Domstolspodden

Avsnitt 17: Om skiliga hyror, handdukstorkar och Airbnb —
Domstolspodden om hyres- och arrendendmnder

30 april 2019

Gister: Lise-Lotte Norén Wilkens, hyresrad och myndighetschef, hyres- och
arrendenimnden 1 Goteborg och Ylva Lénnaeus, hyresrad, hyres- och
arrendenimnden 1 Malmé.

Programledare: Jesper Nietsche, presskommunikator, Domstolsverket.

Fatima och Olle hyr sedan tio ar tillbaka en fyra f6r 9 000 kronor i manaden av en privat
hyresvird. Nu vill hyresvirden héja manadshyran med 4 300 kronor. Enligt virden
motiveras hyreshojningen bland annat av att hyran varit oférindrad sedan tio ar tillbaka,
att ligenheten ligger i ett attraktivt omrade och att den pa senare tid har renoverats till
en mycket god standard.

Fatima och Olle diremot menar att hyreshdjningen ér oskalig. De kan tinka sig en
héjning med 1 000 kronor i manaden, men enligt dem finns det en lang rad brister i
ligenheten som hyresvirden inte har atgirdat trots att de har klagat. Nar det giller
renoveringen av kok och badrum ir de klantigt gjorda. Materialvalen ér de billigaste pa
marknaden och det frimsta syftet verkar ha varit att kunna héja hyran — inte gora det
bittre for hyresgisterna, menar Fatima och Olle.

Domstolspodden 1 dag handlar om tvister som landets hyresnimnder avgor.

Mousik

JESPER: Och jag siger varmt vilkommen till Domstolspodden Lise-Lotte Norén
Wilkens, hyresrad och chef for hyres- och arrendenimnden i1 Goteborg,

LISE-LOTTE: Hej hej!
JESPER: Hej hej! Vad kul att du kom till Malmé f6r att spela in podd om hyresfragor!
LISE-LOTTE: Kul att vara har!

JESPER: Kul att hora! Ylva Lonnaeus, hyresrad pa hyres- och arrendenimnden i
Malmé, jittevalkommen till Domstolspodden!

YLVA: Tack, tack!

JESPER: Det var inte lika langt for din del att ta dig till poddinspelningen som fo6r Lise-
Lotte.

YLVA: Nej, jag bor i Lund. Men jag har arbetat i Malmo 1 30 ar, sa Malmé kinns ocksa
som en hemstad.

JESPER: Hitrligt! Jag tinkte att vi kommer i dag att prata om fragor som ror
bostadsfrigor och hyresfragor. For att komma i gang hir, hyres- och arrendenimnderna,
vad dr det fOr typer av fragor ni hanterar? Lise-Lotte?

LISE-LOTTE: Ja, hyresnimnden beslutar i drenden som giller tvister mellan
hyresvirdar och hyresgister. Och dven vissa tvister som giller bostadsritter. Men det ar



ju inte bara hyresnimnden som fattar beslut 1 hyrestvister utan det gor dven tingsritten.
Och det ir ju svart att veta om det ska vara hyresnimnd eller det ska vara tingsritt som
ska besluta. Men da kan man siga sa att de vanligaste drendetyperna som vi har pa
hyresnimnden, det dr nir hyresgister blivit uppsagda pa grund av att de inte har betalat
hyran, de har stort sina grannar. Dé ar det vi som huvudsakligen fattar beslut i de
irendena. Sedan till exempel dr det manga hyresgister ocksa som dr besvikna nar
ligenheterna inte ar 1 ett gott skick utan de vill ha en ldgre hyra under den tiden som
ligenheten inte har varit fullt anvindbar. Da vill man ha en reducerad hyra som kallas
nedsittning av hyra, och det gbr inte hyresnimnden, de fattar inte beslut i den typen av
drenden utan da far man ga till tingsritten.

JESPER: Da far man ga till tingsritten.

