhang, giller inte
samma tolkningsprinciper som i de mer oreglerade delarna av civilrétten, dar bestimmelser i hogre

¥ Ds 1998:43 s. 25, med hinvisning till 1 § forfattningssamlingsforordning (1976:725).
’ Ds 1998:43 5. 25.



grad dr dispositiva. Den generella forutsattningen for forfoganderattsinskrdnkningar dr att lagens
krav pa den fysiska miljon inte efterlevs. Det aktualiserar frigan om vem som har bevisbordan for att
bristande normuppfyllelse foreligger eller inte, samt vilka beviskrav som uppstills. Bestimmelser
som mojliggdr forfoganderdttsinskrankningar genom beslut av myndighet har forvaltningsrittslig
karaktdr och innebdr ett ingrepp i fastighetsdgarens ritt till sin egendom. Dirfor torde de som
generell princip tolkas restriktivt, i syfte att uppna forutsebar (réttssiker) tillimpning.

I ldsningen av lagtexten har jag utgatt fran en logisk-grammatisk (spraklig) samt systematisk
(kontextbetonad) analys.'® Jag har dven beaktat lagstiftningens syfte - det eller de &ndamél lagen ar
tankt att uppna - vilket kommer till uttryck i lagtexten och dess forarbeten. Motivuttalanden kan gélla
lagen som helhet eller enskilda bestimmelser. I den man de bidrar till tolkningen av lagen kan de
paverka tillimpningen av enskilda regler. Torben Spaak ndmner 1 Rdttspositivism och juridisk metod
de subjektiva, de subjektivt teleologiska samt de objektivt teleologiska tolkningsprinciperna.' I de
fall lagen ger myndigheterna utrymme till skdlighetsbedomningar (for att till exempel tillata en
effektiv tillimpning'?), kan det for den enskilde innebira att forutsebarheten blir mindre. For att i
ndgon man kunna forutse hur myndigheter kan tinkas gora sddana bedomningar, dr det rimligt att
undersoka vilka intresseavvigningar lagstiftaren har ansett bor goras och vilket/vilka dndamal
myndigheterna forvintas efterstriva att uppnd."

I de fall da lagens normer dr allmént hallna bidrar avgdranden i rittspraxis till tolkningen. Inom
hyresritten, sdrskilt i fraga om brister i den fysiska miljon, dr prejudicerande avgdranden fa, eftersom
overklaganden fran hyresndmnden provas i Svea hovritt som sista instans. Den underréttspraxis som
redogdrs for kan inte anses vara vigledande for tillimpningen av de olika lagarna, men bidrar dnda
med exempel pa hur lag tolkats och tillimpats. Frdgor om erséttning pd grund av kontraktsbrott
provas i tingsrétten som forsta instans. I vissa fall har HD i samband med en ersittningstvist avgjort
vigledande fragor for beddomningen av ldgenhetens skick. Lagkommentarer och annan
rattsdogmatiskt inriktad juridisk litteratur kan ocksa ge en breddad forstéelse av lagtexten, i den man
de synpunkter som framfors synes Overensstimma med syftet med lagen och i Ovrigt vara
vilgrundade. I de fall d4 lagen av réttssékerhetsskal bor tillimpas restriktivt anser jag att lagmotiven
bor ges foretride framfor uttalanden i1 doktrinen. Med det sagt sd papekar Kleineman, i
Rdttsdogmatisk metod, att ett fOrarbetsuttalande inte har “slagits fast av den lagstiftande
forsamlingen”," samt att det 4r mojligt att argumentera for att en normalspraklig tolkning i forening
med dndaméalsargument ska vdga tyngre dn nagot ett lagstiftarbitrdde uttalat i regeringens namn.

Jfr Spaak, Torben, Rdttspositivism och juridisk metod, Korling, Fredrik, Zamboni, Mauro (red.), Juridisk
metodléra, Studentlitteratur AB, Lund, 2013, s. 47 — 78 [cit. Spaak, Rdttspositivism och juridisk metod], pa s. 66.
Spaak, Rdttspositivism och juridisk metod, s. 66. En subjektiv tolkning kan sdgas utga fran hur lagstiftaren velat
att lagen skulle tillampas 1 visst fall (ddr motiven anger sirskilda typomsténdigheter). En subjektivt teleologisk
tolkning faster storre vikt vid vad lagstiftaren velat uppnd med lagen generellt, som helhet. Slutligen innebar en
teleologisk tolkning att &andamalet med lagen far faststillas pa annat sitt &n med hénvisning till lagstiftarviljan.
Jfr Bengtsson, Speciell fastighetsrditt, s. 33.

Jfr Bengtsson, Speciell fastighetsrditt, s. 34.

Kleineman, Jan, Rdttsdogmatisk metod, Korling, Fredrik, Zamboni, Mauro (red.), Juridisk metodléra,
Studentlitteratur AB, Lund, 2013, s. 21 - 45 [cit. Kleineman, Réttsdogmatisk metod], pa s. 28.



1.3.3 Vidare analys och kritik av gillande ratt
Analysen och kritiken av géllande rétt utgar fran fragan hur vil underhallsreglernas bakomliggande

syften realiseras genom de materiella fOrutsittningarna for ingripanden enligt respektive lag.
Argumentationen jamfor bestimmelsernas andamél med konsekvenserna av deras utformning samt
deras praktiska betydelse. Dessutom fors en diskussion kring de intresseavvégningar som lagen
nddvandiggér och rittssdkerhet. Den dndamaélsinriktade argumentationen angransar darfor till
riattssociologisk metod, utan att undersékningen for den skull kan ségas vila pd réttssociologisk
grund."”

Kritisk rittsvetenskap kan innebdra en diskussion kring huruvida géllande rétt dr adekvat utformad.
Rittssociologin studerar rattsliga fenomen med samhéllsvetenskapliga metoder, och dr darfor en
empirisk vetenskap.'® Som sddan intresserar sig réttssociologin for hur ritten faktiskt tillimpas
oberoende av vad rittskillorna foreskriver.!” Rittsvetenskapen ér till skillnad frén rittssociologin en
normativ vetenskap.

Rittssociologin handlar om relationen mellan réitten och samhillet.”® Hydén lyfter fram rittens
funktion som styrmedel i vilfdardsstaten. Normer som styrmedel infors genom politiska beslut,
uppifrén, och kan gora ansprdk péd att representera allminintressen som ges foretrdde framfor
egenintressen. D& normerna upprétthalls med tvangsmedel foljer krav pa tydlighet och pé att
forvintade resultat tillgodoses. 1 forvaltningsréttsliga sammanhang kan ritten sdgas utgora ett
kommunikativt instrument mellan politiska beslutsfattare och den verkstéllande forvaltningen som
har att genomfora de politiska intentionerna.” 1 det sammanhanget uttrycker ritten
handlingsanvisningar som foljer av bestimda virdemassiga forhéllanden.

Analysen av underhdllsreglernas utformning tar avstamp i motiven till reglerna. Vilka vérderingar
har legat bakom de bestimmelser som beslutande nimnder ska tillimpa, vilka handlingsanvisningar
for intresseavvégningar ges i lagtext och motiv? I denna del av analysen utgors materialet till stor del
av lagstiftningsforarbeten. Underhéllsreglerna syftar bland annat till att uppnd god fastighetsskotsel,
att byggnader halls i vardat skick, till att funktion och anvidndbarhet vidmakthélls, samt till att
oldgenheter for ménniskors hélsa inte ska uppkomma. De forfoganderittsinskrinkningar och
tvangsmedel som reglerna mojliggdr medfor att en diskussion kring effektivitet och réttssdkerhet ér
relevant. Det dr ocksa relevant att belysa det vidare sammanhang som paverkar underhallsreglernas
tillimpning och effektivitet.

De resonemang som fors de lege ferenda utgér bland annat fran frdgan i vilken del av det
fastighetsrattsliga regelverket — den allménna eller den speciella — det &r mdjligt och rimligt att utoka
eller fortydliga underhallsreglerna. En annan fraga dr om det &r mojligt att ge fastighetségare ett

Jfr vad Kleineman anfér om kritisk rattsdogmatisk forskning och dndamaélsinriktad metod och argumentation,
Rdttsdogmatisk metod, s. 35 - 39.

Hydén, Hékan, Réttssociologi: om att undersoka relationen mellan ratt och samhélle, Korling, Fredrik, Zamboni,
Mauro (red.), Juridisk metodléra, Studentlitteratur AB, Lund, 2013, s. 207 — 237 [cit. Hydén, Rdittssociologi], pa
s. 207.

Hydén, Rdttssociologi, s. 208.

Det som i stycket sdgs om réttssociologin &r hdmtat ur Hydén, Rdttssociologi, s. 207 - 213.

De niamnder som beslutar om ingripanden, t ex foreldgganden, fullgoér férvaltningsuppgifter. Min kommentar.
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utokat ansvar enligt redan befintliga bestimmelser, eller om losningar bor sokas i1 det vidare
sammanhang av lagregler som paverkar forutséttningarna for fastighetségares underhallsarbete.

1.4 AVGRANSNINGAR OCH TERMER

Undersokningen kommer att vara centrerad kring underhallsregler for flerbostadshus med ldgenheter
upplatna med hyresritt (hyreshus). Flerbostadshus kan givetvis besta av fritidsbostdder, men jag har
valt att fokusera pé bostadslédgenheter for permanentboende. Jag har ocksé valt att utga fran de regler
som giller alla hyresfastighetsdgare och dédrmed inte specifikt behandla de ytterligare krav som géller
for allmidnnyttiga kommunala bostadsaktiebolag; de har att erbjuda sina hyresgister mojlighet till
boendeinflytande och inflytande i bolaget.?

Vad giller termerna flerbostadshus och hyreshus anvinder jag dem i princip synonymt. Det forefaller
inte finnas ndgon fastighetsrittslig definition av termerna. I fastighetstaxeringslagen® gérs en
indelning av byggnader i byggnadstyper och hyreshus skiljs frin sméahus. Som sméhus rdknas
generellt en byggnad som ér inrittad till bostad &t en eller tvd familjer.”> Med hyreshus menas
byggnad som dr inrdttad som bostad at minst tre familjer (eller till kontor, butik och liknande, 2 kap.
2 § FTL). I diverse lagforarbeten tycks flerbostadshus ocksa skiljas fran sméhus, det vill sdga att de
innehéller fler in tva bostadsligenheter.” I de lagar som analyseras i uppsatsen ér inte uppdelningen
mellan sméhus och hyreshus/flerbostadshus nédvindigtvis det som gor att lagarna blir tillampliga
eller ej. Det kan istéllet bero pa huruvida det &r friga om permanentbostads- eller fritidshus eller sa
dras griansen mellan byggnad inréttad till bostad for en respektive fler familjer (se till exempel
hyreslagens bestimmelser om ldgenhetens skick vid inflyttning och om underhall).

I uppsatsen anvénds termerna hyresvard och fastighetségare. Begreppet hyresvird anvénds i JB och
begreppet fastighetsdgare i regleringen enligt MB, PBL och BFL. I friga om ansvar for brister i den
fysiska miljon, dr det vésentliga att kraven riktas mot den som har rétt att forfoga dver egendomen.
Hyresvirden ar typiskt sett den fastighetsdgare eller dgare till hus pd ofri grund som har rétt att
upplata lagenheter med hyresrétt, den part i avtalet som genom hyresavtalet uppléatit hus eller del av
hus. I denna uppsats har jag utgétt fran vad som géiller da hyresgésten ar en fysisk person med ett
forstahandskontrakt. Underhallsskyldigheten enligt hyreslagen kan modifieras i ett avtal om
blockuthyrning,** men denna situation behandlas alltsé inte. Forstahandshyresgisten har ritt att kriva
att hyresvirden fullgdér sina skyldigheter avseende ldgenhetens skick. Andrahandshyresgisten har
endast ritt att vinda sig till forstahandshyresgidsten som part i hyresavtalet. Ansdkningar om
foreldgganden enligt JB ska riktas mot fastighetségaren (eller dgare till hus pé oftri grund). Oavsett en
eventuell  sublokation  kvarstdr  fOrstahandshyresgésten 1 sina  skyldigheter  enligt
forstahandskontraktet, diribland vérdplikten.

20

Jfr 1 § 1 st. 3 p. lagen (2010:879) om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag.

21 (1979:1152) [FTL].

2 2 kap. 2 § FTL. Som sméhus riknas ocksé byggnad som ingdr i lantbruksenhet och som dr inréttad at minst tre
och hogst tio familjer.

2 Set ex prop. 2007/08:27 s. 75 f. och prop. 2009/10:155 s. 215 1.

2 Jfr 12 kap. 1 § 6 st. JB samt Holmgqvist, Leif & Thomsson, Rune, Hyreslagen — En kommentar; version I jan.

2013 (10 u.), Zeteo, Norstedts Juridik AB, Stockholm, 2013 [cit. Holmgvist & Thomsson, Hyreslagen], i

kommentaren till 1 §, under rubriken ”Sjatte stycket /.../”.



Med forfoganderittsinskrankningar avses 1 denna uppsats beslut av behorigt organ, som leder till att
fastighetségarens rétt att anvdnda fastigheten (beslutsrétt samt rétt att vidta dtgirder) begrénsas. Det
enligt lag behoriga organet far i motsvarande man rétt att fatta beslut om forvaltning av eller atgirder
1 fastigheten. Forutom forfoganderattsinskrankningar, mdjliggoér de olika lagarna dven andra (civil-
och offentligrittsliga) pafoljder. Bland ekonomiska sanktioner kan till exempel némnas
sanktionsavgifter genom beslut av myndighet eller hyresgésts krav pa nedséttning av hyran. Eftersom
ekonomiska sanktioner inte leder till att brister atgédrdas, utan bara att de kompenseras, har jag valt att
inte redogodra for dem.

P& grund av att det valda materialet dr omfattande och fokus for uppsatsen dr materiella
forutsittningar for ingripanden finns det inte utrymme for en mer ingédende analys av de processuella
forutséttningarna for ingripande eller de tvangsmedel som kan knytas till exempelvis foreldagganden.
Vilka tvangsmedel som mdjliggors, till exempel, dr av stor betydelse for fastighetségare, hyresgaster
och myndigheter. For hyresgister dr det dven vésentligt vilka rittigheter de har till insyn 1 drenden da
beslut om forfoganderittsinskrankningar har fattats, vilken ritt de kan ha att begéra beslut i ett
arende, ritt att 6verklaga och sa vidare. Ytterligare visentliga frdgor dr vem en ansokan kan riktas
mot och vad som giller vid en Gverlatelse av fastigheten (fore eller efter en ansdkan respektive under
drendets handldggning). Detta innebdr att resonemangen om sanktionernas effektivitet och om
rattssikerhet till viss del saknar visentliga processuella aspekter. Jag har dock ansett att det finns ett
virde 1 att analysera de materiella forutsdttningarna i sig, avvigningen mellan enskilda och allménna
intressen. Vissa processuella aspekter kommer dock att ndmnas for att sétta underhallsreglerna i sitt
sammanhang.

1.5 UPPSATSENS DISPOSITION

Avsnitt 2, bakgrundsavsnittet, kommer att handla om behovet av underhéll av hyreshus, det
sammanhang som ger underhallsreglerna deras betydelse. Darefter ges en kort introduktion till
jordabalken, plan- och bygglagen, miljobalken samt bostadsforvaltningslagen. Det forsta kapitlet i
analysen (avsnitt 3) utgar frin fastighetsrittens allménna del och underhallsskyldigheten som en
avtalsskyldighet enligt jordabalken. Underhéllsansvaret avgransas fran hyresviardens generella ansvar
for att tillhandahalla och halla 1dgenheten i fullt brukbart skick. Darefter diskuteras forutséttningarna
for ett Atgardsforeldggande avseende underhdllsdtgirder. Slutligen diskuteras grdnsen mot
standardhdjande atgérder och hur hyresgistintressen vdgs mot hyresvirdens intressen i fraga om
underhall respektive ombyggnad.

De tre foljande kapitlen behandlar relevanta regler i fastighetsrittens speciella del. Plan- och
bygglagens underhéllsregler, vilka behandlas i avsnitt 4, ger fastighetsdgaren ett ansvar att
vidmakthalla byggnadens tekniska egenskaper med mera. Forutsittningarna for ett foreldggande
enligt lagen diskuteras och jaimfors med vad som giller enligt JB. Miljobalken (avsnitt 5) ger
fastighetsdgaren ett ansvar for hilsoeffekter som foljer av byggnadens forslitning. I avsnittet
diskuteras mdjligheten att fa till stdnd foreldigganden om underhdllsatgérder d4 byggnadens bristande
underhallsskick medfor oldgenhet for ménniskors hédlsa. Det diskuteras hur ingripande krav pa
atgirder hilsoskyddsndmnden kan stilla jaimfort med till exempel byggnadsndmnd, samt vilka
mojligheter det kan finnas att utoka hyresvéirdens ansvar for ett forebyggande hélsoskyddsarbete i



flerbostadshus. I avsnitt 6 behandlas fOrutsédttningarna for sérskild forvaltning enligt BFL och
forvaltningens  betydelse  for  underhéllet. I  detta  avsnitt  diskuteras  sérskilt
forfoganderittsinskrankningar i forhallande till egendomsskyddet. Mojligheter till ingripande enligt
BFL jamfors med vad som foljer av Gvriga lagar. Slutligen, 1 avsnitt 7, foljer en syntes av uppsatsens
huvudsakliga slutsatser och resonemang de lege ferenda.

2 BAKGRUND

2.1 BESTANDET AV FLERBOSTADSHUS I SVERIGE

I slutet av &r 2012 omfattade flerbostadshusen i Sverige lite drygt 2,5 miljoner ligenheter,? vilket
utgjorde mer #n hilften av alla bostider i landet.® Av ldgenheterna i flerbostadshus var 63 %
hyresritter.”” Detta innebir sammantaget att ungefir en tredjedel av Sveriges bostider for
permanentboende utgdrs av hyresritter i flerbostadshus.?® De krav lagen stiller pa den fysiska miljén

i hyreshus och deras underhéll paverkar séledes en betydande del av det svenska bostadsbestindet.*

2.2 ’DET FINNS ETT UNDERHALLSBERG”*
I en rapport fran 2003, Bdttre koll pd underhdll, redovisade Boverket en utredning av

underhallsbehovet 1 det svenska bostadsbestdndet samt slutsatsen att det finns ett underhallsberg pa
grund av eftersatt underhall.’’ Tekniska anordningar och installationer behover periodiskt repareras
eller bytas ut om de dver tid ska behdlla funktion och dndamalsenlighet.*> For hyresgéster kan ett
eftersatt underhdll forutom funktionsbrister dven innebédra risk for otrygghet och behov av
bradskande reparationer.”> Om fastighetsigaren konsekvent tar till ~lappa-och-laga-atgérder” istillet
for att genomfora ett mer omfattande och adekvat underhdll, bidrar det till d&terkommande problem
istéllet for att de avhjélps.*

¥ Statistiska centralbyran (internetsida), Kalkylerat bostadsbestdnd 2012-12-31: Kraftig minskning av ombildade
ldgenheter, Pressmeddelande Nr 2013:142, 1ast 2014-01-07 [cit. SCB, Kalkylerat bostadsbestdnd 2012]. Antalet
lagenheter i flerbostadshus 2012-12-31 anges vara 2 536 385 st. I berdkningen, vars underlag hdmtas i
fastighetstaxeringsregistret, ingar bara bostadslagenheter avsedda for permanentboende, se SCB, Beskrivning av
statistiken, s. 6 - 7.

% SCB, Kalkylerat bostadsbestdind 2012, i tabellen ”Antal och andel lidgenheter efter hustyp och 1in”, dér det
uppges att andelen lagenheter i flerbostadshus var 56 % av det totala antalet bostadsldgenheter.

¥ SCB, Kalkylerat bostadsbestdnd 2012. Bostadsritternas andel var 37% av det totala ligenhetsantalet i
flerbostadshus, se tabell ”Antal ldgenheter i flerbostadshus efter uppléatelseform”.

% (0,56 * 0,63 =~ 0,35, se not 16 & 17.) Jag utgér frén att ingen storre fordndring skett sedan december 2012.

¥ De statistiska uppgifterna har, som redovisats, himtats fran SCB:s hemsida. Aven om uppgifterna om
flerbostadshus och andelen hyresrétter l4ses med en viss felmarginal, torde de vara i huvudsak tillforlitliga. Se
vidare SCB, Beskrivning av statistiken.

0 Boverket, Bittre koll pd underhdll, Karlskrona, 2003 [cit. Boverket, Bittre koll p4 underhall], s. 16 & 123.

31 Boverket, Bttre koll pd underhdll, s. 65 & 70.

32 Boverket, Bttre koll pd underhdll, s. 26, jfr s. 87 -89.

33 Boverket, Bittre koll pd underhdll, s. 11, 123 & 126.

3 Jfr Forsberg, Linda, Underhdllsfonder i bostadsforetag — en lingsiktig losning?, Examensarbete i &mnet
foretagsekonomi (15 hp), Hogskolan i Gévle, Institutionen for ekonomi, 2009 [cit. Forsberg, Underhallsfonder i
bostadsforetag], pas. 15.



2.2.1 Husets alder paverkar underhéallsbehovet
Rorstammar och andra visentliga byggnadsdelar anses ha en livsliangd péa 30 - 50 &r.* Det innebir att

de bostdder som byggdes pa 50-, 60- och 70-talen ar i en alder da underhallsbehoven blir allt mer
patagliga.’*® De bostdder som byggdes under dessa &rtionden utgdér en betydande del av
bostadsbestandet. Sarskilt fokus i Boverkets rapport lades pa flerbostadshus och bland dem
miljonprogramsbostiderna fran dren 1965 - 1975.°” Miljonprogrammet har uppskattats utgoéra nira en
fjardedel av det nuvarande bostadsbestédndet,” och 25 % av flerbostadshusen &dr byggda under aren
1961 - 1970.* Under &ren 1951 - 1970 byggdes 41 % av flerbostadshusen.*’ D4 rapporten skrevs var
underhéllet redan eftersatt och utredningen forutsag ett stort behov av underhéllsinsatser i framtiden
som kriver att visentligt storre resurser liggs pa underhall.*!

De underhéllsatgarder som kridvs framover dr omfattande och ingripande. Det uppskattades att
installationer och tekniska system kommer att behova dtgirdas i 500 000 till 1,3 miljoner ldgenheter
under aren 2003 - 2023.* Som sadant som behover bytas ut nimns i Boverkets rapport stammar, el
och ventilation men ocksd fonster, balkonger och fasader.” Om det bristande underhéllet inte
atgirdas i den utstrickning som &r behovlig, kommer det under 6verskadlig tid medfora brister i
hyresgésters boendemiljo. Det 4r bland annat mot denna bakgrund reglerna om
forfoganderéattsinskrdnkningar och boendemiljo far sin relevans.

Bristande underhdll pdverkar hyresgéstens boendevirde pd olika sitt. Till exempel kan rorstammar
som inte underhalls, eller byts ut nér de inte lingre ar helt funktionsdugliga, innebdra en risk for
omfattande fuktskador i badrum och kok. I flerbostadshus kan det medfora att ldgenheter kraver
akuta fuktsaneringsatgérder och att hyresgidster drabbas av negativa hélsoeffekter. Bristande
underhall av exempelvis putsfasader kan leda till att delar av putsen faller av i sjok, vilket kan
innebdra en avsevird olycksrisk samtidigt som husets yttre far ett ’forslummat” utseende samt
skyddet mot regn- och vdderpaverkan minskar.

Ovanstdende &r bara ndgra exempel pa hur hyresgésternas boendemiljo dr beroende av kontinuerligt
underhall. Underhallet ingadr som en del i1 forvaltningen av hyresfastigheter, ett sammanhang déar
bemotandet av hyresgésterna, samt fungerande drift och skotsel i hog grad paverkar boendemiljon.
Till drift riknas tillférsel av vatten, virme och el,* medan skotsel omfattar stidning och liknande.*

% Se Boverket, , Bdttre koll pd underhdll, s. 88.

3¢ Boverket, Bittre koll pd underhdll, s. 29 samt 87 - 102. Med stigande dlder dkar byggnadens underhallsbehov,
Forsberg, Underhdllsfonder i bostadsforetag s. 26.

7 Boverket, Bttre koll pd underhdll, s. 25.

% Boverket, Bittre koll pd underhdll, s. 3, 25.

% SCB, Kalkylerat bostadsbestdind 2012, under rubriken “Bostadsbestdndet efter byggnadsperiod”.

“ SCB, Kalkylerat bostadsbestdnd 2012, under rubriken ~Bostadsbesténdet efter byggnadsperiod”.

*I' Boverket, Bittre koll pd underhdll, s. 123. Utredningen visar inte med tydlighet hur underh&lisbehovet och -

insatserna fordelas mellan allménnyttiga och privata bostadsforetag, men att storleken pa bostadsforetaget har

storre betydelse for ekonomiska forutséttningar som riskspridning, samt vilken kunskap och erfarenhet som

ansamlats inom foretaget (s. 124).

Framst fran aren 1965 - 1971, men dven i dldre delar av bestandet, Boverket, Bdttre koll pa underhdll, s. 87.

Boverket, Bdttre koll pa underhdll, s. 16. For flerexempel, se s. 74. Dér aterges en lista, frin SABO, med

underhéllsatgirder och ldmpliga intervall.

* Forsberg, Underhdllsfonder i bostadsforetag, s. 39.

* Boverket, Bdttre koll pd underhdll, s. 15.
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Av uppsatsens foljande avsnitt kommer det att framga att dven dessa faktorer paverkar mojligheten
till forfoganderittsinskrinkningar.

2.2.2 Ekonomiska faktorer
Det ar inte en sjdlvklarhet att fastighetsdgare kontinuerligt underhaller sina hyresfastigheter, trots att

lagen (vilket kommande avsnitt visar) stiller krav pa lagenheters skick och underhall.
Fastighetsidgarens beslut att genomfora eller inte genomfora nodvindiga underhallsatgérder paverkas
av flertalet faktorer, sisom kunskap, motivation och utbudet av arbetskraft.* For ett fungerande
underhall over tid, tekniskt och ekonomiskt, krdvs dven ett samspel mellan planering och
finansiering.*’ 1 det avseendet paverkas underhéllet av regler om hyressittning samt bidrags- och
skatteregler som styr bolagens finansiella planering. I den méan bostadsforetagen har
underhallsplaner,® ar det dnd4 inte givet att de f6ljs om finansieringsmdjligheter anses saknas.® Den
ekonomiska aspekten far dven i praktiken betydelse for genomforandet av forelagganden och sarskild
forvaltning.

Vissa bostadsforetag anser att hyresintdkterna pa grund av bruksvérdessystemet &r for laga i
forhallande till kostnader for underhall, sérskilt betrdffande 4ldre hus.** *' Aven i Boverkets utredning
anger bostadsforetagen for ldga hyresintéikter som en orsak till att underhéllet eftersitts. Verket
tolkar vikande hyresintdkter som en foljd av vakanser och overskott av bostéder, det vill sdga obalans
pé bostadsmarknaden.” Boverkets rapport visar att socioekonomiskt utsatta bostadsomraden inte
nodvéndigtvis drabbas av eftersatt underhall i hogre grad &n andra omraden, men att ett eftersatt
underhdll kan bidra till segregation genom att minska omrddens attraktivitet.”* Angéende
bruksvérdessystemet papekas att det forhdllandet att underhdllet ar eftersatt borde leda till att
bruksvirdet ska anses visentligt ligre &n om ligenheterna var i gott skick.™>

Underhéllsarbetet krdver ekonomisk planering av bostadsforetagen. Kostnaderna kan variera
betydligt, eftersom olika byggnadsdelar har olika l&ng teknisk livslangd. Omfattande atgdrder som

% Boverket, Bdttre koll pd underhdll, s. 113 - 122.

47 En byggnads tekniska och ekonomiska livslingd har ett visst samband. Med tiden forslits fastigheter, vilket
successivt sidnker deras vérde. Ett adekvat underhéll som utfors i intervaller under byggnadens tekniska livslangd
motverkar kapitalforstoringen. Ett eftersatt underhall medfor att nédvindiga investeringar ackumuleras samt att
de nodviandiga atgdrderna riskerar att bli mer kostsamma &n om de utforts under 1dmpliga tidsintervall. Ett
regelbundet underhall medfor kostnadsbesparingar for fastighetségaren pa sikt och motverkar att byggnadens
mojliga anvandningstid forkortas. Se t ex prop. 1985/86:1 s. 512 samt Forsberg, Underhallsfonder i
bostadsforetag s. 25 - 26.

En underhéllsplan kan ange vilka atgirder fastigheten kréver, inom vilket/vilka tidsintervall dessa ska
genomforas, samt en ungefarlig kostnadsram, Forsberg, Underhdllsfonder i bostadsforetag, s. 14.

¥ Boverket, Bdttre koll pd underhdll, s. 120.

0 T uppsatsen Underhdllsfonder i bostadsforetag genomforde Linda Forsberg bl.a. en mindre undersokning med
representanter for 8 bostadsforetag, varav “flertalet” pekade pa bristande hyresintdkter. Se Forsberg,
Underhallsfonder i bostadsforetag, s. 41.

I nybyggda hus far hyran anpassas till hyresvardens kostnader for att uppfora huset. Jfr regleringen bakom 12
kap. 55 ¢ § JB.

2 Boverket, Bittre koll pd underhdil, s. 113.

> Boverket, Bittre koll pd underhdll, s. 17 samt 113 - 119.

> Boverket, Bdttre koll pd underhdll, s. 12 & 125.

> Boverket, Bdttre koll pd underhdll, s. 61.
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stambyten kan inte nddvéndigtvis matchas med intdkter under samma ar.>® En diskussion som pagétt
sedan 70-talet, 4r huruvida bostadsforetag skulle f& mojlighet att avsdtta obeskattade medel for
framtida underhéllsbehov av hyresfastigheter, men dnnu har nigon siddan reform inte genomforts. >’
Som regelverket dr utformat kan fastighetséigare motiveras att skjuta underhéllet pa framtiden och 1
samband med omfattande underhallsatgérder vidta standardhdjande ombyggnation.