LISE-LOTTE: Fast vi kan medla 1 drendet. Och vi medlar 1 alla 4renden som giller
tvister mellan hyresvardar och hyresgister. Och det galler aven nir det dr
bostadsrittstvister, dda medlar vi ocksa. Men vi fattar beslut i flera drendetyper som till
exempel om du képer en bostadsritt och sedan tycker féreningen att ’den dir typen vill
vi inte ha i var forening”, da kan vi fatta beslut 1 det drendet och besluta att man far bli
medlem eller inte.

JESPER: Sa det ir ett ganska stort omrade ni har att fatta beslut 1?

LISE-LOTTE: Ja, det ir ett stort omrade. Och framfor allt det hir med
medlingsverksamheten, vi vill garna trycka pa att vi ar duktiga pa att medla. Vi vill fa
parterna att komma Gverens, for det tror vi dr det bésta, att man kommer 6verens och sd
I6ser man tvisten si.

JESPER: Vilka dr ni da? For ni tvé dr ju jurister, ni dr hyresrad, dr det ni som utgor
hyresnimnderna eller vilka dr det mer som ar med och fattar beslut i de hir frigorna?
Ylvar

YLVA: Nir vi ska fatta beslut sd har vi ju ledamoter. Det ar vildigt fa, nidstan kan man
siga inga alls, saker som vi far lov att avgéra ensamma utan dé ska vi ha tva ledaméter.
Intresseledamoter kallas de. Det dr inte nimndemin. De ér inte politiskt utsedda utan
har utsetts pa grund av att de har erfarenhet och kunskap om det omradet, och da ar det
fran bada sidorna. Nir det giller hyresirenden sa dr det en med erfarenhet fran
fastighetsagarsidan och sedan dr den andra fran hyresgistsidan, sd att sdga. Och det ar
ofta de stora organisationerna som nominerar de hir ledaméterna. Vi tycker, och dir
tror jag att jag kan tala f6r alla nimnder 1 hela landet, att vi har valdigt stor nytta av de
hir ledaméterna.

JESPER: Jag tinkte att vi kan komma in i de fragor som handlar just om hur ni provar
fragor 1 praktiken. Det exempel som jag laste upp i borjan handlar ju om ett par som hyr
en ligenhet men som dr oense med sin hyresvird om hur mycket de egentligen ska
betala i hyra. Ar det ett orealistiskt exempel eller 4r det si den hir typen av situationer
kan se ut nir det handlar om just hyressittningsfragor?

YLVA: Ja, den typen av frigor var nog inte ovanligt, s som du beskrev det i borjan.
Det ir val sa det kan se ut nir det kommer till oss.

JESPER: Och jag tinker, for det hir handlar ju om hyressittning, ett av de stora
omraden som ni arbetar med. Ylva, hyressittning, hur funkar det? Vad ar det for fragor
ni ska préva dar?

YLVA: Ja, alltsa det finns ju tva spar for hur hyrorna bestims i Sverige. Det ena sparet
ar egentligen det stora sparet, eller vad vi nu ska kalla det, det ar nir hyrorna bestdms
genom forhandlingar mellan hyresgistorganisationer och fastighetsigarorganisationer.
Alltsa det vi kallar de kollektiva férhandlingarna, och f6r de férhandlingarna finns det
inga regler. Det ér just forhandlingar. Sa linge parterna kommer 6verens sa kommer det
att gilla som ny hyra. D4 finns det ju utrymme f6r att saidant som fastighetsigarens



kostnader och 6kade elpriser och kostnader for avfallshantering, sidant paverkar hyran
och det idr ju det som ir skilet till att hyrorna hojs regelbundet och aterkommande. En
ligenhet som i och f6r sig ser likadan ut och den ligger pa samma plats, den far dnda en
hojning av hyran vart eller vartannat ar. Alltsa, det finns... det finns ungefir en och en
halv miljon hyresligenheter och 1 90 procent av dem sa bestims hyrorna genom det har
férhandlingssystemet som, hittills i alla fall, dven alla... alltsd inga politiker har haft
nagra invindningar mot utan tyckt att det har fungerat. Men da blev det oftast sé att
hyrorna bestims 1 en procentsats, de hojs med 1,5 procent eller 2 procent eller vad det
nu ar for den avtalsperioden. Det andra sparet ar nar hyresnimnden bestimmer hyrorna
och da finns det regler f6r hur det ska ga till. Det dr bade vilken metod som ska
anvindas och vad som ska paverka hyran. Och metoden ir helt enkelt den — och det hir
finns 1 hyreslagen, de hir bestimmelserna — att ligenheter som ar likvirdiga, med hinsyn
till det som kallas bruksvardet, ska jamforas med varandra. Hyresnamnden ska
bestimma vad som ér en skilig hyra. Och hyran ir inte skilig om den dr mycket hogre 1
den hir ligenheten 4n vad den ér i andra jamforbara ligenheter. Sedan dr det samma sak
att hyresnimnden far da... I forsta hand ska man fors6ka hitta de hir ligenheterna som
ar likadana, som gar att jimféra med varandra, och det dr ju inte alltid sa latt. Och det ar
ju inte hyresnimnden som ir ute och letar efter dem utan det ér ju parterna, det ar ju
den som vill ha en dndring som far ge in material och visa att det finns sidana
ligenheter. Nar det inte gar, och det ir inte alls ovanligt att det inte gar och framfor allt
tor en hyresgist ar det inte sa ltt att visa pa andra hyresavtal i den omfattningen, da far
hyresnimnden gora en skilighetsbedomning. Och dven dir ar det ju bruksvirdet som ir
utgangspunkten. Man tittar pa det och sa far man samla ihop allting som har kommit
fram, det material som finns och nagonting som, ja, vad ska man kalla det,
hyresnimndens allméinna kunskap om hyrorna pa orten.

LISE-LOTTE: Och da kan man val sdga att ledaméterna har ju oftast vildigt stor
kunskap om hyrorna pa orten, kan man vil sidga ocksa.

YLVA: Sedan kan man vil sdga att det har blir aktuellt i de fall just dir det inte finns
nagon férhandlingsordning for huset. Alltsa, nir fastighetsidgaren inte férhandlar hyran
med hyresgisterna. Da édr det bade hyresgist och hyresvird som kan komma till
hyresnimnden och begira dndring av hyran alltsa.

JESPER: Jag tinkte sa har, f6r du nimnde bruksvirdet. Bruksvirdet, hur ska man
forsta det? Vad ar bruksvirdet nir vi pratar om boendet har?

LISE-LOTTE: Da tittar man ju pa olika egenskaper i ligenheten. Till exempel
modernitetsgrad, hur planlosningen ser ut och nirhet till lekplats, den typen av service
kan man ocksa titta pa. Och man kan ocksa se om det dr god fastighetsforvaltning, det
kan ju paverka bruksvirdet. Den typen av egenskaper tittar man pa. Det ér inte sa...
Man behéver inte titta pa om det dr ett gammalt hus utan det 4r modernitetsgraden som
man ska titta pa. Och man tittar inte pa kostnaderna till exempel, det som Ylva nimnde
vad det kostar med sophantering och annat, inga sadana saker ser man pd. Da ska man
forsoka, som Ylva var inne pa, att jamfora ligenheter som har lika bruksvirde, och det
ar inte enkelt.

JESPER: Om man tar det hir exemplet som vi inledde podden med, med Fatima och
Olle. Hir ir det ju da en privat hyresvird. Fatima och Olle dr missndjda med den
hyresho6jning som hyresvarden vill gora. De kan tinka sig en hojning men inte alls lika
hég som hyresvirden. Och hyresvirden menar att det hér 4r en korrekt héjning. Vad ir
det ni skulle gbra i den hir situationen och vad ar det Fatima och Olle och hyresvirden
har f6r ataganden nir det giller att komma in med handlingar och liknande f6r att ni ska
kunna avgora tvisten?

YLVA: Jag tror att bade Lotta och jag tinker 1 det hir liget att det 4r nu vi medlar.
Skratt



JESPER: Det ir nu ni medlar? Da vill vi veta...