2.4 NARMARE OM LAGSTIFTNINGEN KRING BOENDEMILJO OCH
UNDERHALL

2.4.1 Jordabalkens reglering av hyresavtalet
Den moderna hyresritten (bland annat 12 kap. JB, “hyreslagen”™) har sitt ursprung i 1907 ars lag om

nyttjanderitt.”® Flertalet bestimmelser i 1907 &rs lag syftade till att tillvarata hyresgéstens intressen
och under 1900-talet har hyresgistskyddet successivt stirkts.”” Detta har medfort att avtalsfriheten
getts vissa begrdansningar, bland annat avseende mdjligt avtalsinnehdll. Lagenhetens skick far inte
vara alltfor bristfdlligt, oberoende av vad som stipuleras i hyreskontraktet.” Hyreslagen uppstiller
dven krav pa underhall, i syfte att motverka forslitning av lagenheten och gemensamma utrymmen. [
litteraturen betonas att utformningen av hyresrdtten har sin grund i hyresavtalens stora sociala och
ekonomiska betydelse.®’ Bostaden utgér en betydande del av hyresgistens livsmiljo och upplételser
av bostadslidgenheter innebir ofta ldngvariga avtalsforhallanden.® Hyresgisten ses som den svagare
avtalsparten da motparten inte sdllan har ett ekonomiskt 6vertag och storre insikt i konsekvenserna
av avtalsbestimmelserna.”® Det kollektiva forhandlingssystemet och tvingande bestimmelser till
hyresgistens fordel avses stirka hyresgistens avtalsposition.

Det dr virt att betona att hyreslagen reglerar avtalsforhallandet mellan hyresviarden respektive
-gésten. Bestdmmelserna i 12 kap. JB dverlappar delvis offentligrittsliga foreskrifter med betydelse
for underhéll av hyresfastigheter. Forutsittningarna for ingripanden varierar beroende pa vilken lag
som ligger till grund for bedomningen av ldgenhetens eller husets skick. I avtalshinseende kan
hyresvirdens viktigaste prestation anses vara att pa tilltridesdagen tillhandahdlla ligenheten,* samt

> Forsberg, Underhdllsfonder i bostadsfiretag, s. 47.

7 Jfr Forsberg, Underhdllsfonder i bostadsforetag samt Boverket, Bittre koll pd underhdll, s. 47 samt 130 - 138.
** Lagen den 14 juni 1907 (nr 36 s. 1) om nyttjanderitt till fast egendom, dir tredje kapitlet reglerade hyresavtalet.
Bengtsson, Bertil, Hager, Richard & Victorin, Anders, Hyra och annan nyttjanderditt till fast egendom, 7 u.,
Norstedts Juridik AB, Stockholm, 2007 (Institutet for réttsvetenskaplig forskning [XCVIII]) [cit. Bengtsson,
Hager & Victorin, Hyra och annan nyttjanderdtt], pa s. 22 — 23. Reglerna genomgick mer genom gripande
omarbetningar 1939 och 1968 (bl a infordes besittningsritt) och togs in nistan oférandrade i nya jordabalkens 12
kap., vilken triadde i kraft 1972. Se &ven prop. 1970:20 del B s. 1015.

Bengtsson, Hager & Victorin, Hyra och annan nyttjanderditt, s. 193.

! Se t ex Bjorkdahl, Erika P, Hyra av bostad och lokal, lustus forlag AB, Uppsala, 2013 [cit. Bjorkdahl, Hyra av
bostad och lokal], s. 15; Grauers, Folke, Nyttjanderdtt — Hyra, bostadsrdtt, arrende och tomtritt, 12 u.,
Juristforlaget i Lund & Studentlitteratur, Lund, 2005 [cit. Grauers, Nyttjanderdtt], s. 19 samt Bengtsson, Hager
& Victorin, Hyra och annan nyttjanderitt, s. 26 - 27.

“[S]venska hushall lagger ned ndrmare 30 procent av den disponibla inkomsten p& hyran”, Bengtsson, Hager &
Victorin, Hyra och annan nyttjanderdtt, s. 27. Se aven Bjorkdahl, Hyra av bostad och lokal, s. 15.

Se t ex Grauers, s. 19 samt Bengtsson, Hager & Victorin, Hyra och annan nyttjanderdtt, s. 26 - 27.

Den lagenhet som upplatits genom hyresavtalet, Bjorkdahl, Hyra av bostad och lokal, s. 89.
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att denna ska vara i anvindbart skick.® ® Hyreslagen stiller uttryckliga krav pa att hyresvirden ska
ombesorja lopande underhall. Underhéllskravet dr en del av ansvaret for att tillhandahalla 14genheten
1 fullt brukbart skick, men ar inte liktydigt med det ansvaret.

2.4.2 Plan- och bygglagens krav pa tekniska egenskaper och underhall

Plan- och bygglagen uppstiller krav pd underhall av byggnader. Det dr byggnadens dgare som har
ansvaret att uppritthdlla bland annat (flerbostads)husets tekniska egenskaper genom underhall.’
Kommunal byggnidmnd ansvarar for tillsyn éver hur lagen efterlevs.® I likhet med MB reglerar inte
PBL avtalsinnehéllet i hyresavtalet. Underhéllsreglerna utgor en del av de offentligrattsliga krav som
stélls pa byggnadsverk.

PBL innehéller framforallt bestimmelser om planliggning® av mark och vatten och om byggande.”
Att PBL:s regler i huvudsak syftar framat, alltsa tillimpas vid planering och bygglov och sa vidare,
speglas i de allmédnna och enskilda intressen som enligt 2 kap. ska beaktas vid provning av fragor
enligt lagen.”" Aven for byggnimndens tillsyn i drenden om underhéll giller den grundliggande
principen att hinsyn ska tas till bdde enskilda och allménna intressen.”” ™ Bland de allméinna
intressen som ska beaktas vid tillsynsédrenden ndmns i 2 kap. 3 § en frdn social synpunkt god
livsmiljo som 4r tillgdnglig och anvdndbar for alla samhéllsgrupper, samt en langsiktigt god

6 Bengtsson, Hager & Victorin, Hyra och annan nyttjanderiitt, s. 192. I hyreslagen uttrycks kravet pa

anvéndbarhet som att ldgenheten ska vara fullt brukbar for det avseende dndamalet ( 9 §, mer dérom i f6ljande

avsnitt).

En forutséttning for hyresvardens kontraktsuppfyllelse dr att hyresfastigheten under sin tekniska livslangd

underhélls pa ett adekvat sétt. Detta kommer att tydliggoras av kommande avsnitt.

7 Didén, Lars Uno, Magnusson, Lars, Molander, Stefan & Adolfsson, Camilla, Plan- och bygglagen (2010:900) —
En kommentar, version 1 juli 2012 (t.o.m. supplement 1), Zeteo, Norstedts Juridik AB, Stockholm, 2012 [cit.
Didon m fl, Plan- och bygglagen] i kommentaren till 8 kap. 14 § samt 11 kap. 19 §. Enligt lagens 1 kap. 5 & 6
§§ ska det som sdgs om fastighetsdgare dven tillimpas pa tomtrattshavaren och den som innehar egendom med
standig besittningsritt eller med fideikommissritt eller pa grund av testamentariskt férordnande utan att
dganderitten tillkommer négon.

% 11 kap. 3 § PBL.

% En ledande tanke bakom planlagstiftningens &r att det allménna ska ha kontroll dver all markanvéindning, for att

den ska anvéndas funktionellt, efter bast lampat &ndamal (jfr 2 kap. 2 §). Kommunerna har planmonopol (1 kap.

2 §). PBL éar det grundléggande lagstiftningsverket inom sektorn fysisk planering, Michanek, Gabriel &

Zetterberg, Charlotta, Den svenska miljordtten, 3 u., Iustus Forlag AB, Uppsala, 2012, s. 451.

Se 1 kap. 1 & 3 §§ PBL. Reglerna om byggande handlar bl a om krav pa byggnadsverk (8 kap.) samt bygg-,
rivnings- och marklov (9 kap.). Ansékningar om lov prévas av kommunal byggnadsndmnd (9 kap. 20 §.

I propositionen till den nya PBL (2010:900) bendmndes lagen en “avvégningslag”, vilket den hade varit sedan
den infordes 1987. Eftersom kommunerna har olika forutséttningar for sin samhéllsplanering, gor de i drenden
om planer och bygglov o s v unika avviagningar mellan olika motstdende intressen. Se prop. 2009/10:170 del 1 s.
159 f. Intresseavvigningarna blir till exempel aktuella vid planering av bostadsbebyggelse, lokalisering av
byggnadsverk och drenden om bygglov for dndringar och tilligg i bebyggelsen.
™ 2kap. 1§ PBL.

7 PBL:s portalparagraf beskriver, i likhet med miljobalken, en malsittning kopplad till hallbar utveckling.
Bestimmelserna i lagen syftar till att, med hansyn till den enskilda ménniskans frihet, frimja en
samhéllsutveckling med jamlika och goda sociala levnadsforhallanden och en god och langsiktigt hallbar
livsmiljé for médnniskorna i dagens samhille och for kommande generationer (1 kap. 1 §). Vid planldggning finns
det utrymme for kommunerna att, inom ramen for en helhetssyn, viga de olika aspekterna av héllbar utveckling
— ekologiskt, ekonomiskt och socialt hallbar - mot varandra och prioritera (Michanek & Zetterberg, Den svenska
miljordtten, s. 457, med hanvisning till forfattningskommentaren till 2 kap. 3 § samt prop. 2009/10:170 s. 414).
For tillsynsdrenden torde dock bestimmelsen sakna praktisk betydelse.
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hushéllning med mark, vatten, energi och rdvaror samt goda miljoforhéllanden 1 Ovrigt.
Bebyggelseomradets sérskilda historiska, kulturhistoriska, miljoméssiga och konstnérliga vérden ska
enligt 2 kap. 6 § 3 st. skyddas. Andringar och tilligg i bebyggelsen ska goras varsamt s att befintliga
karaktirsdrag respekteras och tillvaratas.

2.4.3 Miljobalkens hélsoskyddsregler
Tanken med att inféra miljobalken™ var att samordna och sammansmilta bestimmelserna i den

alltmer svaroverskddliga miljolagstiftningen.” Hélsoskyddet &r en av balkens skyddsintressen.”
Redan befintliga hélsoskyddsregler integrerades i balken och knéts till reglerna om miljofarlig
verksamhet i 9 kap.”” Balken reglerar hilsoeffekterna av anvindningen av byggnader och bostider.
Ansvar for oldgenheter for ménniskors hélsa kan avila bade nyttjanderittshavare och fastighetsigare.
Eftersom &garen till ett hyreshus genom JB och PBL har ett ansvar for underhall, foljer ett ansvar
enligt MB for sddana negativa hilsoeffekter som uppkommer pa grund av ett bristande underhall.

Miljobalkens andra kapitel listar ett antal hdnsynsregler som ar bindande for all verksamhet och alla
atgirder som kan ha paverkan pa balkens skyddsintressen.” Det har reell betydelse for ménniskors
hdlsa hur hyresvarden skoter underhédll och forvaltning av hyreshuset, vilket innebér att
hinsynsreglerna #r tillimpliga pa frigor om underhéll av bostider.” Hyresvirden har dirfor ett
ansvar, enligt 2 kap. 2 §, att skaffa den kunskap som behdvs med hénsyn till verksamhetens eller
atgirdens art och omfattning for att skydda miljon och méanniskors hilsa mot skada eller oldgenhet. I
hur hog grad hdnsynsreglerna ska tillampas och vilka forsiktighetsmétt som ska krivas fir bedomas
genom en skilighetsavvigning.™

2.4.4 Bostadsforvaltningslagens maojligheter till sirskild forvaltning
Bostadsforvaltningslagen, som trddde i kraft 1 januari 1978, innebar en nyansering och skirpning av

den tidigare tvangsforvaltningslagen®'. Syftet med bade den tidigare och den nya lagen var att skydda
hyresgister genom att ge mojligheter till att ingripa mot forsumliga fastighetsdgare som systematiskt
dsidosdtter hyresgdsternas och samhillets intressen av en rimlig fastighetsskotsel.® 1
bostadsforvaltningsutredningens  betdnkande (Ju 1974:12) foreslogs ett inforande av
forvaltningsaldggande som en mildare form for sirskild forvaltning, vid sidan av tvangsforvaltning.
Dessa tva former for sdrskild forvaltning kvarstar dven idag. De innebir 1 korthet att hyresndmnden 1
ett beslut antingen éaldgger fastighetségaren att dverlamna forvaltningen till sirskild forvaltare, eller
tvangsvis stiller fastigheten under forvaltning av sirskild forvaltare.

™ Balken tridde i kraft 1 januari 1999, lag (1998:811) om inférande av miljobalken.

™ Prop. 1997/98:45 del 1 s. 1. Syftet att att skapa ett ekologiskt héllbart samhille ansdgs kriva en lagstiftning som
gjorde det mojligt att forena social och ekonomisk utveckling med ett effektivt skydd for miljon.

% 1kap.1§2st

7 Prop. 1997/98:45 del 1 s. 326.

" Prop. 1997/98:45 del 1 s. 2.

" Jfr prop. 1997/98:45 del 1 5. 205 f.

% Prop. 1997/98:45 del 1 s. 205.

81 Lag (1970:246) om tvangsforvaltning av bostadsfastighet. Lagen mojliggjorde att fastighetsdgaren tvangsvis
avldgsnades fran fastighetsforvaltningen, vilken istéllet Gverlamnades till en sérskild forvaltare utsedd av
hyresnamnden (Ds Ju 1976:14 s. 2).

8 DsJu1976:14 s. 2 & 24, citat s. 24.

8 DslJul1976:14s. 3.
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Déa, liksom nu, var BFL insatt i ett sammanhang av regler kring bostadsfastigheters skick.
Bostadsforvaltningsutredningen framholl att lagen utgjorde ett komplement till de allminna
hyresrittsliga bestimmelserna om ldgenhets skick, samt till bestimmelser i héilsovards- och
byggnadslagstiftningen®, bestimmelser som i mer begrinsad omfattning gor det méjligt att inskrida
mot missforhdllanden till f6ljd av att fastighetsdgare underlater att hélla det befintliga
bostadsbesténdet i gott skick. * BFL ir tillimplig pa fastighet dir det finns bostadsligenhet som ar
uthyrd eller kan hyras ut av fastighetens dgare for annat &ndamal an fritidséndamdl och som inte
utgdr del av hans egen bostad.® Fastighet som tillhor staten eller kommun kan inte bli foremal for
ingripande.®’

#  Dessa regler motsvaras idag av regler i miljébalken samt plan- och bygglagen.

% DsJu1976:14 s. 24.

% 1§ 1st. BFL.

8 Ett ingripande enligt 2 § kan bli aktuellt dven nér huset dr obebott men en uthyrning fér bostadsdndamal kan
komma ifraga, jfr prop. 1989/90:37 s. 80 f. Ytterligare regler for lagens tillimplighet foljer av 1 § 2 & 3 st. Nér
byggnad tillhor innehavare av inskriven tomtratt, dger bestimmelserna i lagen om fastighet motsvarande
tillimpning pé tomtrétten. I friga om byggnad som annars tillhér annan dn dgaren av marken géller lagen i
tillimpliga delar. Sdsom dgare av fastighet anses, nir omstandigheterna foranleder det, annan som innehar
fastigheten. Lagen tilldimpas inte pé fastigheter som 4gs av kooperativa hyresrattsforeningar enligt lagen
(2002:93) om kooperativ hyresritt eller pa fastigheter diar samtliga bostadslagenheter hyrs av sddana féreningar.
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Il HYRESVARDENS UNDERHALLSANSVAR

3 UNDERHALLSSKYLDIGHET ENLIGT JORDABALKEN:
YTTRE OCH INRE UNDERHALL - EN AVTALSSKYLDIGHET

3.1 ALLMANNA UTGANGSPUNKTER

Den som dger ett flerbostadshus har ansvar att underhalla byggnaden, vilket foljer av bade
jordabalken och plan- och bygglagen. Ansvaret avser bade inre och yttre underhéll. Under
jordabalkens reglering dr underhéllet en avtalsskyldighet gentemot hyresgésten. Om hyresviardens
avtalsprestation avseende underhall &r bristande kan hyresgisten ansoka om atgirdsforelaggande.
PBL:s krav att fastighetsdgaren ska underhdlla byggnaden &r en offentligrittslig forpliktelse.
Kommunal byggnamnd utovar tillsyn 6ver lagens efterlevnad och kan genom ett atgérdsforeliggande
(med stod av PBL) foreldgga édgaren dels att bekosta en underhallsutredning och dels att vidta
nddvéndiga underhéllsitgarder.

For att kunna besvara den forsta fragan i1 fragestéllningen - under vilka materiella forutsittningar en
hyreshusédgares forfoganderitt 6ver den fasta egendomen kan inskrankas for att fa till stdnd ett for de
boende godtagbart underhéllsskick — &r det nodvéndigt att avgransa underhéllsansvaret i forhéllande
till hyresvirdens generella ansvar for lagenhetens skick. Vilka dr jordabalkens krav pd underhall? I
foljande avsnitt kommer nimnda avgridnsning att goras. Direfter kommer (de i sammanhanget
relevanta) forutséttningarna for ett beslut om atgardsforeldggande att behandlas.

3.2 ANSVARET ATT (TILLHANDA)HALLA LAGENHETEN I FULLT
BRUKBART SKICK

Hyreslagens (12 kap. JB) 9 - 18 §§ anger ramarna for hyresvirdens ansvar for lagenhetens skick, och
vad som giller da ldgenheten ér behiftad med brist eller hinder i hyresritten uppstar.®™ 9 § 1 st.
foreskriver att hyresvirden, om inte béttre skick har avtalats, pa tilltradesdagen ska tillhandahdlla
lagenheten i1 sadant skick att den enligt den allménna uppfattningen pa orten ar fullt brukbar for det
avsedda dndamalet. Under hyrestiden ska hyresvirden halla ldgenheten i sddant skick som anges i 9
§ 1 st.* Tidigare kunde ldgenhet hyras ut i “befintligt skick”, men efter 1984 &rs lagiindringar &r det
inte liangre mojligt.” For bostadsldgenheter for permanentboende dr normen i 9 § numera en
tvingande minimistandard.”’ Avtalsfriheten for parterna spinner dérfor mellan “fullt brukbar” och
“bittre skick™*? Foljer av hyresforhillandet en ritt att anvinda utrymmen som ir avsedda att

8  Reglerna ér tvingande om inte annat anges (12 kap. 1 § 5 st.).

¥ 15§ 1 st.

% Holmqvist & Thomsson, Hyreslagen, kommentar till 9 §, under rubriken “Forsta stycket /.../”. 1981 provade
Marknadsdomstolen avtalsvillkoret i befintligt skick™ 1 hyresforhallanden, gentemot lagen om férbud mot
oskiliga avtalsvillkor, och fann att det var oskiligt, trots att hyreslagen tilldt det (samma stille som denna not).
Prop. 1983/84:137 s. 121. Det ansags inte rimligt att hyresvarden ska fa hyra ut en bostadslagenhet for
permanentboende om den inte &r i det skicket att den &r fullt brukbar for sitt &ndamél. Det var darfor motiverat
att gora kravet pa viss minimistandard tvingande for permanentbostdder, men med bibehéllen avtalsfrihet i fraga
om kollektiva forhandlingar.

Dock kan avvikande 6verenskommelser avseende ldgenhetens skick och underhallsskyldigheten tréffas genom
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anviandas gemensamt av hyresgisterna, ska hyresvirden hélla utrymmena i sddant skick som anges 1
9 § forsta stycket.”” Underhéllsskyldigheten &r en del av ansvaret att tillhandahédlla och hélla
lagenheten i fullt brukbart skick, men &r inte liktydig med det ansvaret.

I 15 § 2 st. regleras hyresvéirdens underhéllsskyldighet. Om ldgenheten helt eller delvis &r uthyrd till
bostad, ska hyresvirden i bostadsdelen med skiliga tidsmellanrum ombesorja tapetsering, malning
och andra sedvanliga reparationer med anledning av ldgenhetens forsdmring genom &lder och bruk.
Négot tillspetsat uttryckt kan ségas att hyresgésten har rétt till normal forslitning. Under forutsittning
att hyresgisten uppfyller sin véardplikt™ och inte &r oaktsam, dr hyresvirden skyldig att 16pande
avhjdlpa de skador, brister eller andra hinder 1 hyresritten som uppstar, se 16 §. Ansvaret enligt 15 §
respektive 16 § dr inte detsamma. Sedvanligt underhall &r sddana reparationer och andra &tgirder
som dr nddvéndiga pa grund av egendomens forsdmring genom éalder och bruk.

Till de hinder i hyresrétten som inte beror péd bristande underhdll (och som omfattas av 16 § 1 st.),
hor till exempel fysiska brister sdsom skakningar och buller frin grannar och lokaler i huset.”” Det
kan ocksd uppkomma oforutsedda skador, typiskt sett pd grund av olyckshindelser. Hyresgdsten
ansvarar inte for sddana skador, utan kan kridva att hyresvirden avhjilper dem (se 16 § 1 st. 1 p.).
Icke fysiska brister kan innebira hinder i hyresritten, exempelvis hot och trakasserier frin grannar, *°
olimpligt beteende av ndgon anstilld hos hyresvirden,”” samt sddana brister i vattentillforsel och
-uppvarmning som inte beror pa fel i de tekniska anordningarna eller annars kan ldggas hyresvérden
till last.”® Eftersom dessa brister saknar relevant samband med underhallsskyldigheten kommer de
inte behandlas ytterligare.

En ldgenhets underhallsskick (bland annat ytskiktens tillstind) har betydelse for beddmningen
huruvida den ar i fullt brukbart skick, vilket framgéar av NJA 1964 s. 434. 1 fallet hade méleriarbeten
inte utforts 1 ldgenheten pd i vart fall 15 ar och fdargen pa snickerier var déarfor nott i séddan
utstrackning att det blanka ytskiktet var helt borta. Ndra handtagen péa dorrarna var fargen sa sliten att
den underliggande masoniten varit blottad och fiargen pa elementen var delvis avnétt. I badrummets
tak och pa dess védggar forekom dessutom sprickor och fargavflagning. Sammantaget ansag ritten
darfor, med hénsyn till ligenhetens underhallsskick, att ligenheten inte varit i fullt brukbart skick.
Mer omfattande underhallsatgiarder rdknas ocksa till sedvanligt underhall, sisom takomldggning,
byte av stamledningar och fasadrenovering, vilket fortydligades i NJA 2002 s. 378.'” Alla brister
skador och hinder som uppstar under hyrestiden ar dock inte relaterade till saddan forsdmring genom
alder och bruk.

det kollektiva forhandlingssystemet. Mer om detta nedan.

% 15§ 3 st

% Jfr 12 kap. 24 § JB.

» Setex RH 1994:84, NJA 1934 s. 190 samt NJA 1939 s. 57.

% Setex RBD 1:91 samt RH 2002:27.

77 Setex NJA 1939 s. 213.

% 1 fallet NJA 1950 s. 131 berodde den bristande tillgdngen pé vatten pa vattenbrist i det kommunala vattenverket.
I NJA 1941 s. 385 berodde bristen pa uppvérmt vatten pé brénslebrist inom landet.

% HD faststillde hovrittens dom.

190 Ar de sammantagna underhallsitgirderna mycket omfattande, kan ett avtalsvillkor med inneborden att
hyresgésten avstar sin rétt till hyresnedsittning for tid da hyresvarden utfor sedvanligt underhall, bli utan verkan.
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I hyreslagen har lagstiftaren anvéant olika begrepp for att beteckna att ldgenheten avviker fran avtalad
standard, dédribland hinder, men och brist. I doktrinen ansluter terminologin ofta till den géngse inom
avtalsritten, didr begreppet fel betecknar bristande avtalsuppfyllelse.'” Brister i ldgenhetens
underhallsskick kan utgdra ett fel. Sundberg papekar att bedomningen av huruvida ett fel foreligger
ar oberoende av avtalsparterna eventuella véllande.'” I detta sammanhang kan det vara virt att
papeka att en brist i ldgenhetens underhéllsskick vid tilltrddet eller som uppstar under avtalstiden
riknas som samma rittsfigur.'” Samma péafoljder kan goras gillande vid ursprunglig brist som vid ett
senare kontraktsbrott. Dock dr det sa att forutsiattningarna for att kréva olika pafoljder for en viss

brist kan variera.'®

3.3 FORUTSATTNINGAR FOR ETT ATGARDSFORELAGGANDE

En forsta forutsittning for ett atgardsforeldggande avseende underhallsatgérder ar att den anordning
eller nyttighet som avses faktiskt &r befintlig i 1dgenheten eller det gemensamma utrymme som ingar
1 upplételsen. Det kan tyckas sjdlvklart, men dr virt att papeka att ett atgardsforeldggande inte kan
avse standardhdjande atgarder. Hyresvardens underhallsansvar omfattar endast det som de facto
ingdr i ldgenheten, samt gemensamma utrymmen, och denne kan inte dldggas att tillféra ndgon ny
anordning eller nyttighet'® ' En annan aspekt av kravet pa befintlighet r att hyresvirden inte kan
foreldggas att atgdrda nagot denne inte har radighet over. En brist som beror pa nagot utom
hyresviardens kontroll kan leda till exempelvis hyresnedséttning, men kan inte foranleda ett
foreldggande.

En andra fOrutsittning dr att den anordning eller nyttighet som avses behdver vara 1 &ndamalsenligt
(fungerande) skick for att ldgenheten (eller gemensamt utrymme) ska anses vara i fullt brukbart
skick. T ett fall, RH 2008:2, har bostadsligenheten ansetts fullt brukbar dven utan fungerande
persienner.  Persiennerna  kunde  darfor undantas  fran  upplatelsen  (och  dédrmed

1% Felreglerna i hyreslagen jamfors bland annat med dem som géller vid kop av 16s egendom och fastigheter. Se t

ex Bjorkdahl, Hyra av bostad och lokal, s. 89 ff., Grauers, Nyttjanderditt, s. 39 ff. samt Bengtsson, Hager &
Victorin, Hyra och annan nyttjanderditt, s. 192 ff. Sundberg, Jacob, Om ansvaret for fel i lejt gods, P.A. Norstedt
& Soners Forlag, Stockholm, 1966 [cit. Sundberg, Fel i lejt gods], s. 53: Felbegreppet drar upp en “grins for den
relevanta prestationsskyldigheten enligt avtalet och stir sdsom bakgrund till avtalskomplexets bestimmelser om
ratt kontraktsuppfyllelse”.

Sundberg menar, i Fel i lejt gods, s. 53 “’bruk[et] av termen fel icke egentligen uttrycker ndgot omdéme om vem
av parterna som bar ansvaret for detsamma”

19 Bjorkdahl, Hyra av bostad och lokal, s. 118.

1% Exempelvis kan ett hinder i hyresritten ge ritt till nedséttning av hyran, men om det som orsakat bristen ir utom
hyresvardens radighet kan denne inte foreldggas att atgérda bristen. Jfr NJA 1950 s. 131 da den bristande
tillgdngen pa vatten berodde pa vattenbrist i det kommunala vattenverket. Ett annat exempel &r att beddmningen
huruvida ett fel foreligger inte dr liktydig med beddmningen om skadestdndsansvar foreligger, varfor
bevisbordereglerna blir nagot olika.

Jfr RBD 19:89. I mélet fann Bostadsdomstolen att hyresvirden inte genom ett dtgérdsforeldggande kunde
aldggas att montera en handledare i trapphuset, dir det tidigare inte funnits ndgon handledare.

Hyresvirden kan dock genom ett atgérdsforelaggande bli tvungen att aterinstallera anordning eller nyttighet som
hyresgasten haft fog att forutsitta skulle inga i avtalet. I ett fall hade hyresgédsterna haft fog for uppfattningen att
mojligheten att ansluta tvitt- och diskmaskin ingick i avtalet (RBD 3:88).1 ett annat fall hade hyresgésten haft
fog for att forutsitta att mojligheten till extern kommunikation skulle finnas i ldgenheten, i form av ett
telefonjack (Svea hovritt avd. 2, beslut 2012-11-05, mal nr OH 1379-12). Huruvida en nyttighet ingar i avtalet
eller inte, far i fall da det ar omstritt, avgoras enligt allménna avtalsrittsliga principer (Bjorkdahl, Hyra av bostad
och lokal, s. 93).
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underhallsskyldigheten). I ett annat fall ansdgs inte hyresvirden skyldig att reparera en kakelugn som
inte behovdes for uppvarmning av lidgenheten.'”” Omvént géller att en anordning eller nyttighet som
behovs for full brukbarhet inte far undantas underhallsskyldigheten. Detta foljer av att det inte ldngre
ar mojligt att upplata ligenheten i “befintligt skick”.'*®

I persiennfallet, som nidmndes ovan, ansdgs persiennerna vara fastighetstillbehor.'” Los egendom i
hyresgistens dgo omfattas sjilvklart inte av hyresvirdens underhallsskyldighet. Aven i den reglering
som foljer av PBL och MB omfattar hyresvirdens ansvar fastighetstillbehor. Sddan egendom som
inte bedoms vara fastighetstillbehor ansvarar nyttjanderéttshavaren for.

For att fortydliga vilka anordningar som typiskt sett inte kan undantas underhéllsskyldighet i
lagenheter for permanentboende, hinvisar jag till 12 kap. 18 a §. Bestimmelsen anger vad ldgenheten
ska vara forsedd med for att anses ha ldgsta godtagbara standard (LGS). Kraven 1 18 a § anses inte
relatera till avtalad standard och ger darfor inte hyresgésten rétt att exempelvis begira
hyresnedsittning eller sidga upp hyresavtalet.'® Bestimmelsen overfordes till hyreslagen frén den
tidigare bostadssaneringslagen for att mojliggora upprustning av det dldre bostadsbestdndet, sérskilt
flerfamiljshus i titorterna.'" I nuldget torde dock vara sé att den LGS som anges i 18 a § i allménhet
uppfattas som en sjidlvklar minimistandard for permanentbostider i flerbostadshus. Holmqvist och
Thomsson menar att avsteg fran lidgsta godtagbara standard numera inte anses kunna godtas.'? Om
dessa anordningar och nyttigheter &r befintliga i ldgenheten eller gemensamma utrymmen, kan
hyresvirden inte avtala bort sitt ansvar att underhalla dem.

Enligt 18 a § 6 st ska en bostadslédgenhet anses ha l4gsta godtagbara standard, om den dr forsedd med
anordning inom lagenheten for

kontinuerlig uppvarmning,
kontinuerlig tillgang till varmt och kallt vatten for hushall och hygien,
avlopp for spillvatten,

1.
2.
3.
4. personlig hygien, omfattande toalett och tvéttstdll samt badkar eller dusch,
5. forsorjning med elektrisk strom for normal hushéllsférbrukning,

6.

matlagning, omfattande spis, diskho, kylskép, forvaringsutrymmen och avstéllningsytor.

Utover detta krdvs det att det finns tillgdng béade till forrddsutrymmen inom fastigheten och till
anordning for hushallstvétt inom fastigheten eller inom rimligt avstand fran den, samt att huset inte
har sddana brister i1 friga om héllfasthet, brandsédkerhet eller sanitira forhdllanden som inte skéligen
kan godtas, se 18 a § 7 st. Sjunde stycket utgdr en pdminnelse om det ansvar hyresvédrden har enligt

17 RBD 15:91.

1% Jfr RBD 4:84.

19 Jfr 2 kap. 4 § 1 st. JB.

"% Prop. 1993/94:199 s. 97.

"' Bestimmelserna om LGS tillkom genom den tidigare bostadssaneringslagen (1973:531, numera upphivd) och
infordes senare i 12 kap. JB (jfr. prop. 1993/94:199 s. 108). Enligt bostadssaneringslagen kunde en
bostadsldgenhet som inte uppnadde LGS belidggas med anvéndningsférbud och fick ddrmed inte anvéndas for
bostadsandamal. Lagen gav ocksé mojlighet till upprustningsforeléggande. Se &ven prop. 1973:22 s. 68 — 69.
Holmqvist & Thomsson, Hyreslagen, kommentar till 18 a §, under rubriken som borjar med “’Sjétte och sjunde
styckena”, med hanvisning till prop. 1993/94:199 s. 108.
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PBL och MB. Nedan aterkommer jag till frigan om hyresndmnds tillimpning av sddana regler.

Om parterna har avtalat om bittre skick ska underhdllet som huvudregel omfatta dven det bittre
skicket. Det tycks dock vara mojligt att avtala bort underhéllsskicket for det som géir utover fullt
brukbart skick.'”

For bostadsldgenheten (avsedd for permanentboende) i flerbostadshus ér skyldigheten att ombesorja
sedvanligt underhall (enligt 15 § 2 st.) tvingande, om inte hyresavtalet innehéller forhandlingsklausul
enligt hyresforhandlingslagen (1978:304) och de avvikande bestimmelserna har tagits in i en
forhandlingsdverenskommelse enligt ndmnda lag. Det finns olika modeller for detta, till exempel
valfritt ligenhetsunderhall och hyresgiststyrt ligenhetsunderhéll.''* For gemensamma utrymmen (i
flerbostadshus) géller underhéllsskyldigheten om inte nagot annat avtalats, under forutsattning att
fullt brukbart skick uppritthélls. En tredje forutséttning for att hyresgisten med framgéng ska kunna
kréva underhéllsatgarder dr darfor att hyresvardens underhéllsskyldighet inte avtalats bort genom det

kollektiva forhandlingssystemet.'"

3.3.1 Underhallsskicket vid hyresgistens tilltride
Bedomningen om hyresgédsten med framging kan ansdka om étgirdsforeldggande blir nagot olika

beroende pa om ansdkan gors pa grund av ursprunglig brist eller bristande underhall under 16pande
hyresavtal. Ansokan om dtgirdsforeldggande pa grund av ursprunglig brist kan ske med stod av 11 §
1 st. 5 p. Vid ursprunglig brist 1 underhdllsskicket &r en fjirde fOrutsittning for ett
atgirdsforeliggande att hinder eller men i hyresritten foreligger.!® Till skillnad mot vid
tillimpningen av 16 § 2 st. (4tgédrdsforeldggande for underhdllsbrist som uppstatt under l6pande
hyrestid), knyts inte tillimpningen av 11 § till underhallsreglerna i 15 §.

Underrittspraxis foljer principen att en ligenhets underhdllsskick paverkar bedomningen av dess
brukbarhet. En hyresvard alades i visst fall att dtgirda tapetsering och mattlaggning som utforts av
den tidigare hyresgiisten pd ett icke fackmannamissigt sitt.''” Om en tidigare hyresgést utfort
atgirder som kan ses som underhall av ytskikt eller dylik reparation har hyresvérden dnda ansvar for
lagenhetens underhallsskick gentemot tilltrddande hyresgidst. Det ansdgs inte godtagbart att
golvmattan i ett rum var illa tillskuren och ojdmnt limmad samt hade en del jack, revor och bubblor.
En 16s skarv och nagra sma bubblor i golvmattan i ett annat rum ansdgs dock godtagbart. Att tapeten
1 visst rum inte tickte hela viggen (bakom 16st staende garderober) beddmdes inte vara godtagbart
och inte heller att tapeten i1 ett annat rum var déligt avpassad mot taket, hade stora mirken av
maskeringstejp samt ett mycket skrynkligt horn. De brister som detta fall omfattar utgor exempel pa

3" Jfr Holmqvist & Thomsson, Hyreslagen, kommentar till 11 §, under rubriken “Punkt 5 — Atgéirdsforeliggande”.
"4 Se t ex Larsson, Nils, Synnergren, Stieg, Wahlstrdm, Christina, Bostadshyresavtal i praktiken, 3 u., Norstedts
Juridik AB, Stockholm, 2010 [cit. Larsson m fl, Bostadshyresavtal], pa s.88.

Det ska dock papekas att hyresvirden ar skyldig att uppfylla de skyldigheter han eller hon har pa grund av
forhandlingséverenskommelsen, samt att bristande uppfyllelse kan utgora grund for ett dtgardsforeldaggande om
hyresgésten dérfor orsakas hinder i hyresrétten. Oavsett innehallet i en eventuell forhandlingsdverenskommelsen
torde inte hyresvérden, som dgare, kunna undga ansvar for den underhallsskyldighet som foljer av
offentligrattsliga regler.

Bjorkdahl, Hyra av bostad och lokal, s. 124. Se dven s. 104 samt s. 118 - 119 for en jamforelse med kraven vid
senare kontraktsbrott.

7" Svea hovritt avd. 2, beslut 2010-06-24, mal nr OH 4495-09.
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brister som beddmts vara respektive inte vara hinder 1 hyresrdtten. Om nidgon anordning som ndmns i
18 a § inte &r i fungerande skick vid tilltrddet, och detta beror pa bristande underhall, utgor detta
givetvis ocksa en brist som kan triffas av ett atgardsforeldggande.

3.3.2 Underhallsskyldigheten i forhallande till skiliga tidsmellanrum
Principen att hyresvdrden ska ombesdrja sedvanligt underhall under 16pande hyresavtal aktualiserar

fragan om gridnsen mellan normalt och onormalt slitage. Dessutom aktualiseras fragan huruvida
ansvar for avhjédlpande uppstér pa grund av att hyresvérden asidosatt skyldigheten som sédan eller pa
grund av hur stor oldgenhet bristen innebér.'"® Vid ursprunglig underhéllsbrist &r dessa tva fragor inte
relevanta.'”’

Normalt eller onormalt slitage?
Som ovan ndmnt svarar inte hyresviarden for skador orsakade av hyresgistens véllande eller culpa.

En fjarde forutséttning for ett foreliggande avseende underhallsatgirder under 16pande hyresavtal ar
darfor att underhéllsbehovet inte uppstatt pa grund av onormalt slitage. 1 ett visst fall ansags
linoleummattor av standardkvalitet kunna hélla i 20 &r om hyresgisten dr normalt skdtsam. Efter ca
12 ar uppvisade mattan vissa skador som beddmdes ha uppstatt genom hyresgistens vallande (pa ett
par stillen var sprickor samlade, mattan var mycket trasig pa ett annat stille, samt hade en
decimeterléng rektanguldr lagning).'® 1 vart fall ansdgs 12 &r vara for kort tid for att vara skiligt
tidsmellanrum.

Hyresgéstens livssituation paverkar bedomningen av vad som dr normalt respektive onormalt slitage,
men grinsen ddremellan torde i nuldget inte vara mojlig att fastsld med sikerhet.'” Normal
forslitning kan till exempel vara hogre for en barnfamilj dn for ensamstdende dldre och innebéra ett
berittigat intresse av ett tidigarelagt underhall jimfort med néir hyresvérden planerat att utfora det.'>

Enligt forarbetsuttalanden kan en hyresvirds invdndning att bristen beror pa hyresgistens vanvéard
lamnas utan avseende om det finns behov av reparationen och sd lang tid har forflutit sedan
motsvarande arbeten utfordes att det dr rimligt att ligenheten repareras pé nytt.'> Har det forflutit
tillrackligt lang tid sedan underhallsatgérder senast vidtogs, ar det ovdsentligt huruvida hyresgéstens
slitage varit utdover det normala. Onormalt slitage medfor inte ritt till tidigarelagt underhall, men
hyresvirden kan inte darfor underlata att vidta det underhdll som skulle ha utforts i normala fall (med
planerat intervall). Skulle en tidigare hyresgidst ha utfort atgdrder som kan anses ha paskyndat

"8 Jfr Bjérkdahl, Hyra av bostad och lokal, s. 124.

" Om tidigare hyresgést har orsakat onormalt slitage drabbar detta 4nd4 inte den tilltradande hyresgisten, eftersom
dennes hyresavtal &r nytt. Jfr dock substitution, d& hyresgisten intrader som part i ett redan befintligt hyresavtal.

120 SOH 217/1998, kort refererat av Holmqvist & Thomsson, Hyreslagen, kommentar till 16 §, under rubriken 3.

Hinder och men /.../”.

Se t ex Ahlborn, Linnéa, Grdnsen for sedvanligt underhdll av hyresligenheter och hyresgdsters

skadestandsansvar for onormalt slitage, Examensarbete (30 hp), Uppsala universitet, 2009 [cit. Ahlborn,

Grinsen for sedvanligt underhdll], s. 27 - 29 med exempel pa underrittspraxis som inte uppvisar helt

samstdimmiga avgoranden. T ex har vad som anses vara normalt antal borr- eller plugghél p g a inredning

beddmts pa olika sétt av olika tingsrétter. Likasa har likartade skador i ldgenhet p g a att hyresgésten varit rokare

bedomts pé olika sétt beroende om rétten ansett att vidring och stddning skett i tillricklig omfattning eller att den

rokande hyresgésten istdllet har haft ett utdkat ansvar for vadring och stadning.

Se t ex Grauers, Nyttjanderdtt, s. 43 samt Bjorkdahl, Hyra av bostad och lokal, s. 117.

2 NJATL 1974 s. 520 - 521.
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underhallsbehovet, kan den nya hyresgisten kriva avhjilpande av hyresvirden.'*

Omvint kan inte hyresgisten krdva underhéllsatgérder med visst tidsintervall, oavsett om nagon
oldgenhet uppstatt pa grund av ldgenhetens underhallsskick eller inte. Hyresviardens underhéllsansvar
beror pa egendomens forslitning. Om nagon for hyresgédsten markbar forslitning inte uppstétt (om
dennes berittigade intressen inte kan anses eftersatta)'*® ér det inte rimligt att kriva att hyresvirden
ska dsamkas kostnader for obehdvliga atgéarder. Generellt géller att hyresgédsten under hyrestiden far
tdla en viss forslitning.'”® Det kan dock diskuteras hur hog grad av forslitning som fér tilas nér
hyresgistens slitage dr normalt. Domskélen i NJA 1964 s. 434" &r knappa och ger inte ndgra
riktlinjer for gransen mellan godtagbar och icke godtagbar forslitning av lagenheten. (Det dr dock en
sjdlvklarhet att bedomningen far utga fran arten och omfattningen av bristerna.)

Vid tillimpningen av underhéllsreglerna i PBL bedéms underhéllsbehovet bland annat efter
byggnadens anvindning och darfor indirekt efter hyresgésternas  slitage. PBL:s
underhallsbestammelser torde dock inte tillimpas d& det bristande underhdllet enbart drabbar en
enskild hyresgist (eftersom det ligger ndrmast till hands att krdva att hyresvdrden fullgor sina
skyldigheter med stod av hyreslagen). Darfor finns det inte orsak att i drenden enligt PBL ta i
beaktande vad som foljer av det enskilda hyresavtalet eller huruvida den enskilda hyresgistens
slitage varit normalt eller onormalt. Vid tilldimpningen av MB:s hélsoskyddsregler dr det inte helt
relevant att gora en atskillnad mellan hyresgéstens normala eller onormala slitage. Daremot kan det
vara av betydelse om hyresgisten genom véllande orsakat en skada som medfor oldgenhet for
minniskors hélsa och det dirmed kan uteslutas att den uppstétt pd grund av att hyresvirden inte
utfort nodvandigt underhall.

Hur stor ska bristen vara?
Underhallsskyldigheten gavs en uttrycklig utformning genom 15 § 2 st. tillkomst 1 och med 1968 érs

reformer av  hyreslagstiftningen.'”®  Mojligheten  till  reparationsforeliggande  (numera
atgiardsforeldggande, 16 § 2 st.) tillkom genom 1974 &rs hyresreformer.'”
motiven bakom 15 § 2 st. respektive 16 § 2 st. tycks det finnas en viss diskrepans 1 beddmningen av
hur stor oldgenhet for hyresgdsten som forutsitts vid tillimpningen av respektive bestimmelse.
Maste det foreligga hinder eller men i hyresritten for att hyresgidsten ska kunna aberopa
hyresvirdens underhallsskyldighet, eller intrédder ritten redan pa ett tidigare stadium?

Vid en jamforelse av

Bjorkdahl utgér fran forarbetena till 15 § 2 st. och menar att pafoljderna' aktualiseras vid mindre
avvikelser 1 ldgenhetens skick, d& hyresvirden under I16pande hyresavtal asidosatt sin

124 Svea hovritt avd. 16, beslut 2008-02-07, OH 3325-07.

125 Jfr Larsson m fl, Bostadshyresavtal, s. 87 & 97.

Bjorkdahl, Hyra av bostad och lokal, s. 115. Se &ven Bengtsson, Hager & Victorin, Hyra och annan
nyttjanderditt, s. 197.

Det prejudicerande fallet dir det slogs fast att en ldgenhets underhallsskick paverkar bedémningen av dess
brukbarhet. I fallet ansdg majoriteten i radhusritten, efter en bedémning av bristernas art och omfattning, att
lagenheten trots dessa var i fullt brukbart skick. I hovritten ansags bristerna medfora att ldgenheten inte var i
fullt brukbart skick. HD fastslog hovrittens beslut.

128 Se prop. 1968:91.

12 Se prop. 1974:150.

130 Innan reparationsforeldggandet infordes var dessa pafoljder t ex ritten till sjilvhjilp och hyresnedsittning.
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underhallsskyldighet.””' Detta ér tinkt att ge hyresgisten ett effektivt verktyg att pakalla underhall
redan innan avvikelserna har blivit sd ansenliga att de kan betraktas som hinder eller men."** Hinder
och men i hyresrétten, pa grund av brist i det 16pande underhallet, anses i allménhet foreligga forst
nir underhéllet forsummats under en foljd av &r s4 att ligenhetens skick forsdmrats avsevirt. '*3

I propositionen som foregick atgirdsforeliggandets (16 § 2 st.) inforande uttalas att en forutsittning
for att ett foreliggande utfardas &r att det eftersatta underhallet verkligen innebér hinder eller men i
sokandens nyttjande."** I ndsta mening sigs dock att till en borjan maste i andra fall &n da det ar friga
om atgird enligt 15 § 2 st. darfor utronas om sé &r fallet. Det senare uttalandet talar for att kravet pa
hinder eller men inte avser just brister i1 hyresvdrdens l0pande underhéallsarbete. Departementschefen
uttrycker darefter asikten att kravet pa att skadan ska vara till forfang vid utovandet av

nyttjanderitten inte bor sittas for lagt.'*’

Bagatellartade skador (till exempel mindre repor pa mélade
ytor och obetydliga sprickor pa sanitetsporslin) undantas frén sddana brister som kan foranleda ett

forelaggande."*

Hur forhéller sig uttalanden 1 1974 ars proposition till dem som gjordes i propositionen fran 1968?
Bjorkdahl menar att lagstiftaren sannolikt inte avsett att infora en fordndring med det senare
uttalandet (att det méste foreligga hinder i hyresritten), eftersom det skulle rimma illa med syftet
bakom inforandet av 15 § 2 st. Bjorkdahl menar dven att det dr mest troligt att sagda uttalande avser
andra fall 4n eftersatt underhall.””” I och med att departementschefen i sitt uttalande tycks undanta
atgirder enligt 15 § 2 st., gor jag samma bedémning som Bjorkdahl i fragan. Holmqvist och
Thomsson hinvisar i kommentaren till 16 § enbart till 1974 érs proposition och uttalandet om hinder
i sokandens nyttjande och tar alltsd inte 1968 drs motiv i beaktande.'*® I deras kommentar till 15 § 2
st. uttrycks endast att en forutsittning for reparationsskyldighet ir att reparationen ir erforderlig. '*°

Lejman utgar ocksa fran 1974 érs proposition och tolkar dess innebdrd som att bristen [i
underhallsskicket] inte far vara alltfor ringa.'*® Bengtsson med medforfattare hinvisar till RBD 3:77
och anser att den brist som uppstatt maste medfora en oldgenhet for hyresgisten som inte &r
obetydlig, for att hyresvirden ska kunna avkrdvas fullgorelse."” 1 sin beddmning utgick
bostadsdomstolen (i RBD 3:77) fran 1974 ars proposition. Ansdkan om foreldggande beviljades trots
att det bedomdes att brister i det 16pande underhéllet inte var av sddan art eller omfattning att de
kunde sdgas medfora hinder i egentlig mening. Domstolen menade att (i Overensstimmelse med
motiven) foreldggande meddelas si snart det kan konstateras att en bristfallighet medfor men i
sokandens nyttjanderdtt och det forfaing han sdlunda lider inte dr enbart obetydligt. Enligt min

1 Bjorkdahl, Hyra av bostad och lokal, s. 118.

132 Bjorkdahl, Hyra av bostad och lokal, s. 119, med hinvisning till prop. 1968:91 Bihang A s. 211.

13 Bjorkdahl, Hyra av bostad och lokal, s. 118, med hinvisning till prop. 1968:91 Bihang A s. 211.

13 Prop. 1974:150 s. 486.

135 Prop. 1974:150 s. 486.

% Prop. 1974:150 s. 486.

137 Bjorkdahl, Hyra av bostad och lokal, s. 119.

8 Holmqvist & Thomsson, Hyreslagen, kommentar till 16 §, under rubriken 3. Hinder eller men /.../”.
Holmgqvist & Thomsson, Hyreslagen, kommentar till 15 §, under rubriken ”Andra stycket /.../”.

Lejman, Fritjof, Den nya hyresritten efter hyresregleringens avskaffande, P.A. Norstedt & Soners Forlag,
Stockholm, 1976 (Institutet for réittsvetenskaplig forskning) s. 182.

Bengtsson, Hager & Victorin, Hyra och annan nyttjanderdtt, s. 200. RBD 3:77: i malet yrkade hyresgésterna
foreldggande om underhallsatgirder avseende allménna utrymmen som entréer och trapphus.
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mening tycks bostadsdomstolens skél (rent innehallsmissigt, om &n inte uttryckligen) utgéra en
jamkning mellan 1968 érs och 1974 ars motiv.

Rittslaget ar sdledes ndgot oklart avseende hur stor oldgenhet hyresgésten méste drabbas av for att
hyresvérden ska kunna foreldggas underhdllsatgiarder under 16pande hyresavtal. Det torde dock vara
sa att kravet pa oldgenhet i vart fall r nagot ldgre an att hinder eller men i nyttjanderétten uppstatt.
Hyresviardens underhéllsansvar kan aktualiseras ndr denne inte héllit sig till ett wvisst
underhallsintervall, men for beddmningen &r det avgdrande huruvida det uppstatt en brist som &r mer
an obetydlig. Det som i praxis eller inom viss ort ses som skéliga underhéllsintervall fungerar snarare
som riktvirden for att fortydliga underhallsansvaret, 4n som absoluta krav.'* 1T malet RBD 27:76
godtogs att fastighetsdgaren foljde en egen reparationsplan med intervall om 13 ér, trots att det pa
orten var vanligt forekommande med 10-arsintervaller.

En tentativ slutsats &r att (som femte fOrutsittning for ett atgardsforeldggande under 16pande
hyresavtal) hyresgéstens beréttigade intresse av ett godtagbart underhéllsskick asidosatts genom att
hyresvirden inte iakttagit skéligt tidsmellanrum for underhall, samt att en inte obetydlig brist darfor
uppkommit i ldgenhetens skick. Hyresgisten har bevisbérdan for att brist foreligger.'* Denna
avvigning tar till vara hyresgistens intresse av att fa till stind atgirder innan alltfor stora brister
uppstatt. Samtidigt stélls det hoga krav pa hyresvdarden att leva upp till sina skyldigheter enligt

hyresavtalet, vilket i sig inte kan anses orimligt.

Dock tycks ovan ndmnda slutsats gélla forutsatt att hyresgisten inte utan storre oldgenhet kan invinta
en av hyresvérden planerad renovering. Om hyresvirden medger underhallsbehoven men invander
att nodvindiga atgirder ar under planering aktualiseras fragan vilken betydelse en eventuell
underhéllsplan har for hyresgéstens rétt att krdva underhallsatgérder. Mer om det strax nedan.

Om hyresviarden daremot under medling i hyresndmnden (till exempel) frivilligt gdr med pa att
utfora de underhallsatgérder hyresgisten begdr saknas grund for hyresndmnden att besluta om ett
atgirdsforeliggande. En sjétte forutsittning for ett foreliggande avseende underhdallsétgirder ar
darfor att hyresvérden inte frivilligt uttryckt en intention att utfora begérda atgirder, alternativt att det
finns skél att anta att hyresvirden kan forvintas underléta att uppfylla ett sddant dtagande.'** Denna
ordning kan anses vara nddvindig ur proportionalitetssynpunkt. Om det inte &r nddvéndigt att
inskrdanka hyresvirdens forfoganderitt for att tillgodose hyresgéstens berittigade intressen, bor ett
beslut om atgérdsforelaggande inte fattas.

3.4 SKALIGHETSBEDOMNING OCH INTRESSEAVVAGNINGAR

Innan jag gar vidare 1 resonemanget om betydelsen av underhéllsplaner och eftersatt underhall, &r det
visentligt att sdga ndgot om lagstiftningens utformning och den sammanvigning av faktorer som blir
nodvéndig vid dess tillimpning. Resonemanget ovan synliggor lagstiftarens val av forhallningssatt.
Bestimmelserna 1 hyreslagen utgors av allmént hdllna formuleringar som avses vara tillimpliga pa

2 Setex NJAII 1974 s. 519: Frigan om vilka intervall som bér gélla for olika tgéirder bor dverlimnas 4t

rattstillimpningen. Forhandlingsuppgorelser mellan hyresmarknadens partsorganisationer kan véntas fa stort
inflytande pa denna.

' RBD 17:91.

% Holmgqvist & Thomsson, Hyreslagen, kommentar till 16 §, under rubriken 4. Tidsfrist”, med hinvisning till BD
121/1986.
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mycket olika situationer och avtalsforhdllanden. Forutsdttningarna for ett atgardsforeldggande har
ovan redovisats i (ett forsok till) systematisk ordning. De forutsittningar som &ar knutna till
avtalsinnehéllet utgar fran avtalstolkning. Bedomningen av vilka anordningar och nyttigheter som
ska héllas 1 fullt brukbart skick (den andra forutséttningen) blir i brist pad tydlig praxis en
bedomningsfraga 1 det enskilda fallet. Bedomningen ska didrmed inte utgd frdn subjektiva
omstindigheter, utan objektiva kriterier for vad som dr en 6nskvird standard ur generell synpunkt.'*

De forutsittningar som i redogdrelsen knutits till skéliga tidsmellanrum har ocksd presenterats i
ordningsfoljd. I praktiken torde beddmningen snarare innebdra en sammanvigning av flertalet
faktorer: den enskilda hyresgistens slitage, vad som anses vara normal forslitning, med vilka
intervall en viss anordning eller nyttighet behdver underhallas, ndr hyresgistens beréttigade intresse
av underhall uppstar, samt huruvida hyresviarden har en reparationsplan eller underhallet redan &r
eftersatt. Aven om lagtexten inte uttryckligen pébjuder intresseavvigningar, innebir uttrycket
skdliga tidsmellanrum att en skélighetsbedomning dr nddvandig. De subjektiva omsténdigheter som
framkommer av parternas talan bedoms utifran objektiva kriterier. Ett slags objektivt
hyresgéstintresse vigs mot fastighetségares generella intressen.

Fordelen med att lagen tilldter en sammanvégning av faktorer ar att det &r mojligt att & ena sidan ta
hénsyn till rdttvise- och proportionalitetsaspekter och & andra sidan att tillimpa lagen sd att dess
syften bést tillgodoses. Nackdelen med hyreslagens utformning &r att tillimpningen av lagen medfor
gransdragningsproblem till nackdel for hyresavtalets parter. For hyresgédsten innebédr det osdkerhet
kring gridnsen mellan normalt och onormalt slitage (vérdpliktens utstrickning), samt vad som é&r
skaligt tidsmellanrum f6r underhéll av olika anordningar och nyttigheter (vilken underhallsniva som
kan krdvas av hyresvédrden). Det dr hyresgésten som avtalspart som maste krdva att hyresvidrden
fullgor sina skyldigheter, ritten att ansoka om atgirdsforeldggande tillkommer hyresgésten ensam. '°
Osikerheten kring vad som giller gor det svérare att med framgang hévda sin ritt. For hyresvarden
blir det pa motsvarande sétt svarare att avgora vilka underhéllskrav jordabalken faktiskt stéller,
eftersom dessa inte &r tydligare formulerade.

3.4.1 Betydelsen av en underhéllsplan
Varken jordabalken, plan- och bygglagen eller miljobalken uppstéller krav med inneborden att

fastighetsédgare miste ha ndgon form av faststdlld plan for nddvandigt fastighetsunderhéll. Bland
Boverkets allminna rad finns foreskriften att det, innan byggnader eller delar av dem tas i bruk, bor
finnas skriftliga instruktioner for hur bland annat underhdll av byggnaden ska utforas. '’ Syftet ér att
de krav pa byggnader och deras installationer som foljer av till exempel PBL ska uppfyllas under
byggnadens brukstid. JB och PBL anger uttryckligen att hyresvérden/fastighetsdgaren ska utfora

underhdllsarbete,'® men de normer som sanktioneras (mojliggor ingripanden) avser krav pa

143 Bjorkdahl, Hyra av bostad och lokal, s. 90.

146 For gemensamma utrymmen tillkommer ansokningsrétten de hyresgister som faktiskt nyttjar dem och berors av
de brister som uppkommer. Jfr SOH 120/1998, kort refererad i Holmqvist & Thomsson, Hyreslagen, kommentar
till 16 §, under rubriken 3. Hinder eller men /.../”. Hyresgésten saknar rittsligt intresse av att fa fragan provad
om bristen inte innebér hinder eller men i dennes nyttjanderatt.

47 BFS 2001:26. Dir sidgs ocksa att en plan for periodiskt underhall bor omfatta 30 &r samt att det dven finns
bestdmmelser om hissar och andra motordrivna anordningar.

8 Jfr 12 kap. 15 § JB & 8 kap. 14 § PBL. Senare avsnitt behandlar PBL:s krav utforligare.
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lagenhetens skick. Annorlunda uttryckt kontrolleras inte fastighetsdgarens 16pande underhéllsarbete
direkt, utan indirekt genom att denne kan drabbas av forfoganderittsinskrdnkningar nér fastighetens
skick sjunker under en viss, icke godtagbar, standard.

Trots att det inte krdvs att fastighetsdgaren har en underhéllsplan, kan forekomsten av en sddan &ndé
fa betydelse for den hyresgédst som vill krdva avhjilpande av hyresvirden eller ansdka om
atgirdsforeliggande. 1 bedomningen av vad skéliga tidsmellanrum innebédr végs de enskilda
omsténdigheterna mot fastighetsigarens intresse av att utfora reparationer och andra atgérder nir de
ur fastighetsekonomisk synpunkt dr limpliga att utfora.'” I ett fall gjorde Bostadsdomstolen
beddmningen att de reparationer som hade begirts av hyresgisterna kunde anstd utan storre
oldgenhet for dem, eftersom en genomgripande ombyggnation var nira forestiende.”® Samma
bedomning torde bli aktuell da mer omfattande underhéllsarbeten ar nira forestaende.

I doktrinen stdder sig forfattarna pa de fOrarbetsuttalanden som gjordes i samband med att
underhéllsansvaret utvidgades."' Hyresgésten far i allménhet ritta sig efter en av fastighetsigaren
uppgjord plan for fastighetsunderhéll, dock inte om det innebér att hyresgésten far vinta mycket over
normal tid for en reparation.'” Ovan har framhallits att hyresgésten kan kriva underhéllsdtgérder
redan vid mindre avvikelser fran fullt brukbart underhallsskick. Huruvida detta beréttigade intresse
kan anstd en tid torde bero pd hur viktig en viss anordnings eller nyttighets funktionalitet &r.
Reparation av exempelvis hiss, belysning i trapphuset eller en spis kan inte rimligtvis ansta utan
storre oldgenhet, medan underhéll av ytskikt - trots ett ovardat skick - borde kunna atgérdas efter en
tids vintan."” Hyresvdarden maste kunna visa pd konkreta omstindigheter som talar for att det
samlade underhéllsarbetet faktiskt #&r néra forestdende,'™ exempelvis att ett #drende om
bygglovsansokan inletts.'>

3.4.2 Hyresgéstens intressen viger tyngre vid eftersatt underhall
Om underhéllet blivit eftersatt minskar utrymmet for att lata hyresgistens berittigade intressen sta

tillbaka till férman for hyresviardens intresse av en ekonomiskt och tekniskt lamplig tidpunkt for
underhall. I fallet RBD 29:77 stod hyresgéstens ldgenhet i ko for att genomga underhallsarbeten.
Hyresgasten ansokte om reparationsforeldggande eftersom denne ansag bristerna i underhallsskicket
vara sd pass omfattande att det inte var skiligt att invinta underhall ndgra ar senare. Hyresvérden
medgav att underhdllet i fastigheten hade blivit eftersatt, men ansdg att det berodde pa laga
hyresintdkter. Virden invinde mot hyresgistens talan att underhéllsarbeten var planerade att utforas
lopande de ndrmaste aren, med visst antal kvadratmeter per &r och till viss kostnad. Eftersom det
arbete som hade planerats redan var ekonomiskt betungande var det inte skiligt att tidigareldgga
underhallet av hyresgéstens ldgenhet. Denna invdndning beaktades inte och inte heller invindningen
att mindre reparationer hade utforts i lagenheten. Domstolen ansédg att det i fallet var uppenbart att
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Se t ex Bjorkdahl, Hyra av bostad och lokal, s. 117 och Larsson m fl, Bostadshyresavtal, s. 87.