YLVA: Det ir nu vi sitter i gang. Nej, men sa som det ar sagt hir, att de har yrkat en
viss hojning, de har gatt med pa en viss mindre héjning. Det ir precis ett sidant lige.
Ingen av de hir parterna har kanske ndgot omfattande material egentligen 1 forsta
skedet. Det kan bli sd att vi fattar beslut dnda och da ar det nastan alltid efter en
besiktning av ligenheten.

LISE-LOTTE: Men sedan idr det ocksa viktigt att tinka pa, som Ylva var inne pa, att de
hir parterna som du beskriver nu har ju kommit 6verens om en hyra, och det kan man
ju gora om det inte finns en férhandlingsordning. Sa kan man komma 6verens om hyran
och da kan man komma 6verens om vilken hyra som helst. Sedan kan ju hyresgisten,
som i detta fallet, ga in och siga att "Den ddr hyran, jag tycker att den begirda hyran ér
tor hog”, och det dr da vi kommer in. D4 ar det ju ett stort krav pa parterna att det dr de
som ska visa fOr oss vad som ar skilig hyra. Da dr det hyresvarden som ska visa hoga
hyror och hyresgist som ska visa laga hyror, och det dr svart. Speciellt f6r hyresgisten ar
det ju valdigt svart att fa tag pa sidant material. Da skulle vi nog gjort som Ylva sa, vi
skulle titta pa det materialet som fanns och vi hade haft ledamoter med oss som har
sakkunskap och sa skulle vi kort 1 ging och borjat medla och sett om vi har fatt parterna
att komma 6verens om en hyra som bigge skulle kunna tycka var acceptabel. Och gor
de inte det, det dr da det blir besvirligt. For da ska vi ut och titta och da ska vi titta pa
ligenheten och finns det jimforelsematerial, alltsa material sisom andra ligenheter som
ar liknande, som i grova drag 6verensstimmer med den har lagenheten. Da ska vi titta
pa dem ocksa.

JESPER: Och hir, nir du sager att ni ska ut och titta, om man tar férvisso det har
tiktiva exemplet att hyresvirden menar att det ar ett attraktivt ldge, att det ar en bra
standard och jag har bekostat en renovering av kék och badrum”. Fatima och Olle 4
sin sida menar att "Nej, sd hér bra dr det verkligen inte. Renoveringen ir taffligt gjord.
Det ir billiga materialval och det finns dessutom en massa brister som vi har patalat
under lang tid och inte fatt atgirdade”. Vad kan spela roll for er syn, eller vad det heter,
nir ni ar ute och tittar pa hur det ser ut? Vad ar det ni kollar pa da for att kunna gora en
bedémning av vad som ir bruksvirdet?

YLVA: Alltsa, dels tittar vi ju rent allmént, vi tittar pa hela ligenheten och tittar pa
allting. Sedan ér det ju upp till parterna om de vill fista var uppmarksamhet pa
nagonting sirskilt. Om man nu siger att nagonting ar daligt, att det har ar bristfalligt, da
far de ju peka ut det. Och aterigen, det dr hir vi har nytta av ledamoterna som kan lite
grann om hur det ska se ut i hus och konstruktioner och ventilationer och allt méjligt,
vad det nu kan vara f6r nigonting. Rent generellt dr det ju, det dr det ingen tvekan om,
att man far en helt annan uppfattning nar man ir ute och verkligen tittar och ar i
ligenheten 4n om man bara sitter med ett papper framfor sig. Det kan ocksa vara nir
man dr pa plats att hyresvirden sdger att ”Ja, ja, men det ser jag ju nu, det hir ir inte bra,
det ska vi genast ordna”.

LISE-LOTTE: Men rent generellt kan man vil sdga anda sa hir att om de papekar
brister, sma grejer, att det dr fel pa den plastmattan... sd ar det ju sidant som inte
paverkar bruksvirdet vanligtvis utan da far ju hyresvirden atgirda de bristerna. Och vill
han inte det sa finns det en annan drendetyp 1 hyresnimnden som man kan begara —
atgardsforeliggande. Sa det ska vildigt mycket till, vildigt stora brister for att det
overhuvudtaget ska kunna paverka bruksvirdet.