3% RBD 38:81.

31 Se t ex Bengtsson, Hager & Victorin, Hyra och annan nyttjanderqitt, s. 197, Bjorkdahl, Hyra av bostad och lokal,

s. 117 samt Larsson m fl, Bostadshyresavtal, s. 87. Prop. 1968:91 Bihang A (s. 212).

Se foregdende not.

'3 Se RBD 38:81.

13 Se t ex BD 40/1983 & BD 300/1985, kort refererade i Holmqvist & Thomsson, Hyreslagen, kommentar till 16 §,
under rubriken 6. Avgérande om atgirdsforeldgganden i dvrigt”.

'35 Jfr RBD 38:8]1.
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hyresgistens berittigade intressen skulle bli eftersatta om reparationsplanen foljdes. Hyresgésten kan
inte anses skyldig att rétta sig efter en av hyresviarden uppgjord reparationsplan om denna skulle
innebéra att hyresgistens berittigade intressen blev eftersatta.

Hyresgéstskyddet stirks da kravet pa underhall inte gdrs beroende av hyresvéirdens ekonomiska
forméaga. En hyresvird kan inte heller beviljas forlangd atgérdsfrist pd grund av att denne saknar
ekonomiska mojligheter att utfora de forelagda atgirderna.'™ Om hyresvirden misskott sitt ansvar
for underhall under flertalet &r och ddrmed undandragit sig nddvandiga kostnader, &r det inte rimligt
att lata det drabba hyresgésterna i form av forsimrade mdjligheter att avkrava hyresvirden en fullgod
avtalsprestation.

3.4.3 Betydelsen av ekonomiska forutsattningar
I detta sammanhang finns det inte utrymme att ingdende diskutera hyresséttnings-, skatte- eller

bidragsregler, men det ar virt att papeka att underhéllsreglernas effektivitet har ett samband med
bland annat de regelverk som péverkar underhallets finansiering. Kraven pa hyresvirden kan anses
vara hogt stillda, eftersom hyresgésten dven vid mindre avvikelser kan gora underhallsansvaret
gillande. For att hyresvarden ska kunna leva upp till lagens krav torde det forutsittas att
hyresintdkterna ticker noddvindiga underhéllskostnader, att hyresvédrden faktiskt planerar och
genomfor underhallet, samt att ekonomisk planering i vart fall inte motverkas av géllande regelverk.
Det kan ifragaséttas om det dr rimligt att helt bortse frdn invidndningar om bristande ekonomiska
forutsittningar, om lagen som helhet kan anses begridnsa de ekonomiska forutsdttningarna for
underhall.

Hyrorna ska tillgodose bostadsbolagens intresse av 1onsamhet i forvaltningen samt bekosta de
underhalls-, drifts, och forvaltningskostnader som fastigheten kraver. Bruksvirdeshyra innebir en
viss hyreskontroll, i syfte att hindra oskéliga hyreshdjningar, om &n inte i samma utstrickning som
under tidigare hyresreglering.'”” En viss hyreskontroll dr av sagda skl av intresse for samhillet, men
minskar hyresviardens marginal for 6kat hyresuttag samtidigt som kostnaderna for underhdll okar
med tid. Detta giller framforallt dldre hus, det vill sdga de som nu dr uppe i en alder da
underhéllsbehovet blir mer pétagligt.'*® Om det samtidigt saknas regler som underlittar ekonomisk
planering, exempelvis mojligheten att avsitta obeskattade medel for framtida underhéllskostnader,
begrinsas de ekonomiska forutsittningarna ytterligare i och med att det blir svdrare att matcha
varierande underhéllskostnader med arliga intikter. En annan fraga ar huruvida lanefinansiering &r att
foredra framfor sparande, eftersom kostnader for rdnta och amorteringar Overviltras pd framtida
hyresgéster. De framtida hyresgdsterna far betala for den fOrslitning som varit istdllet for den
forslitning de sjdlva (delvis) orsakar.

3.4.4 Hyresgastens onskemal i forhallande till hyresvéirdens beslutanderitt
Hyresvirdens forfoganderitt kan inte inskrdnkas enbart pad grund av att virden och hyresgésten &r

136 Jfr RBD 14:80.

57 Bengtsson, Hager & Victorin, Hyra och annan nyttianderiitt, s. 104 & 112.

138 1 bruksvérdessystemet bortses frén byggnadens byggar samt underhalls-, drift- och forvaltningskostnader nér
lagenheters bruksvirde bestédms, se t ex Holmqvist & Thomsson, Hyreslagen, kommentar till 55 §, under
rubriken ”Bruksvérde” och Bengtsson, Hager & Victorin, Hyra och annan nyttjanderditt, s. 105. Reglerna vid
nybyggnation och forstagdngsupplatelser ger utrymme for en friare hyresséttning.

26



oense om hur underhdllet ska ga till, sd ldnge utforandet ar godtagbart. I motiven bakom
reparationsforeliggandets inférande, uttalades att hyresndmnden bor gora erforderliga preciseringar 1
friga om firgval eller tapeter och dylikt om parterna inte kan komma &verens.” Som allmént
riktmérke for avvigningen bor kunna gilla att hyresgéstens onskemadl bor tillgodoses, om det kan ske
utan viésentligt okade kostnader for hyresviarden och utan att ligenheten kan antas bli mindre
attraktiv for andra hyresgister.'®

Eftersom hyresviardens rétt att besluta om och forfoga Over sin egendom begrinsas genom
underhdllsreglerna, &r det rimligt att denne frdmst har att anpassa sig till det generella
hyresgéstintresset, och inte nddvéndigtvis mer sérpriglade individuella intressen. Upplatelsen
innebér att hyresvirden som &gare bibehaller vissa rittigheter. Hyresgisten far bara vidta atgarder
med egendomen inom vissa granser. Detta foljer av vardplikten och den begrinsade rétten att inreda
efter eget tycke och smak. Vid underhall innebir det att hyresvérden har rétt att vélja hur det ska gé
till, till exempel om det ar lampligast att reparera en anordning eller att byta ut den. I praxis har
hyresgiisten fétt acceptera hyresvirdens val av farg (vitt), d& madleriarbetet 1 sig utforts tekniskt
godtagbart.'" Hyresvirden har dven ansetts kunna erbjuda hyresgésten valet mellan att byta ut trasig
vitvara mot en begagnad eller att reparera den.'® Att underhall ska ske innebér att en viss standard
ska upprétthdllas, inte att anordningar som forslitits under alla omsténdigheter ska bytas ut mot nya.
Detta dr rimligt med tanke pa att hyresgésten kan ansdka om étgirdsforelaggande och vinna bifall
redan vid mindre avvikelser. Det skulle vara orimligt att krdva att anordningar och nyttigheter
aterstills 1 nyskick s& snart ndgon mer 4n obetydlig brist mérks.

3.5 REAKTIVT UTFORMADE REGLER - AGANDERATTSSKYDD

Ingripanden mot bristande underhall kan alltsd ske da brist uppstatt. Reglerna ar utformade sa att
deras efterlevnad, effektivitet, tillforsdkras genom mdjligheten till sanktioner i efterhand. I
bakgrundsavsnittet anfordes skl varfor ett forebyggande underhallsarbete i langden kan anses vara
mer ekonomiskt och héllbart. Jordabalkens krav pa underhall tillkom i syfte att stirka hyresgéstens
ratt till en god boendemiljo. Det &r tydligt att underhallsansvaret omfattar bade yttre och inre
underhall, men framgér inte helt tydlig av lagen hur dessa atgirder ska utforas eller med vilka
intervall. Reglerna ér alltsd inte utformade pé ett sddant sitt att ett forebyggande forhdllningssitt i
praktiken betonas. Beslutanderétten tillkommer hyresviarden som &gare, som ett skydd for enskilda
intressen som dganderitt och naringsfrihet. Det dr darfor en i sammanhanget intressant fraga hur
underhallsreglerna och mojligheterna till forfoganderdttsinskrankningar kan forstds ur ett
aganderattsperspektiv.

Skogh och Lane papekar att dganderdtten 1 Sverige lange har setts som en samlingsterm for ett
komplex av rittsverkningar, snarare dn en absolut och ostord réttighet.'® Kontrollen dver viss
egendom kan fordelas mellan stat och enskilda beroende pa aktuell politisk vilja, efter en avvégning

9 NJAII 1974 s. 519.

10 NJAII 1974 s. 519.

161 RBD 36:77.

122 RBD 22:81.

163 Skogh, Géran & Lane, Jan-Erik, Aganderiitten i Sverige — En lirobok i rdttsekonomi, 2 u., SNS Forlag,
Stockholm, 2000 [cit. Skogh & Lane, Aganderitten], pa s. 25.
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mellan allménna och enskilda intressen.'® Det dr mojligt att analysera dganderittens bestdndsdelar pa
olika sétt. Sundell delar in dganderétten till fast egendom i tre aspekter (vilket i detta sammanhang &r
tillrackligt for att illustrera min poéng): ritten till avkastning av fast egendom, rétten att anvianda och
bruka fast egendom utan annans inblandning och ritten att fritt avhinda sig fast egendom.'®

Hyresviardens ritt att anvianda flerbostadshuset utan inblandning inskrianks redan genom skyldigheten
att genomfora sedvanligt underhdll. Inriktningen for forvaltningen, att bland annat uppna ett
godtagbart underhallsskick, kan pa sa sitt sédgas kontrolleras genom lag, dven om hyresvérden har
beslutanderdtten 6ver hur forvaltningen ska skdtas. Det sammanhang av lagregler som paverkar
teknisk och ekonomisk planering har dirfor betydelse for fastighetségarnas reella mojligheter att
fatta de beslut som krivs for att de bostadspolitiska malen ska nés. Ansvaret for genomforandet av
det bostadspolitiska mélet (ett godtagbart underhallsskick) kan sidgas ha lagts pa fastighetsdgarna
(hyreshusdgarna) sjilva.'®

Fordelen med radande ordning dr att samhéllet inte ingriper med forfoganderéttsinskrankningar och
tvangsmedel innan hyresgésternas beréttigade intressen faktiskt kan ségas ha asidosatts. Det torde
vara svart att motivera sanktioner som intrdder utan att det ar tydligt att hyresvdrden asidosatt sin
underhallsskyldighet. Hyresvirdens intressen skyddas ocksa i och med att frivilliga 16sningar soks
framfor tvéngsbeslut. Aven under PBL, MB och BFL soks i forsta hand samforstandsldsningar. Den
process som foregir ett beslut om exempelvis atgirdsforeldggande Okar forutsebarheten for
hyresvirden, eftersom dennes ansvar enligt lagen fortydligas.

Nackdelen med rddande ordning &r just betoningen pé sanktioner i efterhand. Med tanke pé att det
redan finns stora underhallsbehov pa grund av eftersatt underhall, och dessa behov kommer att 6ka
med tid, kan det ifragasittas hur effektivt ett sadant regelverk ar i langden. Visserligen ges
hyresgister 1 teorin mojligheten att ansoka om atgérdsforeldgganden pa ett relativt tidigt stadium da
bristerna dr mer dn obetydliga (om &n inte direkta hinder i hyresrétten). Pa detta sitt kan bristerna i
enskilda fastigheter angripas, men de Overgripande problemen blir inte ddrmed losta. Om det
bostadspolitiska malet med underhéllsregler &r att trygga sunda och goda bostidder dver tid, samt om
det bade fastighetsekonomiskt och samhéllsekonomiskt &r béttre med forebyggande underhall, borde
storre fokus ldggas pa goda forutséttningar for ett sadant forebyggande underhall. Att fastighetsagare
ges ansvar att uppna hogt stdllda bostadspolitiska mél, utan att det samtidigt ges goda forutsittningar
for efterlevnad, borde rimligen paverka den intresseavvigning mellan enskilda och allménna
intressen som motiverar ingripanden med forfoganderittsinskrankningar. Det kan, under de
omstindigheter som diskuterats, ifrdgaséttas hur rimligt det dr att fastighetségares forfoganderétt kan
inskrénkas pd ett relativt tidigt stadium.

1% Jfr Skogh & Lane, Aganderitten, s. 27 - 28.

1 Sundell, Jan-Olof, Svensk fastighetsriittshistoria, 1 u., lustus Forlag AB, Uppsala, 2007, s. 15.

' Det jag anser utgora en brist pa forebyggande regler &r, for att dterknyta till vad som tidigare sagts i uppsatsen,
till exempel avsaknaden av krav pa underhéllsplan, att det inte ar tydligare att lagens efterlevnad torde kréva ett
forutseende och planerat underhallsarbete. Hyresséttnings-, skatte- och bidragsregler paverkar de ekonomiska
incitamenten, vilka i nuléget kanske kan anses saknas. For att foregd kommande resonemang kan det ocksé
papekas att det delvis saknas tekniska riktlinjer for hur underhéllet ska g till, samt att det inte heller finns krav
pa att de som édger och forvaltar hyreshus besitter ndgon form av dokumenterad kompetens eller i 6vrigt ar
lampliga som hyresvérdar (jfr tidigare lagen om forvirv av hyresfastigheter).
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3.6 OMBYGGNATION VID ACKUMULERAT UNDERHALLSBEHOV

Om underhallet blivit eftersatt under ett flertal ar och det ackumulerade behovet av reparationer blivit
stort, dr det mer 16nsamt for hyresvérden att i samband med underhéllet ocksa vidta standardhdjande
atgdrder (ombyggnation). Standardhdjande atgérder kan till exempel vara att installera disk- eller
tvattmaskin i ldgenheten, om sédan inte funnits tidigare, att byta en gasspis mot en elspis, att byta
koksinredningen mot en modernare sadan, att modernisera eller ldgga till utrustning i badrum samt
att glasa in eller bygga ut balkonger.'”” Underhéllarbeten medfor ingen ritt till hyreshdjning, men
ddremot ombyggnationer, vilka ocks& kan forlinga fastighetens ekonomiska livslingd.'® Reglerna
om hyresgédsters inflytande Over en eventuell ombyggnation har indirekt betydelse for uppsatsens
fragestdllning. I ett 1dge dar underhallet &r eftersatt dr det inte sdkert att hyresgésterna Onskar en
modernisering som medfor hyreshdjningar. Vilka mdjligheter har de att hindra en ombyggnation och
istéllet kréva att nodvéndigt underhéll utfors?

Hyresvirden far enbart under vissa forutsittningar vidta standardhdjande atgirder som har en inte
obetydlig inverkan pa en bostadsligenhets bruksvirde, eller utfora atgarder som medfor en inte
ovisentlig #ndring av en bostadsligenhet eller av de gemensamma delarna av fastigheten.'® Om
hyresvirden inte efter skriftliga meddelanden till berdrda bostadshyresgister fatt erforderliga
godkinnanden, fir denne ansdka om tillstand av hyresndmnden, se 18 e § 2 st. Genom att inte
godkinna itgirderna kan hyresgiisterna tvinga fram en provning i hyresnimnden.'”’ Hyresvirdens
ansokan ska bifallas, om denne har ett beaktansvirt intresse av att atgédrden genomfors och det inte &r
oskiligt mot hyresgésten att den genomfors, 18 f § 1 st. Vid provningen av om det &r oskéligt mot
hyresgésten att atgdrden genomfors ska hyresvérdens intresse av att tgidrden genomfors vigas mot
de skilda intressen som hyresgéster i allminhet kan antas ha av att atgdrden inte vidtas. Det ar alltsa i
huvudsak enbart allménna intressen som kan aberopas med framgéng. Om det finns sdrskilda skél,
far dven omstandigheter som hanfor sig endast till den enskilde hyresgésten beaktas, se 18 f § 2 st.

I propositionen bakom det utékade hyresgistinflytandet sdgs inte vad som ska rdknas som
beaktansvéirda skél for hyresvdarden, men att ekonomiska faktorer pad hyresvirdens sida maéste
tillmétas en sirskild betydelse i en avvigning mot hyresgistintresset.'”’ Detta talar for att
hyresvirdens ekonomiska fOrutsittningar ges en stérre betydelse &n da &drendet ror
atgardsforeliggande. Om en modernisering och medfoljande hyreshdjningar forldnger byggnadens
ekonomiska livsldngd samt forbattrar utsikterna till en god forvaltning torde det tala till hyresvardens
fordel. I den praxis som Holmgqvist och Thomsson redogoér for har hyresvirdens intresse av att gora
lagenheter mer attraktiva for hyresgéster (genom tillbyggnad av balkonger), forbéttrad standard 1 kok

17 Exempel dr himtade ur Larsson m fl, Bostadshyresavtal, s. 104 - 110. Jamforelsevis dr stambyten, byte av
fuktspérr eller byte av elinstallationer att rékna till 16pande underhéll och inte standardhdjande atgérder, s.105.
18 Jfr 12 kap. 55 a § JB.
1912 kap. 18 d § JB. For att standardhdjande tgéirder ska fa vidtas krivs det att de har godkéints av de berorda
bostadshyresgésterna eller att hyresndmnden har lamnat tillstdnd till atgdrderna. Om atgérderna avser de
gemensamma delarna av fastigheten, kravs det att de har godkénts av hyresgésterna i mer &n halften av de
berérda bostadslagenheterna eller att hyresndmnden har ldmnat motsvarande tillstdnd. Godkénnande eller
tillstdnd behdvs dock inte om atgirderna genomfors for att ldgenheten ska uppna lagsta godtagbara standard.
Motparter i ndmnden &r de hyresgéster som inte godként atgérderna, Holmqvist & Thomsson, Hyreslagen,
kommentar till 18 e §, under rubriken ”Andra stycket /.../”.
71 Prop. 2001/02:41 s. 71.
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och vatrum (exempelvis hdjning av arbetsytor och kaklade vidggar), brand- och inbrottsskydd, en
enhetlig standard samt en mer @ndamélsenlig planlosning ansetts vara beaktansvérda skél som kan
utgdra grund for ett tillstand.'”

Om hyresvirdens skél anses i och for sig beaktansvirda ska nidmnden bedoma om de skédl som
hyresgisten aberopar utgor ett objektivt hyresgéstintresse eller om det finns sérskilda skél att beakta
ett subjektivt hyresgistintresse.'”” Aberopar hyresgisterna allmiint forekommande &nskemdl som
breda grupper av hyresgister har, sker en intresseavvigning.'”® Bland exempel pa objektiva
hyresgéstintressen nimns att bibehalla en dldre men fortfarande vél fungerande inredning samt att
hyresgésternas boendekostnader inte blir opdkallat hoga. Om den aktuella inredningen &r i gott skick,
eller efter underhéll kan stillas i gott skick, kan intresset att behalla den véga lika tungt som
hyresvirdens intresse att ersitta inredningen med en mer modern sddan.'” Moderniseringar med
kraftiga hyreshojningar och éatgdrder som gar utover vad normal och &ndamalsenlig
fastighetsforvaltning kréver, beviljas inte nddvandigtvis om hyresgésterna har skil att motsatta sig
hyreshdjningen. '’

I det fallet att underhallsbehovet ackumulerats under ménga &r, har hyresvérden en starkare stillning
vid en ansdkan om tillstdnd till ombyggnad &n da fraga dr om atgdrdsforeldggande. Fragan om
eftersatt underhéll behandlas inte uttryckligen i forarbetena, men ett stort moderniseringsbehov tycks
utgdra ett tungt vdgande skdl (dven i praxis'”’) for att hyresvirden ska f& kombinera
underhallsarbeten med standardhdjande atgérder, vilka i vart fall inte leder till opékallade (och alltfor
betungande) hyreshojningar. I forarbetena papekas att det ocksé ar ett objektivt hyresgéstintresse att
vidmakthalla eller uppnd en god och modern ldgenhetsstandard, vilket ju &r rimligt. For
hyresgésterna torde de vésentliga intressena i situationen vara att ett eftersatt underhall atgirdas samt
att hyresvarden inte gor oskélig vinst pa att forst underlata att underhalla for att sen kunna hoja
hyrorna vid ombyggnad. Hyresvéirdens underldtenhet att f6lja reglerna och inhdmta godkénnande
alternativt tilldtelse sanktioneras genom att denne inte far tillgodordkna sig det hojda bruksvérdet
genom hyreshdjningar, se 55 a §.

"2 Holmqvist & Thomsson, Hyreslagen, kommentar till 18 f §.

Om hyresgistens skil anses vara mer séllan forekommande eller speciella 6nskemal, beviljas hyresvardens
tillstand normalt utan ytterligare provning, prop. 2001/02:41 s. 70. De olika skdl som hyresgdsterna aberopar ska
provas var for sig. Sérskilda skal att beakta subjektiva hyresgéstintressen kan vara att atgdrderna skulle drabba
hyresgéasten sarskilt hart pa grund av sjukdom, hog alder och dylikt, eller att hyresgésten efter tillstand fran
hyresvarden bekostat och satt in ny fast inredning, som kommer att forstdras om de av hyresvarden begérda
atgdrderna utfors, prop. 1996/97:30 s. 75.

Det ar inte nodvéndigt att flertalet hyresgéster omfattar dessa objektiva intressen, endast att de &r allmént
representerade, jfr prop. 2001/02:41 s. 70.

175 Prop. 2001/02:41 s. 70.

178 Det &r inte mojligt att generellt fastsld hur stor hyreshdjning som ér skilig eller oskilig. I den praxis Holmgqvist
& Thomsson redovisar har hojningar pa nagra hundralappar till drygt tusen kronor godtagits, da de av
hyresvirden begérda atgarderna varit motiverade (Hyreslagen, kommentaren till 18 f§). Jfr prop. 2001/02:41 s.
70 - 71; om hyresvirden foreslar mycket ingripande atgarder, behdver hyresgisterna inte dberopa sa tungt
vagande skil for att ha fog for sin invindning, men om de atgirder som planeras dr mindre ingripande behover
hyresgéasterna starkare skél for att hindra hyresvérdens planer.

Se t ex Holmqvist & Thomsson, Hyreslagen, kommentar till 18 f §, dér omfattande praxis avseende
tillstandsprévning av standardhdjande dtgirder redovisas.
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Vid en efterfoljande hyresprovning torde hyresgésterna genom utredning kunna visa i vilken man
ombyggnationen 4 ena sidan inneburit att ett eftersatt underhdll &tgirdats och & andra sidan att
standarden faktiskt hojts. Hyresviarden ska enligt géllande regler inte kunna tillgodordkna sig
atgirder som utforts enbart for att vidmakthélla eller dterstélla egendomen 1 dndamaélsenligt skick. Ett
forekommande problem dr att de atgérder som ombyggnaden omfattat utforts slarvigt och att
hyresgisterna anser efterfoljande hyreshojningar vara oskiliga i forhéllande till det resulterande
skicket i ligenheten. Aven i det fallet torde det vara mojligt att visa att bruksvirdet inte genom

ombyggnaden hojts i en man som motsvarar hyreshdjningen.

Berord bostadshyresgést kan ansdka om forbud for hyresvirden att vidta atgarderna, 18 h § 2 st.
Hyresnamnden ska bifalla en sddan ansokan om forbattrings- eller dndringsatgiard som avses i 18 d §
paborjas, eller av sdrskild anledning kan antas bli pdbdrjad, utan godkédnnande eller tillstand, se 18 h
§ 1st.

3.7 HYRESNAMNDS BESLUT I FORHALLANDE TILL PBL OCH MB
Kompetens att ingripa enligt JB, PBL och MB tillkommer olika organ. Hyresndmnden har till uppgift

att medla mellan parterna i hyresavtalet. Holmqvist och Thomsson péapekar att avtalsfriheten kan
begrinsas av hilsoskydds- och byggnadslagstiftning.'”® Nimndens bedémning av huruvida en brist
foreligger 1 ldgenhetens fysiska skick kan péverkas av de normer for hilsoskydd och byggnads
egenskaper som foljer av offentligrittsliga regler, men nimnden kan enbart besluta om ingripanden
och tvingsmedel i enlighet med den kompetens den har enligt lag. Hyresndmnden kan, till exempel, i
ett drende om tillstdnd till standardhdjande &tgarder ge hyresvirden tillstand baserat pa de
beaktansvirda skél, till exempel ekonomiska sddana, som hyresvéarden aberopar. Naimnden kan dock
inte beddma en invindning att planerade tekniska 18sningar strider mot PBL:s krav.'” 1 forarbeten
har det &ven uttalats att forfarandet i hyresnimnden inte ar sérskilt vdl dgnat att tillgodose de
dndamal som PBL:s bestdimmelser dr avsedda att trygga.'®

I hyresrittsliga drenden som ror oldgenheter for ménniskors hélsa (till exempel 1 ett drende om
atgirdsforeldggande) far hyresndmnden avgora om ett foreldggande enligt jordabalken har god utsikt
att komma till ritta med problemen i fastigheten eller om battre forutsittningar ges inom ramen for
MB:s reglering.'®! Det finns dock inget som hindrar att nimnden beddmer att en brist i ligenhetens
skick utgér oldgenhet for minniskors hilsa.'®

For att forekomma foljande avsnitt ndgot, kan ségas att en provning av ett drende 1 miljo- eller

'8 Holmqvist & Thomsson, Hyreslagen, kommentar till 9 §, under rubriken “Forsta stycket /.../”.

17 1 mélet papekades det att hyresndmnden inte dr kompetent att fatta beslut i frigor som ror PBL:s tillimpning,
OH 5310-03, beslut 2003-10-22 (refererat av Holmqvist och Thomsson i Hyreslagen, kommentar till 18 f§).

180 Prop. 2001/02:41 s. 18. Dock har nimnden underrittelseskyldighet enligt 8 a § forordning (1975:520) om ett

beslut i nimnden har betydelse for varsamhetskriteriet i vid ombyggnad och dndring av byggnad.

Holmqvist & Thomsson, Hyreslagen, kommentar till 16 §, under rubriken 2. Fysiska eller andra brister”, med

hénvisning till BD 452/1987. ”Om ett foreldggande skall ges far, enligt domstolen, bedémas utifran

omsténdigheterna i det sérskilda fallet och med beaktande av bl a mojligheterna for hyresvarden att faktiskt

fullgdra det som han foreldggs och mdjligheterna att inom [hélsoskyddslagens] ram béttre komma till ratta med

oldgenheterna.

Se t ex RH 1994:36, dir nimnden beddmde att temperaturen i en ldgenhet utgjorde sanitir oldgenhet och att

lagenheten dérfor inte var i fullt brukbart skick.
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byggnidmnd inte fOrutsitter att en ansdkan om atgirdsforeliggande enligt JB gjorts. Samma
omstindigheter, samma brister, kan teoretiskt sett foranleda beslut om foreligganden av
hyresndmnden respektive bygg- eller miljondmnd. Det faktum att bestimmelserna i hyreslagen, PBL
och miljobalken i vissa fall kan vara dverlappande tillimpliga, har behandlats 1 diverse forarbeten.
Det har dock uttalats att myndigheterna och nimnderna bor samrada innan eventuella ingripanden
sker, och att ndgra problem for den enskilde inte behdver uppsta. '*

4 UNDERHALLSSKYLDIGHET ENLIGT PLAN — OCH BYGG-
LAGEN: YTTRE OCH INRE UNDERHALL - ETT

AGARANSVAR

Det finns bade likheter och olikheter mellan jordabalkens och plan- och bygglagens krav pa
underhall. Det underhallsansvar som foljer av PBL innebér ett offentligrattsligt 4garansvar och inte
en avtalsskyldighet. Kraven riktas inte mot dgaren som hyresvdrd utan just som &dgare till ett
flerbostadshus. Bestdmmelserna tar hdnsyn till om byggnaden anvédnds till bostider, men
beddmningen av en brist beror inte av vilket hinder hyresgister eventuellt drabbats av i sin
nyttjanderétt. 1 likhet med JB uppstiller PBL krav pd bade yttre och inre underhall,' for att
byggnadens egenskaper och funktioner ska bevaras. I det foljande kommer det att framgé vad dessa
krav innebér. I PBL:s reglering ar kraven pd byggnader mer detaljerade i lagtexten dn vad JB:s krav
pa hyresvirdens underhéllsskyldighet dr. Aven detta beror rimligen pd att de offentligrittsliga
reglerna inte reglerar varierande avtalsforhallanden utan de krav sambhillet stéiller pa byggnaders
skick (vilka generellt sett ror mer tekniska aspekter).

4.1 DEFINITION AV UNDERHALL

Underhéll definieras i PBL som en eller flera atgdrder som vidtas i syfte att bibehélla eller aterstélla
en byggnads konstruktion, funktion, anvindningssitt, utseende eller kulturhistoriska virde, se 1 kap.
4 §. Enligt 8 kap. 14 § 1 st. ska ett byggnadsverk hallas i vardat skick och underhéllas sé att dess
utformning och tekniska egenskaper i huvudsak bevaras.'"™ Av 8 kap. 4 § foljer de tekniska
egenskapskrav som byggnaden genom underhéllet ska bibehélla.'® Ett byggnadsverk ska ha de
tekniska egenskaper som ér vésentliga i frdga om:

* barformaga, stadga och bestdndighet,
» sikerhet 1 hidndelse av brand,
* skydd med hénsyn till hygien, hélsa och miljon,

* sidkerhet vid anvindning,

'8 Se t ex prop. 1985/86:1 s. 513.

'8 Prop. 2009/10:170 del 1 s. 269.

'8 Dessutom ska underhéllet anpassas till omgivningens karaktir och byggnadsverkets virde frén historisk,
kulturhistorisk, miljomaéssig och konstnérlig synpunkt. Om byggnadsverket &r sarskilt vardefullt fran historisk,
kulturhistorisk, miljomaéssig eller konstnérlig synpunkt, ska det underhallas sa att de sérskilda virdena bevaras
(14 § 2 st.).

Dessa krav dverfordes fran den tidigare lagen om tekniska egenskapskrav pa byggnadsverk m.m. till PBL i och
med lagindringen 2010. Se prop. 2009/10:170 del 1 5.129 och 255 f.
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* skydd mot buller,
» energihushéllning och virmeisolering,
* lamplighet for det avsedda d&ndamalet,

» tillgdnglighet och anvéndbarhet for personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsforméga,
och

hushallning med vatten och avfall.

Ovanstdende krav torde i huvudsak motsvara de som foljer av hyresrétten, dven enligt hyresrétten ska
ovanstdende funktioner underhéllas i den méan de &dr befintliga. Vid nybyggnation giller de
preciseringar (av krav pa utformning och tekniska egenskaper) som fOljer av plan- och
byggforordningen'’ samt ytterligare foreskrifter av Boverket.'™®

Inom underhéllsskyldigheten ryms numera dven inre underhall. I propositionen till nya PBL ges inte
exempel pad vilka atgirder det inre underhdllet avser,'™ men begreppet omfattar typiskt sett
anordningar i respektive lagenhet, inredning och dven ytskikt. Detta foljer ocksa av att byggnaden
ska héllas 1 vdrdat skick sa att dess utformning, anvindningssétt och ldmplighet for boendeindamal
bevaras. | avsaknad av relevanta réttsavgoranden ar det vanskligt att forsoka dra slutsatser om vad
som skiljer PBL:s krav pa inre underhall fran hyreslagens. D& hyreslagen reglerar den enskilde
hyresgistens réttigheter gentemot hyresvédrden, kan tillimpningen av plan- och bygglagen inte 1
forsta hand syfta till att atgérda sddana underhallsbrister som enbart drabbar en enskild hyresgést,
eller avse anordningar i en enskild lagenhet. Ett ingripande med stod av PBL torde istéllet bli aktuellt
om bristerna 1 underhallet mer allméint paverkar byggnadens strukturella eller tekniska egenskaper
eller mer allmént drabbar hyresgésterna. (Detta kan jimforas med de krav pa underhallsbristernas
omfattning som foljer av bostadsforvaltningslagen.) En mdgjlig slutsats dr att dven om
underhallsansvaret enligt motiven till nya PBL omfattar inre underhdll, torde lagens bestimmelser 1
huvudsak fortfarande syfta till att komma till rdtta med brister i det yttre underhéllet.'”
Underhéllsansvaret enligt PBL omfattar darfor frimst sddana byggnadsdelar och anordningar vars
forslitning inte direkt kan knytas till hyresgédstens normala eller onormala slitage, varfor en sddan
gransdragning inte blir relevant vid tillimpningen av PBL.

4.2 BYGGNADSNAMNDS TILLSYN - UNDERHALLSUTREDNING

Tillsyn over att PBL foljs utdvas i kommunerna av byggnimnd."”' Byggnimnden ska prova
forutsittningarna for och behovet av att ingripa eller besluta om en pafoljd enligt lagen, pa eget
initiativ, sa snart det finns anledning att anta att nagon inte har foljt en bestimmelse i PBL eller

"7 (2011:338) [PBF].

18 Preciseringar finns bl a i 3 kap. PBF. Bemyndiganden ges i 16 kap. 2 & 4 §§ PBL samt 10 kap. 1 § PBF.

'8 Jfr prop. 2009/10:170 del 1 s. 269.

Yttre underhéll kan t ex omfatta tak, fasader, balkonger, fonster, ventilationssystem som betjénar flera
lagenheter, gemensamma ledningar for vatten och avlopp/rérstammar, uppvarmningssystem for byggnaden,
elledningar gemensamma for flera lagenheter, hissar och andra anordningar som &r gemensamma for
lagenheterna i huset.

Regeringen och Linsstyrelsen, samt andra statliga myndigheter (ex. Boverket) raknas ocksé bland
tillsynsmyndigheterna enligt PBL 11 kap. 3 §. Deras respektive tillsynsansvar framgér av olika bestdmmelser 1
lag och forordningar.
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foreskrifter.'”> Om underhdllet av ett flerbostadshus brister fir nimnden uppdra 4t en sakkunnig att
utreda byggnadens underhallsbehov. Innan ndmnden beslutar om ett sddant uppdrag, ska nimnden 1
ett foreldggande ge byggnadsverkets édgare tillfalle att inom en viss tid ge synpunkter pa uppdraget,
11 kap. 18 §. Om fastighetségaren har en underhéllsplan kan det péverka fOrutsittningarna for ett
ingripande.

Om dgaren som svar pa foreldggandet visar pa en underhéllsplan som ska atgérda kénda brister och
som &r godtagbar i1 forhallande till tidsutdrékt, byggnadens skick, dess anvindning, med mera, torde
det kunna vara tillrackligt for att avvirja ett foreldggande om utredning. Ndmnden maste innan ett
foreldggande om underhéllsutredning skaffa sig kdinnedom om byggnadens skick 1 stort, exempelvis
genom besiktning,'* och kan darfor ta stdllning till det dgaren anfor. Skulle dgarens svar inte anses
betrygga att brister i underhallet kommer att atgirdas, kan nidmnden med ledning av en
underhdllsutredning eventuellt besluta om ett atgardsforeliggande enligt 11 kap. 19 §. Ett
atgirdsforeliggande forutsitter att dgaren kan anses bryta mot lagens underhallsskyldighet genom
underldtenhet. Byggnadsndmnden maste genom utredningen kunna visa pa fastighetsdgarens ansvar
for det bristande underhallet, dennes underlidtenhet. Didon med medforfattare menar att
foreldgganden bor anvandas med urskillning och tillgripas forst ndr den som ska vidta en viss atgard
inte godvilligt gor det."

4.3 FORUTSATTNINGAR FOR ETT ATGARDSFORELAGGANDE
Om flerbostadshusets dgare later bli att vidta en atgird och didrigenom bryter mot en skyldighet enligt

PBL eller foreskrifter eller beslut som har meddelats med stéd av lagen, far byggnadsndmnden
foreldgga denne att inom en viss tid vidta dtgirden (jamfor 11 kap. 19 § PBL). Grundldggande
forutséttningar for ett ingripande mot underhéllsbrister i ett hyreshus, med stod av PBL, ar 1) att
byggnadens dgare underlatit att halla huset 1 vardat skick eller att underhalla det, 2) att byggnadens
utformning eller tekniska egenskaper darfor patagligt forsdmrats i1 forhdllande till vad som
ursprungligen krivdes, 3) att forsamringen inte kan godtas med hénsyn till byggnadens anvéndning
och 4terstiende brukstid, samt 4) att &dgaren inte frivilligt gér med pd att &tgdrda kédnda
underhallsbrister.'”

Underhéllsansvaret enligt lagen knyts som ndmnt till vissa tekniska egenskapskrav.'® Vad dessa
egenskapskrav innebdr vid underhall far som huvudprincip avgoras genom en skilighetsbeddmning.
Flera faktorer har betydelse for bedomningen, bland annat byggnadens anvandning (om den nyttjas
av ett fatal eller en storre krets av personer), dess lidge och dterstdende brukstid. "’ For flerbostadshus

192 11 kap. 5 §. Efterlevnaden av domar, eller andra beslut som har meddelats med stéd av lagen eller i EU-
forordningar som ror frdgor inom lagens tillimpningsomréde.

1 Didén, Lars Uno, Magnusson, Lars, Molander, Stefan & Adolfsson, Camilla, Plan- och bygglagen (2010:900) —

En kommentar, version 1 juli 2012 (t.o.m. supplement 1), Zeteo, Norstedts Juridik AB, Stockholm, 2012 [cit.

Didon m fl, Plan- och bygglagen], kommentaren till 11 kap. 18 §.

Didon m fl, Plan- och bygglagen, kommentaren till 11 kap. 19 §.

Den forsta punkten dr en samldsning av 8 kap. 14 § och 11 kap. 19 §. Punkterna 2 och 3 utvecklas nedan och

bygger pa motivuttalanden samt Didon m fl, Plan- och bygglagen, kommentaren till 8 kap. 14 §. Punkt 4 aterger

den uppfattning som Didén m fl anger i kommentaren til 11 kap. 19 §.

1% 8 kap. 4 & 14 §§.

¥ Didén m fl, Plan- och bygglagen, kommentaren till 8 kap. 14 §, under rubriken “Forsta stycket”. Forfattarna
hanvisar till prop. 1985/86:1 och utgéar fran att uttalandena om skilighetsbeddmningar alltjimt har sin giltighet.
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avsedda for permanentboende, som ockséd avses anvéindas for 6verskadlig framtid, torde det innebdra
att kraven pa underhdll stills relativt hogt. Byggnadens funktioner ska inte patagligt forsdmras i
forhallande till vad som ursprungligen kridvdes.'”™ Detta innebér att de tekniska kraven som
huvudprincip anpassas efter de normer som var géllande d& byggnaden uppfordes och att viss
forsdmring av byggnadens prestanda medges.

S& langt overensstimmer PBL:s underhdllskrav i huvudsak med JB:s motsvarande regler. Det &r
befintliga byggnadsdelar, anordningar och funktioner som ska underhéllas. Nyskick kan inte krdavas
vid underhall (genom att nya funktioner eller egenskaper tillfors), varken enligt JB eller PBL.'” En
skilighetsavviagning av underhéllskraven gors i1 det enskilda fallet. Det dr dock en viss skillnad
mellan JB och PBL avseende vilka faktorer som far betydelse for skélighetsbedomningen. I
hyreslagen végs sddana faktorer samman som ror byggnadens eller ldgenhetens skick med sddana
som avser avtalsparternas intressen. En avvéigning enligt PBL utgér fran husets skick i forhallande
till vad dess anviandning kréver.

Ett foreldggande med stod av hyreslagen kan begrinsas till att avse underhallsétgirder i en enskild
lagenhet, om ansdkan inte &r mer omfattande. Pa sa sdtt dr det hyresavtalets parter som disponerar
tvisten. En provning av underhéllsbehov och forutséttningar for foreldggande enligt PBL ska vara sa
omfattande som omstidndigheterna kréver och byggnadsndmnden agera ex officio efter behov. Det
torde ocksd vara sa att byggnadsndmnden, om underhallsbristerna endast belastar en enskild
lagenhet, i forsta hand uppmanar hyresgésten att forsoka forma hyresvirden att atgérda bristen eller
att forsoka fa ett atgardsforeldggande till stand (med stod av JB). Eftersom ldgenheten &dr uppléaten
med nyttjanderétt torde utgadngspunkten vara en l16sning inom ramen for avtalet, snarare &n ett
ingripande med stod av offentligréttsliga regler. Av den orsaken torde ett agerande fran
byggnadsndmndens sida bli aktuellt ndr bristerna i byggnadens underhallsskick, oavsett om det ror
inre eller yttre underhéll , drabbar ett flertal av hyresgésterna, eller mer allmént paverkar byggnadens
anvandning eller dess strukturella egenskaper.

Ett avsteg frdn huvudprincipen att en skilighetsbedomning avgor underhéllskraven gors for vissa
anordningar (8 kap. 14 § 1 st jamfort med 3 st.). Ett undantag fran huvudprincipen géller bland annat
anordningar for virme och ventilation, vilka avser att tillgodose krav pa skydd med hénsyn till
hygien och hilsa, samt hissar.”” Dessa anordningar maste héllas i stind genom kontinuerlig
skotsel.”! Detta innebidr hogre stillda och mer specifika krav jaimfort med JB. Det innebir ocksa att
regleringen 1 PBL och MB ér overlappande. Bédde miljondmnd och byggnidmnd kan f{Greldgga
fastighetségaren att tillse att sddana anordningar haller lagenligt skick.*”

1% Se prop. 2009/10:170 del 1 s. 153 & 269 samt Didon m fl, Plan- och bygglagen, kommentaren till 8 kap. 14 §,

under rubriken “Forsta stycket”.

Angaende PBL, se Didon m fl, Plan- och bygglagen, kommentaren till 8 kap. 14 §, under rubriken ”Forsta

stycket”.

200 Qe prop. 2009/10:170 del 1 s.153 samt prop. 1997/98:45 del 1 s. 356.

2! T 5 kap. plan- och byggforordningen (2011:338) finns regler om obligatorisk ventilationskontroll samt om
kontroll av hissar och andra motordrivna anordningar.

22 Jfr prop. 1997/98:45 del 1 s. 356.
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4.3.1 Betydelsen av eftersatt underhall
I den beddmning och skilighetsavvigning som byggnadsndmnden har att gora i drenden som ror

underhéllsbehov, innebér ett (mycket) eftersatt underhall att ndimndens tillsynsansvar dkar. Ansvaret
innebér en skyldighet - inte bara en réttighet - att ingripa nér fattade beslut frangas, regler overtriads
och krav eftersitts.”® Aven om flerbostadshusets figare planerar underhallsitgirder far detta faktum
rimligtvis mindre betydelse ju mer bradskande nddvindiga atgédrder dr. Végledande praxis avseende
underhallskrav och foreldgganden saknas. Avsaknaden torde bero pé att samforstandslosningar soks 1
forsta hand framfor att anvinda tvangsmedel och riskera 6verklaganden och utdragna tvister.?**

4.4 GRANS MELLAN UNDERHALL OCH ANDRINGAR

Hyreslagen skiljer underhéllsdtgirder frdn standardhdjande &tgirder, vilket fir betydelse for
bruksvérde, hyresdifferentiering samt kravet pa godkdnnande eller tillstind vid ombyggnadsplaner.
PBL skiljer underhéll fran dndring, vilket fir betydelse for vilka krav som stélls pa utforandet®” samt
eventuellt krav pd bygglov. Bdda lagarna stéller under vissa forutsittningar krav pa lov att utfora
atgirder, men en provning enligt PBL tar inte hdnsyn till hur enskilda hyresgéster paverkas av
atgirderna. Bygglov krdvs inte om inredningen, i en ligenhet som redan anvédnds som bostad, bara
byts ut.**® Utbytt inredning leder inte till ett vésentligt dndrat dandamal. Bygglov krivs ddremot om
man byter farg, fasadbeklddnad eller taktickningsmaterial pa byggnaden eller byggnadens yttre
utseende avsevirt paverkas pd annat sitt™ och den ligger i ett omrdde som omfattas av en
detaljplan.®®®

4.4.1 Underhallsbegreppet i PBL kan omfatta standardhdjande atgirder
Andring av en byggnad definieras (i PBL) som en eller flera dtgirder som #ndrar en byggnads

konstruktion, funktion, anvéndningssétt, utseende eller kulturhistoriska varde, 1 kap. 4 § PBL.
Forutsatt att anordningens eller byggnadsdelens dndamal inte visentligen #dndras kan vissa
standardhojande atgérder rymmas inom PBL:s underhéllsbegrepp. I propositionen till PBL tolkades
underhallsbegreppet sé att bibehalla eller aterstélla ett byggnadsverks egenskaper innebér att ett byte
av en 1960-talsspis mot en modern spis skulle inrymmas i begreppet underhall, &ven om den
moderna spisen har visentligt dndrade egenskaper och utokade funktioner.*” Motsvarande synsitt
bor dven gilla for andra ursprungliga funktioner och byggnadsdelar nér de byts ut.

Om byggnadens underhéll dr eftersatt kan underhdllsitgidrderna ndr de vél utfors vara sd pass
omfattande att de skulle kunna betraktas som en dndring som innebdr en pataglig fornyelse av
byggnaden (ombyggnad).?'’ Detta ger dock inte hyresgisterna nigon mojlighet till att motsitta sig

205 Prop. 2009/10:170 del 1 s. 331.

24 Didén m fl, Plan- och bygglagen, kommentaren till 11 kap. 19 §. Beslut om utredningsforeldggande eller
atgardsforeldggande kan dverklagas hos lansstyrelsen (13 kap. 3 § PBL). Lansstyrelsens beslut kan dverklagas
hos mark- och miljédomstol (13 kap. 6 §).

Vid ombyggnad eller annan &ndring ska atgirderna som huvudprincip méta aktuella krav pa byggnaders
utformning och tekniska egenskaper. 8 kap. 1 - 8 §§ PBL anger hur kraven ska uppfyllas samt 2 kap. vilka
hénsynsregler som aktualiseras.

26 Jfr9kap. 2 § 1 st. 3p. A.

07 28 1st.3p.C.

208282 st.

29 Prop. 2009/10:170 del 1 s. 269.

219 Prop. 2009/10:170 del 1 s. 154.
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atgdrderna. Déaremot far det som ndmnt betydelse for utforandekrav och eventuellt bygglovskrav.
Aven om PBL tilliter en ombyggnation och eventuella bygglov beviljas, kan hyresgisterna
fortfarande vinda sig till hyresnimnden om de inte godként standardhdjande atgirder. Som ovan
ndmnt har hyresvirden tungt vigande skl (i en provning i hyresndmnden) om étgérderna framjar
rationell forvaltning och god fastighetsekonomi. Om hyresndmnden inte tillater &tgérderna fér
hyresvirden inte tillgodordkna sig det hojda bruksvirdet genom hyreshojningar.

4.5 BYGGNADSNAMNDS TILLSYN —- HYRESGASTS AGERANDE

For att underhallsreglerna i hyreslagen ska kunna leda till ett beslut om atgirdsforeldggande
forutsétts det att hyresgésten agerar som avtalspart och gor en ansdkan hos hyresndmnden. Fordelen
med att underhéllsbrister hanteras inom ramen for hyrestvister r att de parter som direkt berdrs av
bristen medverkar i drendet samt att en avviagning av hyresgistens och hyresvirdens intressen ligger
till grund for beslutet. PBL:s reglering innebdr att dgaren till ett flerbostadshus har ett dgaransvar att
vidmakthalla vissa egenskaper och att byggnadsndmnden har ansvar att utdva tillsyn over lagens
efterlevnad. Det ér dock fritt for envar att kontakta kommunal byggnadsnamnd om ett flerbostadshus
inte tycks underhdllas efter lagens krav. Fordelen med den ordning som foljer av PBL ér att ett
arende inte maste initieras av en berdrd hyresgdst och att samhéllet (kommunen) kan ingripa nir det
ar pakallat, &ven om de berdrda hyresgésterna av en eller annan orsak inte agerar genom att stilla
krav pé hyresvérden.

Det som dock kan ténkas utgora en nackdel med att underhdllsbrister hanteras som en hyrestvist dr
knutet till att det &r bara hyresgisten sjdlv som kan ansdka om atgdardsforeldggande avseende den
egna ldgenheten eller ett gemensamt utrymme. Det fOrutsitts att hyresgésten noterar problem och 1
ansOkan visar att det forekommer brister. En hyresgiist utan sidrskild insikt i exempelvis yttre
underhall kanske inte uppmarksammar att underhallet brister forrdn pé ett sent stadium. Visserligen
kan hyresnimnden foreta besiktningar,®’' men ett &tgdrdsforeliggande kan endast omfatta de
foreliggande brister vars atgirdande hyresgésten har yrkat pad. Ndmnden kan inte ex officio foreldgga
hyresvirden att atgarda brister. Eftersom ett beslut om atgirdsforeldggande enligt PBL forutsitter att
en underhallsutredning (av sakkunnig) gjorts, eller att det genom ndmndens egen besiktning och
utredning framkommit underhéllsbehov, kan det leda till att mer omfattande brister och behov av
underhallsatgirder upptiacks. Pa sa sitt mojliggér PBL:s reglering mer adekvata foreldgganden om
atgarder.

5 ANSVARET FOR HALSOEFFEKTER AV BRISTANDE
UNDERHALL

5.1 BRISTANDE UNDERHALL PAVERKAR MANNISKORS HALSA

I Boverkets rapport papekas att eftersatt underhdll drabbar dem som bor i1 bostaden, att framforallt
barn, dldre och funktionshindrade drabbas nir inomhusklimatet forsamras, det uppstar vattenldckor,
hissar inte fungerar, ventilationssystemet behdver bytas ut eller trappricket &r 16st.?'? 1
Socialstyrelsens Miljohélsorapport frdn 2009 betonas inomhusmiljons stora betydelse for manniskors
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Se 17 § lag (1973:188) om arrendendmnder och hyresndmnder.
212 Boverket, Bittre koll pd underhdll, s. 11.
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hilsa, eftersom vi tillbringar en stor del av véra liv inomhus.?"* Skotsel och underhall dr faktorer som
paverkar boendemiljon.”"* Sambanden mellan inomhusmiljén och hélsa dr komplexa.*”> De har att
gora med fysikaliska faktorer som temperatur, fukt, drag, buller och belysning samt vilka kemiska
dmnen som finns i luften.?'® Ménniskor upplever dessutom inomhusmiljon pa olika sétt beroende pa
alder, kon, kanslighet och livsstil.

En undersokning frdn 2007 behandlade bland annat symptom som ménniskor anser beror pa
inomhusmiljon (i bostéder, skola och arbete). Den hogsta andelen rapporterade besvir géllde boende
i hus byggda mellan 1960 och 1975, alltsa fran miljonprogramsaren (jamfor med vad som sagts
ovan om alder och underhallsbehov). Endast en liten del av dem som bodde i nybyggda hus
rapporterade besvir. Socialstyrelsens rapport nimner sarskilt fukt och mogel i byggnader som nagot
som uppvisar samband med inomhusrelaterade symptom och besvir, sisom astmasymptom.?'® Fukt i
exempelvis bostadshus har samband med husets konstruktion, hur lufttitt huset dr, dess isolering,
genomsldpplighet for véta utifrén och ventilation.””” De sistndmnda faktorerna ar siddana som
paverkas av hur underhallet och skotseln av huset bedrivs.

Socialstyrelsen har ett ansvar for medicinska och hygieniska beddmningar i arbetet med att ta fram
normer och grinsvirden som beaktas vid tillimpningen av hilsoskyddsreglerna.””” Socialstyrelsen
ska ocksd ge tillsynsvigledning i fragor om hilsoskydd i bostéder enligt 9 kap. MB.**' Riktvérdena
som anges ar tdnkta att leda bedomningen huruvida en oldgenhet foreligger. Till exempel ges
allménna rdd om buller inomhus (SOSFS 2005:6), om ventilation och luftkvalitet (SOSFS 1999:25),
radon i inomhusluft (SOSFS 1999:22), fukt och mikroorganismer (SOSFS 1999:21), samt temperatur
inomhus (2005:15). Socialstyrelsen &r av uppfattningen att det finns ett stort behov av
tillsynsvégledning 1 frdgor om fukt och mogel i inomhusmiljon, ventilation och barn som sérskilt
utsatt grupp nir det giller miljérelaterade hélsofaktorer.”

5.2 MILJOBALKENS HALSOSKYDDSREGLER

Miljobalkens hilsoskyddsregler syftar framst till att reglera sddana oldgenheter for manniskors hélsa
som kan uppkomma i samband med anvindning av en byggnad.”® Som en del av den speciella
fastighetsritten riktas balkens krav inte mot hyresavtalets parter, utan mot alla vars handlande kan
skada miljon eller ménniskors hélsa. Verksamhetsutovare ges genom balkens bestimmelser ansvar
for de risker for ménniskors hélsa (och miljon) som verksamheten orsakar. I flerbostadshus innebar
det att bade boende, forvaltare och dgare kan ha ett sddant ansvar. Till skillnad fran JB och PBL
uppstédller MB inte nagot uttryckligt eller direkt krav pa underhall av byggnader. Om det i ett
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Socialstyrelsen, Miljéhdlsorapport 2009, Stockholm, 2009 [cit. Socialstyrelsen, Miljohdlsorapport 2009], pa s.
81.

Socialstyrelsen, Miljéhdlsorapport 2009, s. 81

Socialstyrelsen, Miljéhdlsorapport 2009, s. 12.

Socialstyrelsen, Miljéhdlsorapport 2009, s. 12, se vidare s. 83 ff.

Socialstyrelsen, Miljohdlsorapport 2009, s. 12.

Socialstyrelsen, Miljohdlsorapport 2009, s. 12 & 91.

Socialstyrelsen, Miljohdlsorapport 2009, s. 81 - 82.

20 Prop. 1997/98.45 del 1 s. 509.

21 3 kap. 11 § miljétillsynsforordningen (2011:13).

222 Socialstyrelsen, Plan for tillsynsviigledning enligt miljoébalken 2013 — 2015, Stockholm, 2013, s. 12.
23 Prop. 1997/98:45 del 2 s. 115.
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flerbostadshus uppkommer oldgenheter for manniskors hélsa pa grund av bristande underhéll kan
dock balkens bestimmelser bli tillimpliga. Foljande avsnitt behandlar forutsattningarna for att en
hilsoskyddsndimnd ska kunna ingripa mot bristande underhall genom foreldggande.
Halsoskyddsreglernas betydelse for underhdll kommer jamforas med det som foljer av jordabalken
respektive plan- och bygglagen.

5.2.1 Hilsoskydd och underhall av bostider
Halsoskyddsreglerna dr knutna till reglerna om miljofarlig verksamhet 1 9 kap. MB. Med miljofarlig

verksamhet avses bland annat anvéndning av byggnader pa ett sitt som kan medfora oldgenhet for
maénniskors hilsa,”* se 9 kap. 1 § 2 st. Enligt 9 § 1 st. ska bostider brukas pa ett sddant sitt att
oldgenheter for ménniskors hélsa inte uppkommer. Utdver reglerna 1 miljobalken ges foreskrifter 1
hilsoskyddsforordningen® samt av Socialstyrelsen.”® I forordningen preciseras de krav pd bostider
som foljer av 9 kap. 9 § MB. Av forordningens 33 § foljer vissa krav med betydelse for underhall. I
syfte att hindra uppkomst av oldgenhet for manniskors hélsa skall en bostad sérskilt:

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

* hatillfredsstillande luftvixling genom anordning for ventilation eller pa annat sétt (2 p.)
e héllas tillfredsstéillande uppvéarmd (4 p.)
* ge mojlighet att upprétthalla en god personlig hygien (5 p.)

Anvéndning av byggnader leder till den forslitning som motverkas genom underhall och annars kan
leda till brister i forhédllande till ovanstaende krav. Enligt tidigare hilsovardsstadgan skulle bostader
dven skotas och underhéllas sa att sanitidr oldgenhet inte uppkom.?’ I samband med att miljobalken
infordes uppmérksammades Gverlappningen mellan hilsoskydds- och byggreglerna. Vissa
hilsoskyddsbestammelser tilldts vara mer allméint hallna eftersom byggreglerna stillde detaljerade
krav pd exempelvis underhdll.””® Syftet med balkens regler ér att reglera effekter av anviindningen av
byggnader och bostéder. I motiven uttalas att det dock méste vara mojligt att 1 enskilda fall ingripa
och stilla krav pa byggnader med stéd av balkens hilsoskyddsbestimmelser, om detta 4r motiverat
pé grund av forhallandena i den aktuella byggnaden, for att undanrdja olidgenheter.”
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Detta uttryck aterkopplar till skyddsintressena i balkens portalparagraf (1 kap. 1 § 2 st.), vilken dérfor ska
beaktas i relevanta delar. Balken ska tillimpas sa att ménniskors hélsa och miljon skyddas mot skador och
oldgenheter. For hilsoskyddsreglerna innebar denna aterkoppling dock inte att ndgot tillférs det som redan foljer
av bestdimmelserna i 9 kap. MB.

Forordningen (1998:899) om miljofarlig verksamhet och hélsoskydd.

Forordningen och foreskrifterna har meddelats med stdd av 9 kap. 12 § MB.

#7 80U 1978:44 5. 77.

28 Jfr prop. 1997/98:45 del 1 s. 354 - 357.

29 Prop. 1997/98:45 del 1 s. 356. Det kan som nimnt uppsté situationer di bide miljd- och hilsoskyddsnimnd kan
ingripa med stod av lag. I bade MB och PBL anges uttryckligen att de organ som utdvar tillsyn ska samarbeta
(26 kap. 6 § MB samt 12 kap. 2 § 3 p. PBL). Se dven 1 kap. 16 - 17 §§ miljotillsynsforordningen (2011:13).
Denna skyldighet enligt lag ska undanroja risken for 6verlappande tillimpning av MB och PBL och istillet
medfora samordnade beslut av berdrda ndmnder.
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Det kan som ndmnt uppsta situationer dd bade miljo- och hélsoskyddsndmnd kan ingripa med stéd av
lag. I bdde MB och PBL anges uttryckligen att de organ som utdvar tillsyn ska samarbeta. " Denna
skyldighet enligt lag ska undanroja risken for 6verlappande tillimpning av MB och PBL och istéllet
medfora samordnade beslut av berdrda ndmnder.

5.2.2 Kommunal tillsyn, utredning och forelagganden
Varje kommun utovar tillsyn Over hélsoskyddet genom den eller de nidmnder som

kommunfullméktige beslutat.”' Tillsynen ska sikerstilla syftet med balken.”> Ndmnden ska dérfor
pé eget initiativ eller efter anmilan i nodvindig utstrickning kontrollera dess efterlevnad®® samt
vidta de dtgirder som behovs for att dstadkomma rittelse.”* Hilsoskyddsnimnden har mojlighet att
dels besluta om foreldggande eller forbud och dels att begéra att den som uppléter bostidder utfor
saddana undersokningar som behovs for tillsynen, se 26 kap. 9 och 22 §§.

Om det finns skdl att anta att byggnadens skick medfor oldgenheter for manniskors hélsa, 4r den som
upplater byggnaden for bostider skyldig att utfora sadana undersékningar av verksamheten och dess
verkningar som behovs for tillsynen.” For att bestimmelsen i 22 § ska bli tillimplig krivs inte att
verksamheten konstaterats faktiskt medfora oldgenheter for médnniskors hélsa, utan det ar tillrdckligt
att nagot sddant kan befaras.”® Om en hyresgist (i egenskap av boende) kontaktar hyresnimnden och
patalar underhéllsbrister och gor det antagligt att en storning foreligger, torde ndimnden kunna fatta
beslut om en undersokning enligt 22 §.77

Denna bestdmmelse liknar den mdjlighet PBL ger byggnadsndmnden att besluta om en
underhallsutredning. I likhet med PBL ges hilsoskyddsnimnden genom MB mojlighet att agera
redan ndr det finns anledning att anta att lagens krav inte efterlevs, till exempel att bristande
underhall medfort oldgenheter. Den utredning som gors kan omfatta en besiktning av byggnaden och
ar tankt att ge underlag for ndmndens agerande och eventuella beslut om foreldgganden enligt 26
kap. 9 § MB.>*

5.3 FORUTSATTNINGAR FOR FORELAGGANDEN

Grundldggande forutsittningar for att dgaren till ett flerbostadshus ska kunna foreldggas att utfora

30 26 kap. 6 § MB samt 12 kap. 2 § 3 p. PBL. Se dven 1 kap. 16 - 17 §§ miljstillsynsforordningen (2011:13).

B 26 kap. 3 § 3 st.

B2 26 kap. 1 § 1 st.

23 Detta giller dven efterlevnaden av foreskrifter, domar och andra beslut som har meddelats med stéd av balken.
B4 26 kap. 1 § 2 st.

25 26 kap. 22 § 1 st. Om det ér limpligare fir nimnden besluta att nigon annan ska utfora undersdkningen och utse
densamme.

Jfr Bengtsson, Bertil, Bjéllas, Ulf, Rubenson, Stefan & Stromberg, Rolf, Miljébalken — En kommentar, version 1
jan. 2013 (t.o.m. supplement 12), Zeteo, Norstedts Juridik AB, Stockholm, 2013 [cit. Bengtsson m fl,
Miljébalken], kommentaren till 26 kap. 22 §.

Hyresgisten har inte en motsvarande rittighet enligt hyreslagen. SOH 360/1995: Hyresgiisten yrkade att
hyresvérden skulle aldggas att anlita en fristdende sakkunnig for att utreda fukt- och mégelproblem. Yrkandet
bif6lls inte eftersom det inte innefattade en begéran om ett foreldggande att atgédrda brister. Holmqvist &
Thomsson, Hyreslagen, kommentar till 16 §.

Jfr prop. 1997/98:45 s. 283. Bengtsson med medforfattare anser att verksamhetsutdvaren bor horas i frdgan (om
krav pé undersokningar) innan beslut meddelas, eftersom det &r verksamhetsutdvaren som maste betala for de
undersokningar som utfors, Bengtsson m fl, Miljobalken, kommentaren till 26 kap. 22 §.
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underhallsétgirder (med stod av MB) ar att byggnadens skick medfor oldgenhet for manniskors hilsa
pa grund av att underhallsatgérder inte utforts samt att siddana atgirder dr nddvindiga for att
undanrdja oldgenheten. En tillsynsmyndighet far i det enskilda fallet besluta om de foreldgganden
och forbud som behdvs for att denna balk samt foreskrifter, domar och andra beslut som har
meddelats med stod av balken ska foljas .

5.3.1 Hyresvirdens ansvar for byggnadens skick och underhéll
Béde dgare och nyttjanderdttshavare till berérd egendom ska vidta de atgérder som skéligen kan

krivas for att hindra uppkomsten av eller undanrdja oldgenheter for minniskors hilsa.**
Bestimmelsen speglar den grundldggande principen att den som pa ett eller annat sétt orsakat skada
ar den som har ansvaret att avhjélpa den.**' Hyresvirdens ansvar for underhall foljer av jordabalkens
samt plan- och bygglagens regler. I avsnittet om jordabalken nimndes att hyresvérdens
underhallsskyldighet for visst inre underhall kan avtalas bort. Detta omfattar dock inte sadant ansvar
for yttre underhéll eller av vissa tekniska anordningar (som ventilation) som dgaren har enligt
offentligrittsliga regler. Miljobalkens tillimpning &r snévare dn JB och PBL i frdga om vilka typer av
atgérder som kan forelidggas dgaren.

Hyresvirden (i egenskap av édgare) kan foreldggas att atgédrda brister som lett till oldgenheter under
forutséttning att oldgenhet inte uppkommit pa grund av hyresgéstens véllande eller underlatenhet.
Oldgenheter pa grund av fukt, temperatur, drag med mera kan péverkas av hyresgastens handlande,
till exempel anvéndning och skotsel av vatrum och varmeelement, vadring, stadning och sa vidare.
Det dr dock hyresviarden som ansvarar for underhall av tekniska anordningar, ror och rorstammar
samt yttre underhdll av tak, fasader, isolering Det ankommer péd hyresvirden i egenskap av dgare att
erbjuda bostdder som ger ett betryggande skydd mot storningar som kan medfora oldgenheter for
ménniskors hilsa.**

5.3.2 Olédgenhet for méinniskors hilsa
En andra forutséttning for ett foreldggande ar att byggnadens skick medfor oldgenhet for méanniskors

hilsa. Begreppet oldgenhet for ménniskors hélsa definieras i 9 kap 3 § och avser en storning som
enligt medicinsk eller hygienisk bedémning kan pdaverka hdlsan menligt och som inte dr ringa eller
helt tillfillig. ** Av det som framforts ovan torde det framga att ett hyreshus underhallsskick kan ge
upphov till storning(ar) som kan paverka halsan menligt.

Eftersom MB syftar till att uppna ett gott hédlsoskydd kan balkens bestimmelser endast tillimpas vid
sddana underhéllsbrister som medfor oldgenheter for ménniskors hélsa. Detta kan jimforas med
jordabalkens respektive plan- och bygglagens bestimmelser med mer allmidnna krav pa underhall
och ett vidare tillimpningsomrade. Tillimpningsomradet for hilsoskyddsregler dr detsamma som
tidigare. En storning méste ha anknytning till anvindning av fast och 16s egendom, det vill séga den

9 26 kap. 9 §.

20 9 kap. 9 § 2 st.

21 Jfr 2 kap. 3 och 8 §§.

22 Jfr prop. 1997/98:45 del 2 s. 115.

3 Bengtsson m fl, Miljébalken, kommentaren till 9 kap. 3 §. Begreppet ersétter det som anvindes i tidigare
hélsoskyddslagen (1982:1080), d v s sanitér oldgenhet, och regleringen liknar i mycket den som fanns under den
tidigare lagen.
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fysiska miljén.*** I propositionen till miljobalken nimns ett antal exempel pa sidana storningar i den
fysiska miljon:** buller, lukt, termiskt inomhusklimat (som kyla och drag),**® fukt, ohyra och andra
skadedjur, radon, mdgel, samt luftféroreningar. Till exempel kan fukt och lukt orsakas av skador pa
ror eller rorstammar, vilket typiskt sett omfattas av fastighetsdgarens underhdllsskyldighet. Kyla och
drag kan ha ett samband med isolering, uppvirmning och fOnster, dven detta ingér saledes i
fastighetsdgarens ansvar.

Att storningen enligt medicinsk eller hygienisk bedémning ska kunna paverka hilsan menligt dr dock
ett tvetydigt uttryck.””” For denna uppsats syften ér det inte nddvindigt att uttolka denna formulering
och dess praktiska konsekvenser. Ovan har ndmnts ett antal exempel pa typstorningar och hur de kan
orsakas av underhéllsbrister. Om maétningar i lagenheten gjorts med ledning av exempelvis
Socialstyrelsens riktlinjer och en sddan storning konstaterats, samt om det d&r mojligt att knyta
storningen till en viss underhallsbrist, far bestimmelsen forstds sd att en sddan stérning enligt
medicinsk eller hygienisk bedémning kan medfora hilsomen.””® Vid bedémningen av om en
oldgenhet foreligger ska hiinsyn tas till personer som &r sdrskilt kénsliga, till exempel allergiker.**

Begreppet oldgenhet omfattar negativa hélsoeffekter av bade fysisk och psykisk karaktar till foljd av
stérningar.”" Det omfattar siledes dven stérningar som inte r av sddan karaktir att de kan visas vara
direkt hilsoskadliga men som dnd& patagligt inverkar pd ménniskors psykiska vélbefinnande.*"
Buller, Iukt och termiskt inomhusklimat ndmns som sadana storningar som kan paverka
vilbefinnandet.*”

I motiven anges att de storningar som omfattas av begreppet oldgenhet bor kunna vara skadliga for
en manniskas hilsotillstdnd.”? Uttrycken “kan paverka” (i 9 kap. 3 §) samt departementschefens
nyansering att en storning bor kunna vara skadlig (mina kursiveringar) ger utrymme for att inte bara

* Prop. 1997/98:45 del 1 s. 351.

5 Prop. 1997/98:45 del 1 s. 351, samt del 2 s. 109 & 115.

246 >Termiskt inomhusklimat omfattar de faktorer som péverkar minniskans virmeutbyte med omgivningen,
framfor allt faktorer som lufttemperatur, luftfuktighet och luftens hastighet (drag).”, prop. 1997/98:45 del 2 s.
109.

I motiven bakom 9 kap. 3 § betonas att det i paragrafen uttryckligen har angetts att beddmningen ska ske frén
medicinska eller hygieniska utgdngspunkter (prop. 1997/98:45 del 2 s. 109). Detta ger intrycket att beddmningen
ska vara professionell. Darefter ségs det i propositionen att det i beddmningen inte ska inga nagra ekonomiska
eller tekniska avvdgningar. Bengtsson med medforfattare menar att uttalandet innebér att kostnaden for att
komma till rdtta med en stérning inte paverkar tolkningen av begreppet oldgenhet (Bengtsson m fl, Miljobalken,
kommentar till 9 kap. 3 §). I motiven ségs istdllet att bedomningen maste utga fran vad ménniskor i allmédnhet
anser vara en oldgenhet och kan inte enbart baseras pa en enskild persons reaktion i det enskilda fallet (prop.
1997/98:45 del 2 s. 109). Att 14ta ménniskors uppfattningar ligga till grund for tolkningen av begreppet olédgenhet
kan tyckas gora lagens tillimpning nagot osdker. Syftet med att 14ta bedomningen utgé fran vad manniskor i
allmdnhet anser torde dock vara att knyta begreppet till en norm som inte beror av helt subjektiva
omsténdigheter, trots att uppfattningar om hilsostdrningar med nédvéndighet dr subjektiva. Detta liknar
betoningen av hyresgésters allménna (berittigade, objektiva) intressen vid tillimpning av hyreslagens regler.
Huruvida andra typer av storningar, som uppstar pa grund av bristande underhall, kan omfattas av bestimmelsen,
dr visserligen en intressant fraga. Det saknas dock utrymme att vidareutveckla resonemanget i den riktningen.

2 Prop. 19971998:45 del 1 s. 351.

20 Prop. 1997/98:45 del 1 s. 351.

2! Prop. 1997/98:45 del 2 s. 109.

2 Prop. 1997/98:45 del 2 s. 109.

3 Prop. 1997/98:45 del 2 s. 109.
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ta hénsyn till storningar som har konstaterats** ge skador pa ndgons hilsotillstdnd. Redan risken att

nagons hélsa kan skadas innebar ett ansvar for hyresvérden att forebygga och motverka skador. Vid
bedomningen av om en olidgenhet foreligger ska hénsyn tas till personer som ar sarskilt kénsliga, till
exempel allergiker.”>® Hur l&ngt detta ansvar stricker sig far avgoras genom en skilighetsbeddmning
(se nedan).

Hiinsynsregler - forsiktighetsprincipen

Vid tillsyn enligt MB ér hyresviarden som verksamhetsutovare skyldig att visa att de forpliktelser
som foljer av hdnsynsreglerna i 2 kap. iakttas, se kapitlets 1 §. Av 2 kap. 3 § 1 st. foljer att alla som
bedriver eller avser att bedriva en verksamhet eller vidta en atgird skall utfora de skyddsatgérder,
iaktta de begrdnsningar och vidta de forsiktighetsmatt i ovrigt som behovs for att forebygga, hindra
eller motverka att verksamheten eller atgéirden medfor skada eller oldgenhet for ménniskors hilsa
eller miljon. Dessa forsiktighetsmatt skall vidtas s& snart det finns skil att anta att en verksamhet
eller atgard kan medfora skada eller oldgenhet for ménniskors hélsa eller miljon, se 2 st..

Denna bestimmelse, tillsammans med 9 kap. 9 §, innebdr att hyresviarden pa grund av sitt ansvar for
byggnadens forslitning genom alder och bruk har ett ansvar att vidta forebyggande
(underhalls)atgirder sa snart det finns skél att anta att byggnadens skick medfor oldgenhet for
minniskors hélsa. Forsiktighetsprincipen stirker hélsoskyddet och dess betydelse vid
underhallsbrister. Det forebyggande ansvaret omfattar inte storningskéllor som dr helt ringa eller
tillfalliga. Dessutom maste i det enskilda fallet ansvaret pa grund av forsiktighetsprincipen vigas mot
krav pa rimlighet och proportionalitet.

Ej ringa eller helt tillfiillig storning

For att en storning ska anses vara en oldgenhet for ménniskors hélsa, far den inte vara ringa eller helt
tillfillig. Aven bedémningen av om stdrningen ér ringa eller ej beror av hur ménniskor i allménhet
uppfattar stérningen, med hénsyn till ménniskor som dr nagot kénsligare in normalt.”** Enligt
motiven mdste storningen ha en viss varaktighet och som exempel ndmns fasta och regelbundna
stérningar samt storningar som aterkommer vid flera tillfillen (om #n inte regelbundet). >’ Stérningar
pa grund av brister i underhallet torde i huvudsak vara fasta, eftersom de orsakas av byggnadens
bristande skick. Principen att storningen mdste vara av nagon betydelse for att beaktas har en
motsvarighet i hyreslagens regler om hyresviarden ansvar for brist. Hyresviarden forvintas inte halla
lagenheten eller byggnaden i sd gott som nyskick. Att helt undvika tillfdlliga och ringa storningar
maste anses omdjligt.

En brist enligt hyreslagen eller en oldgenhet enligt miljobalken kan foranleda dtgérder i en enskild
lagenhet. Detta kan jamforas med vad som ovan sagts om PBL, att en tillimpning av den lagens
bestammelser torde forutsidtta mer utbredda brister. Eftersom hélsoskyddsreglerna mer specifikt
reglerar halsoeffekter av byggnaden anvindning (dn hyreslagens regler om brist), finns det inget som
principiellt hindrar att balkens regler tillimpas utan en foregaende provning enligt JB. Det torde i

2% Fragan om orsakssamband mellan en stdrning och negativ hilsoeffekt ligger lite utanfor resonemanget. Eftersom
MB:s regler inte heller kréver ett utrett orsakssamband och konstaterad skada, 1dmnar jag de frdgorna at sidan.

25 Prop. 19971998:45 del 1 s. 351.

6 Prop. 1997/98:45 del 2 s. 109.

=7 Prop. 1997/98:45 del 2 s. 109.
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praktiken dock vara en forutséttning att hyresgéstens felanmélningar till virden inte foranlett ndgon
utredning eller atgard.

5.3.3 Underhéllsitgiirder nodvéndiga for att forebygga eller undanréja storningen
Ett forelaggande enligt MB kan avse atgirder for att forebygga, motverka eller undanrdja

oldgenheter oavsett om dessa orsakats av bristande underhdll eller €j.*® Eftersom uppsatsens
fragestdllning handlar om forfoganderittsinskrinkningar som syftar till att ett godtagbart
underhéllsskick ska uppnas, dr en tredje forutséttning att underhallsatgérder dr nodvéandiga for att
forebygga eller undanrdja oldgenheten. Vad som menas med underhdllsatgiarder far forstds utifrdn
JB:s och PBL:s regler, det vill siga sddana reparationer och mer omfattande atgirder som é&r
nodvéndiga pa grund av egendomens forslitning och som syftar till att aterstdlla eller vidmakthalla
flerbostadshusets eller ldgenhetens anvindningssitt eller funktioner.

5.3.4 Proportionalitetskrav
En fjarde forutséttning for ett foreldggande med stod av MB ér att de krav som stélls inte dr orimliga

eller oproportionerliga. Sddana krav pa underhéllsitgarder som foljer av forsiktighetsprincipen giller
i den utstrackning det inte kan anses orimligt att uppfylla dem.*” Vid rimlighetsavvigningen ska
sarskild hénsyn tas till nyttan av skyddsatgirder och andra forsiktighetsmatt jimfort med kostnaderna
for séddana atgirder. Detta kan jamforas med vad som sagts angaende begreppet oldgenhet for
minniskors hdlsa. Bedomningen av huruvida en olidgenhet foreligger dr oberoende av kostnaden for
atgiardande. Rimlighetsavviagningen kan dock innebdra att sddana oldgenheter som &r orimligt
kostsamma for hyresvidrden att dtgirda i1 forhallande till nyttan av tgdrden, i slutindan inte
foreldggs fastighetsdgaren. Ett krav pa proportionalitet foljer &ven av 26 kap. 9 § 2 st. Mer ingripande
atgirder dn vad som behovs 1 det enskilda fallet far inte tillgripas.

I likhet med hyreslagens underhéllskrav mdjliggér miljobalkens regler, atminstone teoretiskt sett,
ingripanden pi ett relativt tidigt stadium. D4 det 1 hyresréitten motiveras med att hyresgisten bor ges
effektivare redskap for att stélla krav pd underhall, dr hilsoskyddsreglerna en del av balkens
inriktning mot hallbarhet. Miljo- och hilsoskyddet bygger pa principer som forsiktighet, forutseende
och forebyggande.”® Eftersom det finns sddant som talar for att ett forebyggande underhallsarbete ér
bade fastighets- och samhéllsekonomiskt att foredra, kan det anses positivt att de forebyggande
aspekterna betonas i miljobalken. Reglerna dr ténkta att ge verksamhetsutovaren incitament att
foregripa reglernas obligatoriska krav,”' (exempelvis genom egenkontrollen, se nedan). For
hilsoskyddet ges é&ven riktlinjer och gransvirden for lagens tillimpning. P& detta sétt kan
verksamhetsutovarens ansvar for hilsoskyddet anses vara nagot tydligare utformat dn hyreslagens
regler om underhéllsansvar.

For hyresviarden/byggnadens dgare innebér det att ett ingripande pa ett tidigt stadium blir mer
forutsebart. Proportionalitetskravet innebér ett formellt skydd mot beslut som pé ett alltfor ingripande

28 Bengtsson med medforfattare menar att de krav pa atgirder som kan stiillas for att motverka oldgenheter for

ménniskors hélsa kan avse forebyggande atgiarder och andra forsiktighetsmatt, men ocksa atgérder for att
motverka en redan uppkommen oldgenhet. Bengtsson m fl, Miljobalken, kommentar till 9 kap. 3 §.

29 Se 2 kap. 3 och 7 §§ MB.

20 Jfr prop. 1997/98.45 del 1 s. 160 ff.

! Prop. 1997/98.45 del 1s. 161.
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satt paverkar dgarens forfoganderdtt. En frdga som inte gr att besvara helt tydligt dr hur pass
langtgdende och hur pass specifika hdlsoskyddsndmnden krav pa atgédrder far vara for att vara
adekvata och samtidigt uppfylla kravet pa proportionalitet.

I ett mal i miljodomstolen® fann domstolen att det framkommit ett antal omstindigheter som gav
skil for antagande att inomhusmiljon 1 ldgenheten kan ha bidragit till uppkomsten av oldgenheter for
hyresgistens hélsa (allergiska reaktioner pa grund av fukt och mogel). Domstolen ansag darfor att
miljo- och hélsoskyddsndmndens foreliggande for hyresvirden, att efter atgdrder som varden
bedémde erforderliga genom undersdkningar visa att bostadsligenheten inte utgjorde en risk for
hélsan, skulle sté fast.

Miljodverdomstolen har i ett annat fall ansett att de riktvirden som anges i socialstyrelsens allminna
rad om termiskt inomhusklimat och ventilation inneburit rimliga och skéliga krav pa termisk komfort
och ventilation.”® Domstolen anforde att allmidnna rdd innehdller rekommendationer om hur en
forfattning kan eller bor tillimpas och inte utesluter andra sétt att uppnd de mal som avses i
forfattningen. Raden grundas pa antagandet att i huvudsak acceptabla forhallanden kan uppnas om
vissa virden uppratthdlls. Ndmnda allmédnna rdd kunde ldggas till grund for ett foreliggande, da
foreldggandet ddrmed inneburit krav pa bolaget att visa att de allménna raden uppfyllts men inte att
uppfyllandet skulle ske pa visst angivet sitt.

Dessa tvd mél var inte specifikt relaterade till underhdl av bostider, men miljddomstolens beslut
speglar principen att ett foreldggande tillrdckligt tydligt ska ange vad fastighetsdgaren har att
atgirda, sd att denne vet vad som krdvs for att efterkomma ndmndens krav. Dédremot har inte
nimnden befogenhet att besluta hur fastighetsidgaren ska atgérda bristen. I de tvd malen var fokus for
domstolens beslut att hyresviarden ska kunna visa att storningar undanrdjts samt att vissa riktviarden
uppfylls. Avsaknaden av praxis relaterad till underhallsfragor gor det svarare att forsoka dra generella
slutsatser om hur ldngtgaende krav pé dtgarder miljondmnden kan stélla. Denna avsaknad kan ocksé
bero pa att balkens bestimmelser tar sikte pa att reglera hilsoeffekter samt att forebygga och
undanrdja storningar. Om det ar upp till fastighetségaren att avgdra hur en storning bast ska atgardas,
ar det tillrdckligt att i drendet konstatera att en storning foreligger. Det blir alltsé inte nddviandigt att i
drendet utreda vad storningen beror pa.

Det torde dock vara mdjligt att fora ett allmidnt resonemang om mojliga foreldgganden utifran
hilsoskyddsbestammelsernas syften, samt att jamfora dessa med hyreslagens och PBL:s krav. Det
tycks uppenbart att hyresvarden kan foreléggas att exempelvis sanera fuktskador. I vilken grad &r det
dessutom mojligt att foreldgga vérden att atgirda bakomliggande orsaker till skadorna, till exempel
slitna/skadade ror eller att till och med genomfora stambyten? I den méan det &r visat att det foreligger
en skada pa ror i anslutning till lagenheten, torde det inte vara orimligt att foreléigga vérden att utfora
reparationer i syfte att forebygga framtida olédgenheter.

Huruvida det &r proportionerligt att foreldgga fastighetsédgaren forebyggande atgérder beror som

262 Refererat av Holmqvist & Thomsson, Hyreslagen, kommentar till 11 §, under rubriken “Avgdranden om brister”;
Stockholms tingsritt, avd. 9, Miljodomstolen, rotel 5, dom den 16 april 2002 i mal nr M 48-00.
Miljodverdomstolen gav ej provningstillstand.

263 Miljééverdomstolens dom, 2004-12-15, mél nr M 2084-03.
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ndmnt pd om kostnaderna dr rimliga i forhallande till nyttan av atgirderna. Att laga en enstaka skada
som uppkommit torde inte vara orimligt i forhéllande till nyttan. Det dr didremot uppenbart inte
rimligt att foreldgga dgaren att utfora mer omfattande renoveringar eller stambyten med ledning av
en fuktskada i en enskild lagenhet. Ju mer omfattande skadorna i byggnaden é&r, desto storre skil kan
det dock finnas att anta att det dr den generella forslitningen av byggnaden som orsakat stdrningarna.
Om underhallet av flerbostadshuset redan eftersatts under flertalet ar okar hyresvédrdens ansvar,
eftersom det kan finnas skil att utgd frén att hogre forslitning medfor storre risk for negativa
hilsoeffekter. For att undanrdja storningar och forebygga uppkomsten av olédgenheter, dr det under
sadana omstandigheter inte tillrdckligt att enbart reparera nagon enstaka skada. Halsoskyddsndmnden
kan, som ndmnt, foreldgga &dgaren att utreda vad byggnadens skick fir for konsekvenser for
hilsoskyddet. For hyresgisten innebar det atminstone teoretiskt sett att det vid eftersatt underhall
torde vara léttare att kontakta hidlsoskyddsndmnden och pakalla behovet av tillsyn.

Ett forelaggande enligt PBL skulle under tillrdckliga forutsittningar kunna omfatta ett krav pa att
aterstdlla rorstammars funktionalitet och de tekniska egenskaper som skiligen kan krdvas med
hénsyn till skyddet for hdlsa och hygien. Det &r tédnkbart att sddana omfattande krav skulle kunna
stdllas med stod av hilsoskyddsreglerna i miljobalken, men det torde krdva omfattande bevisning
avseende rorstammarnas forslitningsgrad och de risker for ménniskors hdlsa som det medfor.
Ovanstdende resonemang fortydligar de skillnader 1 tillimpning som uppkommer da
underhallsansvaret avser underhallsatgirder i sig, respektive hilsoeffekter pa grund av byggnadens
skick. Tillimpningen av PBL forutsitter tillracklig utredning som visar behovet av att aterstélla
tekniska funktioner och ldmplighet for boendedindamél. Underhallskrav med stod av MB forutsitter
bevisning om effekterna av byggnadens skick.

Ju simre byggnadens skick &r, desto hogre grad av &verlappning torde uppsta mellan MB:s och
PBL:regler. I och med att tillsynsmyndigheterna ska samarbeta och samordna insatser i de fall de
olika lagarna kan tillimpas i samma situation, ska det i teorin dock inte leda till foreldgganden fran
mer dn en myndighet.

5.3.5 Bristande godvillighet en forutsiittning?

I motiven bakom 26 kap. 9 § anfors att tillsynsmyndigheten (hilsoskyddsnimnden) sjdlv bor kunna
avgora 1 vilka fall det ar tillrackligt att soka astadkomma réttelse genom rad och i vilka fall det &r
ldmpligare att anvinda sig av mer ingripande tgérder sdsom foreliggande om rittelse.* I ett mal i
Miljéoverdomstolen®” fann domstolen (med hénvisning till ovan anforda motivuttalande) att den
kommunala ndmnden haft fog for att meddela ett foreliggande med hénsyn till effektivitets- och
rittssdkerhetsskdl. Verksamhetsutdvarens invandning, att denne vid ett foregdende tillsynsbesok
godtagit foreslagna dtgirder utan forbehall, godtogs inte eftersom inga synpunkter hade framforts pé
foreldggandets utformning i sig.

Detta beslut kan tyckas strida mot den proportionalitetsprincip som uttrycks i 29 kap. 9 § 2 st, att mer
ingripande atgédrder &n vad som behovs i det enskilda fallet inte far tillgripas. I detta fall var dock inte
foreldggandet forenat med vite och verksamhetsutovaren godtog de forelagda atgérderna i sig.

24 Prop. 1997/98:45 del 2 s. 273 - 274.
25 Miljééverdomstolens dom 2003-09-19, mal nr M 2909-03.
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Domstolen tycks ha gjort beddmningen att dtgdrderna var proportionerliga eftersom det var
tillrackligt tydligt vad foreldggandet avsag, verksamhetsutdvaren inte invinde mot atgérderna samt
att ett forelaggande skulle underlétta handldggningen av drendet. Hade foreldggandet varit forenat
med vite 4 det tinkbart att beddmningen skulle ha blivit nidgot annorlunda. Aven om en
verksamhetsutovare godtar atgdrderna i sig, kan det inte anses proportionerligt att forena ett
foreliggande med tvangsmedel, da de inte behovs for att framtvinga ett genomforande.

Detta kan jamforas med vad som ovan sagts angaende foreldgganden enligt PBL, dédr atminstone
Didon med medforfattare anser att en forutséittning for foreldgganden ar att foreslagna atgérder inte
utfors godvilligt av fastighetsdgaren.

5.4 MOJLIGA KRAV PA UNDERHALLSPLAN ELLER EGENKONTROLL?

I propositionen till miljobalken behandlades PBL:s och balkens 6verlappande tillimpningsomrade.
Det uttrycktes att de krav som stills pa byggnader enligt miljobalken inte bor innebéra generella krav
pa atgdrder fran fastighetsdgarnas sida eller varaktigt vara hogre dn motsvarande krav enligt
bygglagstiftningen.*® Hilsoskyddsnimnden kan i enskilda fall besluta om foreligganden som i
praktiken innebér underhéllsatgdrder om det dr motiverat med héansyn till hidlsoskyddet. I fraga om
mojliga fordndringar av lagstiftningen for att uppnd ett effektivare underhallsarbete, &r det inte
rimligt att stélla krav pd underhdallsplaner med stdd av miljobalken och ddrmed infora sddana regler
som hor till byggnadslagstiftningen. Daremot kan det mojligen finnas skil att fordndra synen pa
uthyrning av bostidder och hyresvérdars ansvar for egenkontroll.

5.4.1 Verksamhetsutovares egenkontroll och krav pa besiktningar
Aven om det skulle finnas tillimpningsproblem med att exempelvis i byggnadslagstiftningen

uppstdlla krav pa att det for befintliga flerbostadshus skulle finnas en underhéllsplan, skulle
hédlsoskyddsreglerna eventuellt kunna motivera hogre krav pa forebyggande 4tgérder som
verksamhetsutovares egenkontroll eller besiktningar. Att upplata byggnader som bostéder anses inte i
sig utgora miljofarlig verksamhet, utan ansvar for hélsoeffekter kan uppstd genom anvidndning av
byggnader.**” Av det som redovisats ovan kan det dock tyckas klart att eftersatt underhéll 6kar risken
for att olagenheter for ménniskors hélsa ska uppstd. Hyresvdrdens ansvar att forebygga sddana
hilsorisker som foljer av bristande underhall skulle kunna goras dn tydligare och indirekt fortydliga
underhéllsansvaret.

Det ér virt att papeka att hyresvéirden enligt jordabalken, plan- och bygglagen samt miljobalken ges
ett langtgdende ansvar for byggnadens skick, underhall samt hédlsoeffekter, men att lagen inte
uttryckligen foreskriver sddana forebyggande atgarder som kan underldtta efterlevnaden av lagens
krav. Fastighetsdgare har ett legitimt intresse av att fritt fi forfoga 6ver sin egendom. Den ordning
som rader kan sdgas vara en slags frihet under ansvar, diar dgaren ocksa har ritt att bestimma hur
forvaltningen ska ske och hur foreldgganden ska genomforas. I och med att samhillets krav pé
bostadsforvaltning innebdr socialt ansvar, borde det dock finnas tydligare riktlinjer for ett
forebyggande underhallsarbete.

26 Prop. 1997/98:45 del 1 s. 356.
7 Bengtsson m fl, Miljébalken, kommentar till 9 kap. 1 §.
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Det finns inte lingre mojlighet till krav pa forvérvstillstdind av hyresfastigheter®® eller att pa annat
satt prova forvarvarens ldmplighet som forvaltare. Déarfor kan det inte heller forutsittas att alla som
forvarvar hyresfastigheter har den kunskap som krivs eller avser att forvalta fastigheten pa ett
godtagbart sitt. Om niringsfriheten och omsittningsintresset skyddas®®” ér det rimligt att balansera
friheten pd marknaden med forebyggande dtgérder. Regler eller riktlinjer for ett forebyggande arbete
skulle tydliggora underhallsansvarets innebord innan det gatt s langt att boendemiljon (patagligt)
forsamrats samt ingripanden aktualiseras och kan foranleda ytterligare tvangsmedel.

Enligt 26 kap. 19 § 1 st. MB ska den som bedriver verksamhet eller vidtar atgirder som kan befaras
medfora olidgenheter for méinniskors hélsa eller paverka miljon fortldpande planera och kontrollera
verksamheten for att motverka eller forebygga sddana verkningar. Att hyresvédrdar kan vara
verksamhetsutovare i miljobalkens mening &r uppenbart, d&ven om upplételser av bostdder inte i sig
anses vara hilsofarliga eller ar tillstdndspliktiga. Ansvaret for balkens efterlevnad ligger framst pa
verksamhetsutovarna, men kravet pad egenkontrollen maste anpassas efter verksamheten sé att det
inte far orimliga konsekvenser.*”

Hyresvirden torde vara ansvarig for egenkontroll enligt denna bestimmelse. Aven om balken inte
kan ge grund for storre krav pd hyresviardar dn byggnadslagstiftningen, torde det vara mojligt att
fortydliga viardens/dgarens ansvar for hélsoeffekter pd grund av egendomens forslitning. Med alder
okar flerbostadshusens underhéllsbehov och nddvandiggér exempelvis stambyten. Hyresvardens
ansvar for egenkontroll torde ocksd 0ka med husets dlder och underhdllsbehov. Planering av
underhall, eller beslut att skjuta upp sddana atgirder som kan fi betydelse for hélsoskyddet, bor
utvirderas med hédnsyn till mojliga oldgenheter for ménniskors hilsa. Eftersom balken ger
verksamhetsutovare ett langtgdende ansvar for miljo- och hélsoeffekter samt eftersom forvaltning av
flerbostadshus péverkar flera hushéll samtidigt, torde det inte vara orimligt att som ovan nidmnt
fortydliga hyresvardars ansvar for egenkontroll.

For tillstandspliktiga verksamheter, dock ej bostadsuthyrning, kompletteras bestimmelserna i 26 kap.
MB genom forordning (1998:901) om verksamhetsutovares egenkontroll. Med tanke pa bostdders
sociala betydelse, borde det kunna stdllas ytterligare krav pa egenkontroll, i likhet med de
bestimmelser som foljer av forordningen.

26 kap. 19 § 2 st. innebér att den som bedriver verksamhet eller vidtar dtgidrd som kan medfora
oldgenheter for médnniskors hélsa ocksa genom egna undersokningar eller pa annat sétt ska halla sig
underrittad om verksamhetens eller dtgérdens paverkan pa miljon. Ett arbete med egenkontroll och
forebyggande atgirder skulle kunna inkludera besiktningar av fastigheten for att utrona hur dess
underhéllsskick paverkar ménniskors hilsa. Tydligare krav avseende ansvar for hélsoeffekter av
flerbostadshusets skick, fortlopande egenkontroll och forebyggande dtgirder torde pa sikt forbattra

% Enligt den tidigare lagen om forvirv av hyresfastigheter m.m. (1975:1132) skulle forvérv av hyresfastigheter
anmalas till kommunen, vilken hade rétt att begéra provning av forvarvstillstand hos hyresndmnden (1 § 2 st.).
Forvérvstillstand kunde vigras om forvarvaren inte visade att han var i stand att forvalta fastigheten eller gjorde
sannolikt att syftet med forvérvet var att forvalta fastigheten och halla den i lagenligt skick (4 § 1 st.).

29 Jfr prop. 2009/10:21 s. 29 - 39. Forvirvslagen slopades bland annat pd grund av bristande effektivitet samt ett
omséttningsintresse; om forvérv av hyresfastigheten inte medgavs fanns risken att fastigheten kvarstod hos en
dgare utan intresse av att forvalta den.

20 Prop. 1997/98:45 del 2 s. 279.
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utsikterna att komma till ritta med eftersatt underhdll. Aven med tanke p& de krav som stills pa
byggnaders skick och underhall och de mdgjligheter till omfattande forfoganderdttsinskrankningar
som lagen ger, borde kraven fortydligas.

Avsnittet nedan kommer bland annat att behandla reformen av bostadsforvaltningslagen (med
ikrafttridande 2010), vilken innebar att ingripanden under de forsta tre aren efter en Overlatelse ska
kunna ske pa ett tidigare stadium &n vad som forut varit tillatet. Fragan &r om det &r rimligt att
mojliggora forfoganderdttsinskrinkningar s snart efter en dganderéttsovergang, istéllet for att stilla
krav pa (och sanktionera) exempelvis besiktning, undersdkning av fastighetens underhallsbehov och
planering for sadana atgirder som dr ndodvandiga under de forsta aren efter Gverlatelsen. I uppsatsens
bakgrundsavsnitt har det anforts skdl varfor ett forebyggande underhdllsarbete skulle vara mer
ekonomiskt och effektivt for fastighetsdgaren, de boende och samhillet. Att inte ge tydligare
riktlinjer for ett forebyggande och adekvat underhéallsarbete, i syfte att inte inskrénka fastighetsdgares
beslutanderdtt dver egendomen, tycks inte lika effektivt och genomténkt mot bakgrund av de
omfattande ingripanden lagen mdjliggor.

5 FASTIGHETSFORVALTNINGENS BETYDELSE FOR UNDER-
HALL

5.1 INLEDANDE ANMARKNINGAR

Om forvaltningen av flerbostadshuset misskots pa ett sddant sdtt att det inte &dr tillrdckligt att
foreldgga fastighetségaren att dtgéirda en eller flera underhallsbrister, kan ett ingripande med stdd av
bostadsforvaltningslagen bli aktuellt. Lagen tillkom i syfte att mgjliggdra ingripanden mot
hyresvirdar som forsummar forvaltningen och underhéllet av hyresfastigheter.””! Eftersom den
sarskilda forvaltningen 16per 6ver flera ar kan &dven séddana brister som ror kontinuerlig forvaltning,
till exempel avseende drift (exempelvis tillforsel av varmvatten) eller skotsel (exempelvis stddning),
atgdrdas. Aven om drift eller skotsel inte ir sddana delar av forvaltningen som direkt r knutna till
underhall, padverkar de byggnadens skick pa sikt. Underhall, drift och skotsel utgor den fysiska
forvaltningen av flerbostadshuset och utgér ett sammanhang som paverkar boendemiljon.
Aterkommande brister i den kontinuerliga forvaltningen tillsammans med underhllsbrister kan
utgéra grund for sirskild forvaltning. Om hyresvirdens ekonomiska forutsittningar och/eller
ekonomiska planering &dr bristfdllig och hyresvarden dérfor till exempel inte foljt tidigare
foreldgganden enligt jordabalken eller plan- och bygglagen, kan sérskild forvaltning ge battre utsikter
att komma till ritta med bristerna.”’

Bostadsforvaltningslagen reglerar inte krav pa bostadsfastigheter utan mdjliggér en mer omfattande
typ av ingripande jamfort med JB, PBL och MB. Sirskild forvaltning kan ske genom ett
forvaltningséldggande eller genom tvangsforvaltning, da hyresvirden/dgaren genom avtal
overlamnar forvaltningen till annan respektive da forvaltningen tvangsvis Overlimnas till annan
genom hyresndmndens beslut. Denna typ av ingripande sker 1 likhet med foreldgganden reaktivt, nér

7' Prop. 1976/77:151 s. 82. Vid BFL:s tillkomst avségs lagen i forsta hand riktas mot brister i den fysiska miljon,
men omfattar numera &ven brister som ror hyresviarden som person.
72 Jfr Bengtsson, Hager & Victorin, Hyra och annan nyttjander<itt s. 209.
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en brist uppstatt, men kan fungera mer effektivt eftersom forvaltningen som helhet dverlamnas. Om
ett foreldggande, vilket avser enskilda atgérder, inte horsammats, ger sirskild forvaltning mojlighet
till att avhjdlpa problemen under loppet av flera ar, att arbeta kontinuerligt och nagot mer langsiktigt.

De mojligheter till ingripanden BFL ger 4&r mer omfattande @n foreldgganden enligt ovan ndmnda
lagar. I den avvdgning mellan enskilda och allménna intressen som foregér lagstiftningsarbetet, har
for hyresgidsterna mer allmédnt kéinda brister motiverat storre ingripanden. Med hénsyn till
allménintresset har reglerna kring bland annat underhdll getts storre vikt dn &dgarintresset av fri
forfoganderitt over egendomen. Det bostadssociala skyddets effektivitet prioriteras over enskilda
Intressen.

Fragan om egendomsskyddet tas upp i1 propositionen till 2010 &rs reform, da bland annat
forutsittningarna for forvaltningsaliggande mildrades. I propositionen sammanfattas relevanta
bestimmelser i Regeringsformen och Europakonventionen.?” Direfter anges att RF och EKMR ger
visst utrymme att stirka hyresgésternas stéllning genom mojligheter att fa till stdnd ingripanden mot
fastighetsiigare som inte skoter sina &ligganden.”’* Skdrpningen av lagen var tvungen  att
Overensstimma med kravet pa laglighet, att lagen ska vara tillgdnglig och tillrickligt precis for att
gora ingreppet fOrutsebart, att lagens innehdll tillgodoser rimliga réttssakerhetskrav samt att
inskrankningarna ska vara rimliga vid en avvigning mellan allminna och enskilda intressen.*”* Dessa
overviaganden bor héllas 1 dtanke for den foljande framstéllningen. I diskussionen kring reglernas
utformning, effektivitet och proportionalitet finns det orsak att aterkomma till dem.

5.2 GRUNDLAGGANDE FORUTSATTNINGAR FOR SARSKILD FORVALT-
NING

Ansokan om sarskild forvaltning far enligt 29 § goéras av kommunen eller organisation av
hyresgister. Hyresnimnden fér utreda vilken forvaltningsform som bor tillgripas.?’® Lagens 2 § anger
forutsédttningarna for ett ingripande. Uppfyller en fastighet inte de krav som bostadshyresgisterna har
ritt att stdlla i friga om sundhet, ordning och skick,?”” fir hyresnimnden besluta att fastigheten ska
stillas under sdrskild forvaltning, om fastighetens brister beror pa att fastighetsédgaren eftersatt
fastighetens underhall eller pa annat satt forvaltat fastigheten pa ett sétt som inte ar godtagbart for
bostadshyresgiisterna.?’®

23 Av 2 kap 15 § 1 st. RF foljer att en enskilds forfoganderitt ver en byggnad kan inskriinkas om det krivs for att
tillgodose angeldgna allménna intressen. Av artikel 1 forsta tilliggsprotokollet EKMR foljer att en stats rétt att
genomfora sadan lagstiftning, som staten finner nddvéndig for att reglera nyttjandet av egendom i
overensstimmelse med det allménnas intresse, inte inskranks genom konventionen.

7 Prop. 2009/10:21 s. 29.

75 Prop. 2009/10:21 s. 29.

776 Prop. 2009/10:21 s. 31.

27 Enligt 1976 ars proposition foljer fastighetsiigarens ansvar for sundhet, ordning och skick av allminna

grundsatser. I hyreshus innebér det bl a att skdta tillforsel av varme, vatten och el, samt att ornda med

trappstddning m m, prop. 1976/77:151 s. 82.

I och med lagéndringen som tridde i kraft 1 mars 2010 (se ikrafttradandebestimmelser for lag 2010:25)

reviderades 2 § 1 st. sprakligt, utan att ndgon dndring i sak var avsedd, prop. 2009/10:21 s. 45. Tidigare lydelse

(lag (1994:818)): Forsummar fastighetségaren varden av fastigheten eller underlater han att vidtaga angeldgna

atgéarder for att bevara sundhet, ordning och skick inom fastigheten eller framgér det pa annat sitt att han icke

forvaltar fastigheten pa ett for de boende godtagbart sitt, far hyresndmnden besluta om sarskild forvaltning av
fastigheten.
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Den forsta materiella forutsittningen for ett ingripande pa grund av bristande underhéll dr séledes att
fastighetens skick uppvisar brister i sundhet, ordning och skick 1 férhallande till vad som f6ljer av lag
och avtal. Bostadsforvaltningslagens rekvisit far forstas och tolkas utifran de underhallskrav och krav
pa flerbostadshusets skick som foljer av andra lagar, frimst JB, PBL och MB.?” Hur pass stora brister
som krévs for ett ingripande beror pd om hyresndmndens beslut avser ett forvaltningsaldggande eller
tvangsforvaltning. De mer specifika kraven pa bristens omfattning kommer att redogdras for nedan.
Dessutom kommer tolkningen av 2 § i praxis att belysa griansen mellan de tva formerna for sérskild
forvaltning.

Till skillnad frdn vad som kravs for atgirdsforeldggande enligt hyreslagen ska bristerna vara mer
(allmént) utbredda bland hyresgésterna.”® Det ér inte tillrdckligt att oldgenheter endast drabbar
enstaka hyresgister. Det dr dock en absolut forutsittning att bristerna ar till oldgenhet for
bostadshyresgister i huset.”® Om rittelse kan &stadkommas genom mindre ingripande beslut torde
inte BFL bli tillimplig, det vill siga om bristen utgdrs av nagra fysiska brister och ett
atgirdsforeldggande ar tillrickligt for att komma till rdtta med dem.”** Ett atgirdsforeldggande enligt
JB eller PBL kan inte avse framtida brister och ddrmed inte syfta till att dstadkomma en viss
serviceniva (drift och skotsel) over tid.*® For att BFL ska bli tillimplig krévs att underhallsbristerna
ar en del av ett storre sammanhang, dér det inte bara ar friga om fysiska brister, utan ocksa bristande
service och lyhordhet 1 forvaltningen, eller att hyresvdrden varit ohdrsam vid eventuella tidigare
foreldgganden.

Den andra forutsittningen for ett ingripande &r att fastighetens brister beror pa att fastighetségaren
eftersatt fastighetens underhdll eller pd annat sétt forvaltat fastigheten pa ett sitt som inte &r
godtagbart for hyresgisterna. Sokanden méste kunna visa att det finns brister i forvaltningen.?
Ordalydelsen 1 2 § 1 sig ger inte ndrmare upplysning om vad som kédnnetecknar en bristfillig
fastighetsforvaltning. Aven i denna del fir olika regler i annan lagstiftning ligga till grund for
bedomningen, samt normen god sed i hyresforhdllanden.” I motiven nimns sddana exempel pé icke
godtagbar forvaltning som ror fastighetségarens person: att hyresviarden systematiskt drar ut pa och
forsenar angelégna reparationer genom ideliga uppskov och l6ftesbrott eller annars haller sig
oantriffbar genom att inte besvara telefonsamtal, brev och dylikt.**

2 Jfr prop. 1976/77:151 s. 52.

20 Prop. 2009/10:21 s. 31.

21 Beckman, Lars K., Bidmhielm, Mauritz, Cederldf, Joakim, Gerleman, Erik, Hermansson, Magnus, Larsson,
Nils, Lindberg, Magnus, Millqvist, Géran & Synnergren, Stieg, Jordabalken — En kommentar till JB och
anslutande forfattningar, version 1 okt. 2011 (2 u.), Zeteo, Norstedts Juridik AB, Stockholm, 2011, kommentar
till 2 § bostadsforvaltningslagen. Det dr inte tillrackligt att lokalhyresgéster drabbas av oldgenheter.

82 gy prop. 1976/77:151 s. 52.

3 Jfr BoU 1983/84:29 s. 23.

24 Prop. 2009/10:21 s. 46.

25 Prop. 1976/77:151 s. 52 & 81. Vad som foljer av normen god sed i hyresforhéllanden torde utgdras av de
principer som utvecklats i hyresrétten, &ven om detta kan foréndras Gver tid, samt sedvana pa hyresmarknaden,
men har ingen nirmare utformning. Branschorganisationen Fastighetsdgarna Sverige har gjort en oversiktlig
tolkning av begreppets innebord. Se God sed for fastighetsdigare i bostadshyresforhdllanden,
www.fastighetagarna.se.

6 Prop. 1976/77:151 s. 82.
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Vid tillimpning av BFL finns 1 likhet med JB, PBL och MB ett proportionalitetskrav. I motiven sdgs
att sdrskild forvaltning innebédr en stor inskrinkning av &dgarens forfoganderdtt till egendomen.
Utgangspunkten vid ett sddant beslut maste vara att atgirden inte r mer ingripande &dn vad som krivs
for att bristerna i forvaltningen ska kunna rittas till.”®” Denna princip speglas i hur rekvisiten for de

tva formerna for sérskild forvaltning ar utformade.

5.3 FORVALTNINGSALAGGANDE

Ett forvaltningséldggande innebidr, som ovan nimnt, att fastighetsdgaren av hyresndamnden alaggs att
genom avtal Overlimna forvaltningen till sdrskild forvaltare, se 2 § 4 st. 1 p.*® Om inte
hyresndmnden medger kortare tid ska forvaltningsavtalet slutas for en tid om minst tre ar, 4 § 1 st.
Avtalet ska noggrant ange vad som éligger den sérskilde forvaltaren och ska vara forenat med
fullmakt for forvaltaren att foretrida fastighetsdgaren i de angeldgenheter som omfattas av
forvaltningsuppdraget, 4 § 1 st. Om inte fastighetsdgaren uppfyller sina skyldigheter enligt
alaggandet kan det antingen foranleda beslut om tvéngsforvaltning, eller — om sérskilda skél
foreligger — ett nytt forvaltningsélidggande, se 5 §.2*

Vid reformen av BFL ar 2010 mildrades forutséttningarna for ett beslut om forvaltningsaldggande.
Orsaken till detta var att ett beslut om sérskild forvaltning i praktiken néstan alltid avsett
tvangsforvaltning, att det fanns ett behov av att komma till ratta med missforhdllanden av mindre
allvarligt slag, samt att det var ldmpligt att hitta 16sningar som bygger pa frivillighet och som
fastighetsdgaren kan stélla sig bakom.*® Reformens syfte var att graden av tvang skulle std i bittre
proportion till graden av misskdtsamhet samt att hyresgisterna skulle ges en tydligare mdjlighet att
utverka forvaltningsaldggande vid mindre allvarliga brister.”"

5.4 TVANGSFORVALTNING

Tvangsforvaltning innebédr att fastighetsdgaren helt frantas forvaltningen genom ett beslut av
hyresnimnden att stilla den aktuella fastigheten under forvaltning av sirskild forvaltare.”* Till
skillnad mot forvaltningsaliggande, har den utsedda forvaltaren vid tvingsforvaltning en mer
sjdlvstdndig roll. Forvaltarens roll vid tvdngsforvaltning framgar av 9 §. Denne ska svara for en
tillfredsstdllande skotsel av fastigheten, verka for att de oldgenheter som foranlett
forvaltningsbeslutet undanrdjes och att fastigheten genomgér sadan forbattring och modernisering
som #r forenlig med en #ndamélsenlig forvaltning.”® Agaren, i sin tur, dr skyldig att limna

#7 Prop. 2009/10:21 s. 30.

28 Tnom viss tid efter beslutet ska fastighetsigaren visa for hyresnimnden att férvaltningen dverlimnats till sérskild
forvaltare, genom att inge ett skriftligt avtal ddrom (3 § 1 st.). Forst efter att sokanden fatt tillfalle att yttra sig
over avtalet provar hyresndmnden om avtalet kan godkénnas (4 § 2 st., se mer nedan). Ndmnden prévar om
forvaltaren har tillrdckliga kvalifikationer och om avtalet innefattar befogenhet for honom att ombesdrja
forvaltning i den omfattning som behdvs med hénsyn till de brister som har foranlett beslutet om
forvaltningsaldggande (4 § 2 st.). Om det behdvs kan hyresndmnden ge fastighetsdgaren tillfille att avtala om
sddana dndringar och tilldgg som kan behovas for att avtalet ska godkénnas (4 § 3 st.).

Detta kan ske om forvaltningsavtalet inte inges inom en bestdmd tid efter beslutet om forvaltningsélaggande (jft.
3 § 1 st.), eller om avtalet inte kan godkéannas.

0 Prop. 2009/10:21 s. 30.

! Prop. 2009/10:21 s. 31.

22 Jfr 2 § 4 st. 2 p. Forvaltaren ska vara bolag, forening eller annan som har erforderlig erfarenhet av
fastighetsforvaltning (8 § 1 st.).

Ett forvaltningsavtal ska noggrant ange vad som aligger den sérskilde forvaltaren och beddmningen om avtalet
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forvaltaren de upplysningar rorande fastigheten som behovs for en tillfredsstéllande forvaltning samt
tillhandahalla handlingar och annat av betydelse for forvaltningen.” Om fastighetsdgaren inte
uppfyller de skyldigheterna kan hyresndmnden med tvangsmedel forsoka forma honom att gora
det.?

Beroende pa grunderna for beslutet om tvangsforvaltning kan tiden faststéllas till hogst tre eller fem
ar, 18 § 1 st.® Om skilen for tvangsforvaltning upphor, ska nimnden besluta att forvaltningen ska
upphodra omedelbart, 3 st.

5.5 NARMARE FORUTSATTNINGAR FOR FORVALTNINGSALAGGANDE
RESPEKTIVE TVANGSFORVALTNING

For att hyresndmnden ska kunna fatta beslut om forvaltningsaldggande ska bristerna i forvaltningen
inte vara av allvarligt slag, 2 § 4 st. 1 p. Dessutom ska forvaltningsaliggandet bedomas vara
tillrackligt for att en godtagbar fOrvaltning ska uppnas. Den mer bestimda griansen mellan
forvaltningséliggande och tvangsforvaltning ansdgs i motiven vara en fraga for rittstillimpningen.*”’
Som héllpunkt vid grdnsdragningen angavs att missforhdllandena 1 fastigheten ska vara mindre
allvarliga @n vad som krivs for ett beslut om tvangsforvaltning men mer utbredda bland
hyresgésterna &n vad som krévs for atgardsforeldggande enligt hyreslagen.

I ett mdl i Svea hovritt*™® bifolls hyresgéstforeningens yrkande om forvaltningsiliggande da
fastigheten uppvisade vissa skador pa fasad och balkonger, de uthyrda ligenheterna var i pafallande
daligt skick och det dven fanns andra omstédndigheter som talade for att det fanns brister i det 16pande
underhéllet av ligenheter.””” Manga hyresgister hade upplevt det som meningslost att gora
felanmilningar. Av dessa orsaker ansdg hovritten att hyresvdrden brustit i sin skyldighet att
underhdlla ldgenheter pa ett acceptabelt sétt. Ritten gjorde bedomningen att forsummelserna hade
skett under en lidngre tid (vissa skador hade funnits i tiotalet ar) och drabbat ett flertal hyresgéster.
Dessa brister ansdg ritten vdga tungt vid en beddmning enligt 2 § BFL. Utover detta hade
hyresvéirden framstillt ogrundade krav pa deposition vid inflyttning samt kringgétt de regler som
giller for en Overenskommelse att hyresavtalet inte ska innehalla en forhandlingsklausul.
Sammantaget ansdgs bristerna vara av sadan omfattning och varaktighet att hyresvirden inte kunde
anses forvalta fastigheten pd ett for de boende godtagbart sétt.

kan godkénnas utgar delvis fran huruvida forvaltaren ges nédvindiga befogenheter for att atgérda de brister som
foranlett forvaltningsalaggandet. Vid tvangsforvaltning far hyresndmnden, om det &r pakallat av sérskilda skal,
meddela foreskrifter for forvaltningen (10 §).

¥ Se16§1st. & 17§ 1 st.

2 Se 16 § 2 st. samt 17 § 2 st.

2 Hur linge forvaltningen ska paga ska hyresnimnden besluta inom sex manader fran det att beslutet om
tvangsforvaltning trétt i kraft (18 § 1 st.). Om det vid utgédngen av den bestdmda tiden finns skél for att
forvaltningen ska fortsétta, far ndimnden besluta om forlangning med hogst ett eller tre ar i sdnder (18§ 2 st., som
ovan beroende pé skélen for forvaltningsbesluten).

7 Prop. 2009/10:21 s. 31.

2% Svea hovritt avd. 2, beslut 2010-12-22, mal nr OH 10201-08.

2% Snickerier och ytskikt i koken var mycket slitna, golv och tapeter var slitna och i ndgra ligenheter fanns det stora
sprickor i taket. I de aktuella ldgenheterna hade diverse andra brister ocksé pétraffats, sdsom takputs som holl pa
att lossna, koksluckor och -skap som inte gick att stinga, trasigt element och handdukstorkare, skadad parkett
och lossnat badrumskakel.
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Underhéllsbristerna ansags av hyresnimnden viga tungt i beddmningen av forutsittningarna for ett
forvaltningséldggande, men enbart dessa brister i sig torde inte ha kunnat foranleda ett
forvaltningsaldggande, eftersom de hade kunnat atgirdas genom ett atgiardsforelaggande.

En omstandighet som hovrétten inte ndmnde i sina skél var hyresvérdens uppgift att han saknade en
underhallsplan. I motiven till BFL nimns inte heller underhéllsplaner specifikt som en faktor med
betydelse for lagens tillimpning. Det innebér inte att befintligheten av en underhdllsplan ar
irrelevant. I drenden om sérskild forvaltning torde det dock ofta vara sa att bristerna i underhéll och
forvaltning beror pa att hyresviarden dels inte dr lyhord for hyresgisternas klagomal och dels inte
aktivt fOrvaltar fastigheten pd ett sddant sitt att framtida atgdrder planeras. I ett drende om
atgirdsforeliggande enligt JB kan hyresviarden avvirja ett foreldggande om han eller hon visar pé
konkreta omstiandigheter som talar for att kénda brister ska dtgidrdas inom kort och det kan antas att
atgirderna kan anstd utan storre oldgenhet for hyresgisterna. Om ett drende om sérskild forvaltning
inleds torde forvaltningen ha misskotts under sa pass ldng tid och sa pass bristfélligt att en sddan
inviandning (att underhéll planeras) i sammanhanget inte ar tillrdcklig for att avvirja ett
forvaltningsédldggande.

Om bristerna i forvaltningen ar av allvarligt slag eller det kan antas att ett forvaltningsaldggande inte
ar tillrdckligt for att uppnd en godtagbar forvaltning ska ndmnden istillet for ett
forvaltningsédldggande stélla fastigheten under tvingsforvaltning (2 § 4 st. 2 p.).

I ett visst fall stillde hyresnimnden en fastighet under tvangsforvaltning.*” Hyresvirden medgav att
underhallet varit eftersatt redan da hon O&vertog fastigheten, att stambyten och omfattande
renoveringar var nddvandiga, att det forelag nagra kroniska vattenskador, tvéttstugan var i mycket
daligt skick samt att vissa balkonger innebar en olycksrisk att ga ut pa. Hyresvarden hade inte nagon
planering for ndr nddvéandigt underhdll skulle ske, bemdtandet av hyresgisterna hade varit bristande
och tidigare atgdrdsforeliggande inte f0Oljts. Av dessa skdl ansdg nidmnden att ett
forvaltningsaldggande inte var tillrackligt for att komma till riatta med bristerna i forvaltningen och
stdllde darfor fastigheten under tvangsforvaltning.

I ett annat mal om tvéngsforvaltning®®' var underhéllet eftersatt och det fanns ett antal allvarliga

brister som behovde atgdrdas (bland annat fukt- och ventilationsproblem). Hyresvirden hade inte
foljt tidigare atgirdsforeldgganden (frdn hyresndmnden och miljondmnd) och inte utfort nddvindiga
atgérder efter att vite domts ut. Varden hade héllit sig oantraffbar for hyresgasterna och vid processer
1 hyresndmnd och domstol hade han forhéllit sig helt passiv. Av dessa omsténdigheter fann domstolen
att hyresviarden saknade intresse, formdga och forutsittningar att forvalta fastigheten pa ett for de
boende godtagbart sétt. Naimnden ansag att det inte fanns forutsittningar for en frivillig 16sning pa
problemen (ett forvaltningsaldggande) pd grund av svarigheterna att komma i kontakt med
hyresviarden och dennes ovilja att medverka i drendena. Fastigheten stélldes av dessa skél under
tvangsforvaltning.

I de tva drenden om tvangsforvaltning som redogjorts for ovan var bristerna i fastighetens skick mer

3% Hovritten avslog hyresvirdens éverklagande, Svea hovritt, avd. 2, beslut 2011-09-26, mal nr OH 7822-10.
01 Svea hovritt avd. 2, beslut 2012-02-13, mél nr OH 8731-11. Hovritten avslog hyresvirdens dverklagande.
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omfattande &n 1 det drende som utmynnade 1 ett forvaltningsaldggande, dven om det 1 samtliga fall
rorde sig om patagliga brister som mer allmint drabbade hyresgésterna. I drenden under BFL ar
bristerna i hyresvirdens forvaltning, snarare &n bristerna i byggnadens skick, det som ar avgorande
for bedomningen. Detta kan jimforas med det som sagts om att BFL inte bor tillimpas om ett
atgirdsforelaggande ar tillrackligt. Med det sagt blir bristerna mer vésentliga for beddmningen, ju
mer omfattande de ar. Att byggnaden &r i behov av stambyten och/eller har omfattande problem med
fuktskador talar starkare for tvangsforvaltning &n om inredningen i kok och badrum (i flertalet
lagenheter) dr mycket sliten. Likasa talar det starkare for tvdngsforvaltning om fasader och balkonger
ar sa slitna att det uppkommer olycksrisker, &n om de enbart uppvisar vissa skador.

De ytterligare forutsittningar som anges for ett beslut om tvangsforvaltning, i 2 § 4 st. 2 p., ar
alternativa och utgar fran bristerna i forvaltningen respektive sannolikheten att en frivillig 16sning
leder till réttelse. En tentativ slutsats av det som anfOrts ovan dr att om bristerna i byggnadens skick
ar allvarliga, sa talar det i sig for att forvaltningen ocksa dr mycket bristféllig eftersom brister som
maste ha varit kidnda inte atgirdats under en liangre tid. Om ingripande renoveringsatgérder behovs,
om underhallet alltsd dr mycket eftersatt, om det finns stora problem med anordningars funktionalitet
och om byggnadens brister innebér en viss olycksrisk kanske det &r tillrickligt att pdtala vissa brister
1 hur forvaltningen skots, for att motivera ett ingripande (tvangsforvaltning).

Omvént torde det ocksd vara sd att ju storre bristerna i forvaltningen ar, desto mindre allvarliga
brister i byggnadens underhallsskick kriavs det for att motivera ett ingripande. Av de tre fallen som
ndmnts ovan kan man eventuellt dra slutsatsen att hyresvirdens brist pa lyhordhet (att det upplevs
meningslost att gora felanmélningar) och bristande bemoétande av hyresgésterna, inte 1 sig &r
tillrackligt for att motivera tvangsforvaltning (men mdjligen ett forvaltningséldggande). Att
hyresvarden saknar en underhéllsplan och &ven pa andra sitt brister i sin forvaltning kan motivera ett
forvaltningséldggande, men inte tvangsforvaltning. Daremot kan det faktum att hyresvirden inte
foljt tidigare atgiardsforeldgganden (ens da vite utdomts) utgora en stark indikator pé att det inte &r
meningsfullt besluta om ett forvaltningséldggande, vilket troligen inte kommer att horsammas.

5.6 PROVOTID EFTER OVERLATELSE

Inom tre &r efter att fastighetsdgaren ansokt om lagfart géller ett sdnkt beviskrav avseende
forvaltningens bristfillighet. Beslut om sérskild forvaltning fir meddelas redan om det finns
anledning att anta att fastigheten inte forvaltas pa ett godtagbart sétt (2 § 2 st.). Enligt motiven bor
sokanden kunna presentera pdtagliga tecken pé att forvaltningen av fastigheten inte utfors for ett pd
de boende godtagbart sitt utan att det stélls krav pa att missforhallandena ska bevisas fullt ut.*** Detta
kan jamforas med vad som foljer av PBL och MB. Om det finns anledning att anta att lagens krav
inte efterlevs intrdder ett ansvar for tillsynsmyndighetens att prova forutsattningarna for ingripanden.
Det #r dock inte tillrickligt for att motivera beslut om foreligganden. Aven om allvarliga brister
foreligger, vilket skulle utgora ett skél for tvangsforvaltning, &r beviskravet lagt stillt da ingripande
kan ske enbart pd den grunden att det finns anledning att anta att forvaltningen inte utfors pd ett
godtagbart sitt.

32 Prop. 2009/10:21 s. 33 & 46.
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Syftet med sidnkningen av beviskravet var att underlétta for hyresgésterna att fi till stdnd ett beslut
om sirskild forvaltning under en provotid efter forvirvet, under vilken fastighetségaren léttare kan
bli foremal for ingripande.’” Detta for att motverka att nya hyresvirdar eftersitter forvaltningen av
fastigheten.’* I motiven uttalas att dndringen skulle kunna tillgodose béde hyresgisternas intresse av
en god forvaltning och fastighetséigarens intresse av att oinskrankt fa disponera sin egendom samt att
regleringen far anses innebira en rimlig avvigning mellan allménna och enskilda intressen.*®

Tillimpning av bestimmelsen forutsdtter att det finns nagot patagligt som talar for att sddana
missforhallande som avses i bestimmelsens forsta stycke foreligger.’” Enligt motiven kan
forutsittningar for att tillimpa bestdammelsen foreligga till exempel om fastighetsdgaren redan dger
andra fastigheter som é&r eller har varit foremal for sérskild forvaltning och det relativt snart efter
forvérvet av en ny fastighet uppstar flera mindre brister i forvaltningen som paverkar hyresgésterna
negativt, utan att bristerna ar sa tydliga att ett ingripande med stdd av forsta stycket kan komma 1
fraga.’”’

Den sidnkning av beviskravet som reformen medfort mojliggdr stora inskridnkningar 1 dgarens
forfoganderitt pé till synes vaga grunder. Det kan anses tveksamt om sédnkningen av beviskravet ar
skilig gentemot nya hyresvdrdar i allminhet, enbart i syfte att motverka att de eftersitter
forvaltningen av sina fastigheter. Ett forvaltningsaliggande ar visserligen en form av sérskild
forvaltning som delvis bygger pd hyresviardens medverkan och frivillighet. Tvangsforvaltning &r
didremot en sd pass ingripande forfoganderittsinskrankning att det borde stéillas hoga krav pa att
bevisa missforhallanden. Det &r svart att se hur bestimmelsen tillgodoser fastighetségarens intresse
av att oinskrinkt fi disponera sin egendom. Under de omsténdigheter som motiven ndmner sirskilt,
att fastighetségaren sedan tidigare har visat sig vara oldmplig som hyresvird, kan det mojligen anses
motiverat att tillimpa ett sdnkt beviskrav. I forhallande till det vidare sammanhang av regler som
paverkar forutsdttningarna for underhéllsreglernas efterlevnad, kan det dock ifrdgasittas om
ovanstdende ordning utgor en rimlig avvdgning av allmidnna och enskilda intressen. I foljande avsnitt
utvecklas detta resonemang.

5.7 EGENDOMSSKYDDET OCH FORFOGANDERATTSINSKRANKNINGAR

Ovan ndmndes de krav som behdvde uppfyllas for att en skdrpning av BFL skulle anses godtagbar 1
forhéllande till egendomsskyddet i RF och EKMR. Att lagen ér tillgdnglig finns det ingen orsak att
ifrdgasitta. En foljande fraga ar om lagen é&r tillrickligt precis for att gora ingreppet forutsebart (en
friga om formell rattssdkerhet). Lagtexten 1 sig dr relativt allmédnt héllen och dess tillimpning
beroende av annan lagstiftning. Praxis sedan reformen 2010 &r inte omfattande, men det tycks vara
relativt tydligt under vilka omstdandigheter hyresndmnden kan besluta om forvaltningsalaggande
respektive tvangsforvaltning. Gransen for beslut om atgirdsforeligganden (enligt framfGrallt
hyreslagen) respektive forvaltningsdldggande dr ockséd den relativt tydlig. Sérskild forvaltning
aktualiseras fOorst da hyresgidsterna mer generellt drabbas av uppkomna brister och bristerna i

% Prop. 2009/10:21 s. 32.
3% Prop. 2009/10:21 s. 33.
3% Prop. 2009/10:21 s. 32 - 33.
3% Prop. 2009/10:21 s. 46.
397 Prop. 2009/10:21 s. 46.
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forvaltningen &dr sddana att det inte dr tillrackligt med réttelse av enstaka brist, utan det 4r nddvéandigt
att fordndra forvaltningen over tid.

Vid en jamforelse av JB, PBL, MB och BFL kan sédgas att lagen som helhet syftar till att mojliggora
ingripanden vid ett spektrum av brister i hyreshus underhéllsskick och i1 forvaltningen av dessa.
Ingripanden kan till en borjan ske i form av medling, undersokningar och rddgivning. Om det inte
leder till réttelse, kan foreldgganden avse atgdrdande av enskilda brister. Om det inte ar tillrdckligt att
atgédrda enbart enskilda brister 1 underhéllsskicket, kan fastigheten stdllas under sérskild forvaltning.
Ett beslut om forvaltningséaldggande bygger till viss del pa frivillighet och hyresviardens medverkan
till att ett godtagbart fOrvaltningsavtal kommer till stind. Vid tvangsforvaltning utesluts
virden/dgaren fran forvaltningen av egendomen under ndgra ar, dd det bedoms meningslost att soka
frivilliga 16sningar.

For att bedoma om de olika lagarna ar tillimpliga i en given situation krdvs det intresse- och
proportionalitetsavvdgningar som speglar spektrumet av misskotsamhet i forhdllande till lagens krav.
Gradvis mdjliggoérs mer omfattande ingripanden. Grinserna mellan de olika formerna for ingripande
ar systematiska och relativt tydliga. Reglerna tillgodoser pa detta sitt kravet pa forutsebarhet. De
avvigningar som nodviandiggoérs kan eventuellt paverka hur likformigt olika fall behandlas. I
motiven till de olika lagarna hittar man dock hanvisningar till objektiva intressen (for hyresgister och
fastighetségare) och sddana uppfattningar som delas av méanniskor i allménhet (till exempel avseende
oldgenheter for hélsan). Betoningen pd att lata objektiva normer styra beddmningen av subjektiva
omsténdigheter torde leda till att bedomningarna i hogre grad tillgodoser kravet pa enhetlighet.

Reglernas utformning speglar @ndamélen bakom lagarna, att mojliggora ingripanden mot ett
spektrum av eftersatt underhéll och bristfillig forvaltning av hyreshus. Réttssdkerhet och effektivitet
handlar dock inte enbart om vid vilka forutsittningar det allmdnna kan ingripa med
forfoganderittsinskrankningar. Tydlighet kan ocksa anses vara en friga om vad som krdvs for att
lagens krav ska kunna uppfyllas (och hyresvirden ddarmed undvika just inskrdankningar i
forfoganderitten). Jag anser att betoningen pa sanktioner i efterhand &r for stor i forhallande till de
hoga krav lagen stiller pd hyreshus underhéllsskick.

I detta sammanhang aterkommer resonemanget till frigan om juridiken som ett bostadspolitiskt
styrmedel. Reglernas utformning leder till att fastighetsdgarna sjélva maste gora rétt bedomningar for
att de bostadspolitiska malen ska nas. Om samhallet stéller hoga krav pa ett visst resultat, borde det
ocksé finnas tydligare riktlinjer for hur det resultatet kan eller ska uppnas samt andra incitament for
att lagens mal ska uppfyllas. Att underhéllet av flerbostadshusen i nuldget redan &r eftersatt kan inte
ensidigt tolkas som att fastighetséigare nonchalerat lagens krav. Rimligtvis maste underhallsreglerna
ses 1 ett storre sammanhang, dér det dr flera faktorer som paverkar hur vil de efterlevs. Lagen som
helhet bor ta hinsyn till fastighetsédgares ekonomiska forutsittningar for underhdll, dven om
invdndningar om bristande ekonomiska fOrutsattningar inte ges giltighet vid tillimpningen av en
exempelvis hyreslagens regler.

Det saknas direkta krav pa att fastighetsdgare exempelvis ska ha en plan for underhéllet av hyreshus.
Inte heller finns tydliga riktlinjer for hur underhéllsarbetet bor ske for hus byggda under olika
decennier och med olika tekniker (undantaget de krav som stélls pa anordningar med betydelse for
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hilsoskyddet). Det stir fastighetsdgarna fritt att sjilva gora tekniska och fastighetsekonomiska
overvdganden. Bristen pd regler for hur underhallet ska ske i praktiken &r av allt att doma ténkt att
utgora ett skydd for fastighetsdgares ritt att besluta om och forfoga over sin egendom, vilket i sig dr
ett legitimt intresse. I realiteten torde det dock vara sé att fastighetsdgare aktivt maste planera och
genomfora underhallsarbeten for att lagens krav ska kunna uppfyllas. Det ér inte i sig tillrdckligt att
enbart utfora mindre reparationer allteftersom brister uppstar. I annat fall riskerar underhallet att bli
eftersatt pa ett sitt som drabbar hyresgasterna. For att ingripanden som dels kan intrdda pé ett relativt
tidigt stadium och dels patagligt inskridnker dgarens forfoganderdtt ska kunna anses godtagbara,
borde det tydligare framgé av lagen att ett aktivt och forutseende forhéllningssatt dr nédvandigt for
att lagens krav ska uppfyllas.

Saknar fastighetsdgaren kunskap om eller intresse for langsiktigt underhall av fastigheten, eller
Overensstimmer inte fastighetsdgaren syn pd vad som réknas till underhdll med det som foljer av
lagens krav, minskar sannolikheten att ett kontinuerligt och férebyggande underhéll faktiskt kommer
till stdnd. Boverket menade i sin rapport fran 2003 att det saknas regler och kompetens for att
markbart dka ett kontinuerligt, forebyggande, kunnigt och varsamt underhéll.*”® Under den tidigare
forvarvslagen skulle forviarv av hyresfastigheter anmailas till kommunen. Kommunen eller en
hyresgistforening kunde déarefter ansdka om en tillatlighetsprovning av forvérvet. Provningen avsag
forvédrvarens intentioner med forvaltningen och blev indirekt en prévning av dennes ldmplighet som
hyresvird.*”

I nuldget stills inga 1dmplighets- eller kompetenskrav pd den som forvérvar hyresfastigheter. En av
orsakerna till att forvarvslagen slopades var att det inte ansags lampligt att hindra Overlatelser av
hyresfastigheter, om det innebar att den sdljare som inte hade intresse av att dga och forvalta
fastigheten var tvungen att kvarstd som #gare.’'® Néringsfriheten och omsittningsintresset skyddas
genom att dgande och dverlatelse av hyresfastigheter inte omges av kompetens- eller tillstandskrav.
Visserligen dr det en sjdlvklarhet att envar har ett ansvar att ta reda pa vilka forhallningsregler for en
viss verksamhet som foljer av lag. Kritiken av att reglerna betonar ingripanden i efterhand utgar dock
fran en ldsning av underhallsreglerna i ett vidare sammanhang. Lagen uppstéller hoga krav pa ett
forutseende underhallsarbete, men bidrar inte nddvindigtvis till goda forutsdttningar for lagens
efterlevnad. Under sddana forutséttningar dr det inte sjélvklart rimligt att ingripa i efterhand med
forfoganderattsinskrankningar och tvangsmedel da fastighetsagare inte uppfyllt lagens krav.

Ytterligare krav ~ for inskrdnkning av egendomsskyddet &r att lagen tillgodoser rimliga
rattssdkerhetskrav samt att inskrdnkningarna ska vara rimliga vid en avvidgning mellan allminna och
enskilda intressen. Materiell rattssdkerhet ar en fraga om rittvisedvervdganden, vilket delvis &r en
frdga om politisk inriktning. Med ovanstdende resonemang har jag dock velat argumentera for att
dven om bestdmmelserna i enskilda lagar anses vara tillrackligt tydliga och bygga pa rimliga
intresseavvigningar, maste fragan stdllas hur réttssdker lagen dr sedd som helhet. Skyddet av
hyresgisters intressen gor det legitimt att stdlla krav pd underhdll av hyreshus. Fastighetségares
ansvar for sin egendom &r dven det ett legitimt intresse. Det kan dock ifragaséttas om det ar en rimlig

3% Boverket, Bdttre koll pd underhdll, s. 127.
391 & 4 §§ lag (1975:1132) om forvirv av hyresfastighet.
310 Se vidare prop. 2009/10:21 s. 23 - 28 for de ytterligare orsaker som motiverade att lagen slopades.
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avviagning mellan enskilda och allminna intressen att ldmna ansvaret for bostadspolitikens
genomforande till fastighetségare.

Sanktioner 1 form av forfoganderittsinskrankningar dr givetvis ndodvandiga for att till viss del sdkra
underhallsreglernas effektivitet. Utan sanktioner blir kraven timligen tandldsa. Jag anser att de regler
som ror underhall bor breddas och tillata vissa forebyggande krav och incitament. Detta dels for att
fortydliga lagens krav och dels for att lagen som helhet ska ge béttre forutsattningar for ett 1angsiktigt
hallbart och godtagbart underhéllsarbete. Ett regelsystem som ensidigt betonar ingripanden i
efterhand, i enskilda fastigheter, kan inte pa nagot mer omfattande sitt komma till ratta med problem
avseende eftersatt underhéll (ett problem for betydande delar av bestdndet av flerbostadshus).

Det kan anses ndgot missvisande att motivera bristen pé tydligare krav genom att betona exempelvis
dgandefrihet, omséttningsskydd och néringsfrihet, nér underhallskraven de facto innebédr
inskrankningar i hur fastighetsigare kan och far forvalta sina fastigheter. Att utdka krav pa
underhallsplaner eller besiktningar kan dock anses inskrénka dgares frihet ytterligare och samtidigt
(indirekt) utoka det statliga kontrollen Over fastighetsekonomiska oOvervdganden i enskilda
fastigheter. Det dr dven mojligt att invianda att en betoning pa forebyggande atgarder medfor att mer
resurser ldggs pd administration och kontroll istéllet for faktiskt underhdll. Huruvida dessa
invindningar dr befogade ligger ndgot utanfor ramen for denna uppsats. I den mén dessa
inviandningar ar befogade, anser jag att det fortfarande &r en mer rimlig avvigning mellan allmidnna
och enskilda intressen att forflytta lagens betoning mot goda forutsittningar for underhdll, genom
ekonomiska, och andra, incitament
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Il SYNTES

Juridiken kan ses som ett styrinstrument for genomforande av politiska beslut. I uppsatsen har
underhallsreglernas utformning analyserats med tanke pa vilken betydelse utformningen far for
bostadspolitikens genomforande. Forarbetena bakom de successiva reformerna av underhallsreglerna
och dirtill knutna sanktioner speglar hur samhéllet har motiverat den juridiska styrningen. En
genomgaende fraga har varit om det finns en balans mellan forebyggande reglering och de sanktioner
som kan folja pa bristande laguppfyllelse? I och med att samhillet genom lag stiller hoga krav pa
underhall och boendemiljon i flerbostadshus har fastighetsdgare i realiteten en begrénsad frihet att
forfoga over egendomen.

DET NODVANDIGA UNDERHALLSARBETET
Ett adekvat underhall, under fastighetens hela tekniska livsldngd, dr nddvéndigt for att hélla

byggnadsdelar och tekniska anordningar i ett funktionellt och indamalsenligt skick. Aven underhll
av ytskikt och lopande reparationer av mindre brister som uppkommer ingdr i det nddvédndiga
underhallet. Underhéllet péverkar &dven fastighetens ekonomiska livslingd. Kontinuerliga
investeringar i nodvéndiga underhallsatgidrder motverkar kapitalforstoring. Nar underhéllet eftersétts
drabbar det hyresgéster genom bristande ldgenhetsstandard. De hyror som hyresgésterna betalar ska
bland annat bekosta underhallet i fastigheten. Nér detta inte sker kan hyresgisterna dven sigas lida
en ekonomisk forlust, eftersom de inte far den ’boendeservice” de betalat f6r. Det finns faktorer som
talar for att regelsystemet bidrar till att kostnader for (eftersatt) underhdll viltras Gver pd senare
generationer hyresgéster, det vill sdga de som bor i ldgenheterna efter att underhall eller
ombyggnation gjorts. Den forslitning som sker betalas da inte med de hyresintékter som gjorts under
forslitningstiden, utan med senare hyror.

Att dga hyreshus medfor socialt ansvar, eftersom fastigheten utgér méngas boendemiljé. Staten
stdller darfor genom lag krav pé fastigheters skick. Daremot stélls det inget krav pé att det ska finnas
en underhallsplan knuten till fastigheten. Fastighetsdgaren har ansvaret att halla hyresldgenheterna i
ett visst skick, men hur forvaltningen rent praktiskt ska fortlopa regleras inte. Stora delar av
flerbostadshusbestandet borjar komma upp i en élder da nodvéndiga underhéllsatgarder blir alltmer
omfattande. D& underhallet p4 manga hall redan &r eftersatt kommer det sammantaget innebéra att
vasentligt storre resurser behdver riktas mot underhéllsatgirder. Statliga bidrags- och skatteregler
paverkar de langsiktiga ekonomiska forutsittningarna for bostadsforetagens underhéllsarbete.

MOJLIGA INGRIPANDEN
Ingripanden 1 form av foreligganden enligt JB, MB och PBL kan visserligen tvinga fram att

nodvéndiga reparationer utfors, men omfattar enbart de brister som redan belastar fastigheten. Det ar
inte mojligt att foreldgga fastighetségaren att genomfora nddvandiga underhéllsatgirder i framtiden.

Ett ingripande med stod av BFL syftar till att forbéttra den forvaltning som sker over tid. Detta kan
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omfatta underhéllsatgéarder, drift och skotsel pd ett mer omfattande sétt. Tiden for den sirskilda
forvaltningen kan under vissa forutséttningar forlingas om det anses behovligt. Som regelverket i
nuldget ar utformat, tycks BFL:s utformning vara dgnad att mota de utmaningar som bristfillig
forvaltning innebdr, pd ett mer adekvat sétt &n JB, MB och PBL. For att forvaltning av hyreshus ska
bidra till en d&ndamaélsenlig fysisk miljo, ar det fler faktorer som behdver samverka 4n enbart atgarder
som avhjdlper uppkomna brister och skador. Vésentliga faktorer dr d&ven ekonomisk planering samt
hyresvirdens fortlopande forvaltning och bemdétande av hyresgisterna (vilket paverkar mojligheten
att fa gehor for klagomal om brister).

REAKTIVA ELLER FOREBYGGANDE REGLER?
De nuvarande mojligheterna till ingripande mot fastighetsidgare som inte utfor nddvandigt underhéll

(eller pa annat sétt inte forvaltar den fysiska miljon sa att ett godtagbart skick uppritthélls) &r
reaktiva, snarare dn forebyggande. Det allmidnna kan ingripa med tvangsmedel forst d& brister
uppstatt, om &dn teoretiskt sett vid relativt begransade brister (till exempel med stéd av JB eller MB).
Det finns sadant som talar for att ett regelverk med storre betoning pa forebyggande ekonomisk och
teknisk planering skulle vara mer resurseffektivt bade fastighetsekonomiskt och samhallsekonomiskt.
Som regelverket dr utformat kan fastighetsdgare motiveras att skjuta pa underhéllet och i samband
med omfattande underhéllsétgarder vidta standardhdjande ombyggnation.

Underhallsreglerna &r insatta i ett sammanhang av regler (och brist pad regler) som péaverkar
forutsédttningarna for deras efterlevnad. Det kan diskuteras huruvida skatte- och bidragsreglerna ar
neutrala eller motverkar ekonomisk planering for underhall. Det ar i nuldget i vart fall inte mojligt att
avsitta obeskattade medel for framtida underhdll. Bristande ekonomiska forutsdttningar hindrar inte
beslut om foreldgganden. Det saknas krav pa att fastighetsédgare ska ha en underhéllsplan for sina
hyresfastigheter eller sirskild kompetens for de som vill forvirva och forvalta hyresfastigheter. I
nuldget torde det vara tydligt att efterlevnad av underhéllsreglerna forutsitter att fastighetsdgarna
sjdlvmant planerar for underhéll, tekniskt och ekonomiskt, aktivt underséker byggnadens
underhallsbehov och hur det paverkar exempelvis ménniskors hélsa, samt genomfor
underhdllsdtgirder med sddana intervall att byggnadens {forslitning inte patagligt fOrsdmrar
bostadshyresgisternas boendemiljo.

Det ér inte rimligt att inte ge mer specifika riktlinjer for forvaltningen i lag — med motiveringen att
skydda fastighetsdgares intresse av att fritt fi disponera sin egendom — nér de krav som stélls och de
sanktioner som mojliggdrs i realiteten redan medfor sddana inskrankningar i forfoganderdtten. Det
synes vara missvisande att ge sken av att forvaltningen kan skotas efter fastighetségarens egna
overvédganden, ndr ett godtagbart underhallsarbete torde kréva ett aktivt underhallsarbete.

For att forbattra reglernas effektivitet har stor vikt lagts vid mdjliga forfoganderittsinskrankningar
(sanktioner). Ju hogre krav som stills, och ju mer ingripande sanktioner som samhillet kan ta till,
desto storre ansvar borde samhéllet ha att fortydliga vad kraven innebir, vad som behover goras for
att kraven ska efterlevas samt dven ge olika incitament (kunskapsmaéssiga eller ekonomiska) for att
de bostadspolitiska mélen ska nds. Det &r inte bara ekonomiskt sett béttre att arbeta forebyggande
med underhall. Storre fokus pé forebyggande reglering leda till storre tydlighet, proportionalitet,
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effektivitet och réttssdkerhet. Det inte en rimlig avvigning mellan enskilda och allménna intressen att
genomforandet av lagens krav, de bostadspolitiska malen, samhéllets och allménintressets mal, till
stor del ska ligga pa fastighetségares ansvar. Det dr inte socialt eller ekonomiskt hallbart, &ven om
hyresgist- och hédlsoskyddet legitimerar viss betoning pé fastighetségares ansvar.

INITIATIVRATT
I fraga om JB:s reglering ar det hyresgisten som forvéntas ta initiativ till ingripanden (i form av

ansokan om &tgardsforeldggande), medan MB, PBL och BFL forutsitter att kommunerna skoter sin
tillsynsuppgift samt agerar vid behov. Hyresgéstforeningen kan ocksé agera i fraiga om BFL. Det far
anses rimligt 1 sig att hyresgésten forutsitts ta sitt ansvar och agera som part 1 hyresavtalet. Huruvida
enskilda hyresgéaster faktiskt gor det, d& flerbostadshusets underhallsskick ar bristfélligt, torde delvis
bero pé vilken kunskap individen har om de egna réttigheterna. De kommunala nimnderna &r fria att
utdva tillsyn och agera utifran deras lagliga behorighet, oavsett om hyresgéster dessforinnan har
opponerat sig mot missforhallanden.

Tillimpningen av BFL forutsétter inte heller att foreldagganden enligt JB, MB eller PBL har riktats
mot hyresviarden. Déremot stirker det mdjligheterna att utverka ett beslut om sérskild forvaltning,
om hyresvirden har underlatit att folja ett/flera foreldggande(n) som riktats mot denne. Om
hyresgésterna av en eller annan orsak inte reagerar mot brister i fastigheten kan det ségas att initiativ
pa fordndring hinger pa de kommunala tillsynsorganen och hyresgéstforeningen. Om de kommunala
ndmnderna saknar resurser for att 1 nddvandig utstrackning utdva tillsyn over flerbostadshus, eller av
annan orsak inte utdvar nodvéndig) tillsyn, och hyresgéstforeningen inte dr engagerad, kvarstir
missforhallanden.

MOJLIGA FORANDRINGAR
Om regelverket ges en mer forebyggande utformning méste allménintresset vigas mot den enskildes

frihet. I dagsldget finns det ingen styrning av 16pande forvaltning och underhall. Fastighetsdgaren
(den enskilde eller bostadsforetaget) far fritt bestimma hur verksamheten ska bedrivas, med den
begriansningen att kontraktspafoljder och foreldgganden kan bli konsekvensen av att forvaltningen
inte upprétthaller det underhallsskick av hyresfastigheten som lagen krdver. Om ett krav pa
underhdllsplan (eller annan styrning av underhdllets utforande) infordes, skulle det medfora att
dgarens ratt att forfoga over sin egendom och bedriva néringsverksamhet begrinsades ytterligare. Det
skulle dessutom innebira ytterligare krav pa redovisning och tillsyn. Aven om sidana utforligare
krav skulle fortydliga underhdllsreglernas praktiska innebord och goéra lagens tillimpning mer
forutsebar, dr det mojligt att de skulle leda till en storre betoning av kontroll och administration pé
bekostnad av utforandet av faktiska underhallsatgérder. En reform av underhéllsreglernas utformning
eller utforande torde dock ladmpligast goras inom byggnadslagstiftningen (PBL). Eftersom hyreslagen
reglerar hyresforhdllandet dr det inte rimligt att infora mer omfattande offentligréttsliga krav som,
dven om de i forlingningen dr en del av hyresgistskyddet, inte direkt avser hyresvirdens
skyldigheter gentemot hyresgésterna.

MB och PBL bygger pa den grundliggande mélsittningen att samhéllets resursanvindning
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(exempelvis boende och byggande) ska framja ldngsiktig hallbarhet och méanniskors hélsa. Dessa
allménintressen skulle teoretiskt sett kunna motivera reformer mot ett mer forebyggande arbete med
fastigheters underhall. De bestimmelser som anger dessa mal dr dock utformade pa ett sddant sétt att
de snarare uttrycker ett vagt politiskt mal 4n en juridisk verklighet. De ir inte direkt knutna till ngra
sanktioner och har dérfor i praktiken mindre normativ betydelse. De langsiktiga mélséttningarna har
dessutom storre betydelse for regler om framtida verksamhet, exempelvis tillstindsprovning av
miljofarlig verksamhet och bygglovsprovning, &n for de regler som avser tillsyn av befintlig
verksamhet, sdsom hélsoskydd och underhall. Det &r tdnkbart att hyresvirdens ansvar for
egenkontroll enligt MB skulle kunna utokas och goras obligatoriskt. Eftersom ett eftersatt underhall
okar risken for oldgenheter for médnniskors hélsa &r det inte orimligt att hyresviardens beslut kring att
utfora eller senareldgga underhallsarbeten &dven skulle fOrutsdtta ett beaktande av mojliga
konsekvenser for ménniskors hélsa.

Underhéllsreglernas praktiska betydelse kan inte forstds utan det sammanhang av andra lagregler
som paverkar fOrutsdttningarna for deras efterlevnad. Det har inte fallit inom ramen for denna
uppsats dmne att goéra mer omfattande bedomningar av séddant som skatte- och bidragsregler,
incitament for att utoka hyresvardars kunskap och motivation i underhallsfragor, kompetenskrav eller
hyresséttningsregler, for att ta ndgra exempel. Mot bakgrund av det som behandlats — forutsattningar
for forfoganderdttsinskrankningar - kan det dock ifrigasittas hur pass effektivt ett reaktivt
regelsystem, som bygger pa ingripanden i enskilda fastigheter, kan atgirda det underhallsberg” som
konstaterats samt de underhallsbehov som kommer att 6ka med tid, snarare 4n att minska (pd grund
av flerbostadshusens kontinuerliga forslitning). For att de bostadspolitiska mélen om ett godtagbart
underhallsskick ska nas krdvs en Oversyn av relevanta regler, en mer balanserad fordelning av
ansvaret for underhdllsmalens genomforande samt en forskjutning fradn reaktiva mot (i storre
utstrickning) forebyggande underhéllsregler.
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