YLVA: Mm. Brister i underhall normalt paverkar inte bruksvirdet, men det finns ju en
nedre grins, sa att siga, nar det ar riktigt daligt under lang tid da det paverkar
bruksvirdet. Men det ar valdigt sillsynt att det ar pa det sittet.



JESPER: Men diremot, de bitar som ni tryckte pd nir det giller planlésningen och sa.
Dir man ser att det hir dr en icke-funktionell planlsning, att det dr en planlésning som
stor boendet. Det dr en sadan sak som man kan ta hinsyn till.

LISE-LOTTE: Och det som Ylva sa ocksa, ventilationen exempelvis eller att det dr
vildigt daligt ljudisolerat, saidana saker kan ju paverka bruksvirdet. Liget... Till exempel
en ligenhet pa fjirde vaningen kanske har ett hogre bruksvirde 4n om man bor pa nedre
botten eller pa forsta vaningen. Sddana saker kan ju paverka.

YLVA: Och om det finns hiss. Finns det ingen hiss sa...
JESPER: Sa ir det kasst. Men varfor ar det battre med fjarde vaningen?

LISE-LOTTE: Oftast brukar det anses vara bittre att bo hégre upp. Det ir oftast
mindre stérningar och kanske bittre utsikt och siadana saker.

YLVA: Nu kanske det ofta ar att...alltsa, att just planlésning och det har mindre
betydelse. Det dr vil oftast standarden 1 lagenheten det uttrycks, vad ar det det star,
”standard och modernitetsgrad” och nagonting annat. Och dir har det ju... P4 manga
orter har ju Hyresgistféreningen och Fastighetsdgarna utarbetat modeller dér de
poingsatter de hir forbattringarna 1 ligenheten eller vad som finns i lagenheten. Det
paverkar ju dven de tillfallen dér det inte férhandlas egentligen, det slir ju igenom sedan
1 6vriga drenden i alla fall.

JESPER: For att de maste bli jamférelseobjekt 6ver tid eller £or att...?

YLVA: Ja. Och jag vet inte hur manga ganger... Det ir en aterkommande diskussion
om handdukstorken... dar hiller du med, Lotta.

Skratt

JESPER: Ja, det hir vill vi inda héra! Handdukstorken?

YLVA: Det ir dnda viktiga funktioner fir man siga.

JESPER: Det far man siga, det dr en sadan hir Maslows behovstrappa nistan.
LISE-LOTTE: ]Ja.

YLVA: Ja, men alltsd, det si manga hyresgister som siger att de vill inte ha den dir
handdukstorken. Hyresvirden vill sitta in den i samband med badrumsrenovering, for
den ger... Det anses vara en liten standardférbattring och ger da ett litet paslag pa
hyran. Och det dir ar en lite knepig diskussion for att i férhandlingar mellan
Hyresgastférening och Fastighetsigarna, dir ser det ut sd, da ger det lite podng for det
dir. Men enligt hyreslagen, vad vi ska utga ifran egentligen ér ju vad hyresgister i
allminhet kan tinkas virdera. Och jag vet inte hur manga som varderar handdukstorken
sd.

LISE-LOTTE: Det kan inte bli manga kronor.

Skratt

JESPER: Vi kan ha med det som en liten fraga i avslutningen av podden sedan, man
kan fa skicka in hur viktig man tycker att den ar.

LISE-LOTTE: Men en sak som ir viktig och som blir alltmer viktig nir det giller
hyressattning, det ar faktiskt laget.

YLVA: Liget ja, oh ja!

LISE-LOTTE: Om man siger for tio-femton ar sedan sa skulle ju ldget inte ha nagon
betydelse alls. Men laget blir allt viktigare f6r man vill bo i attraktiva omraden, centrala
omraden.

YLVA: Ja. Och det ar vil helt uppenbart att f6r de flesta hyresgaster virderar man laget
mycket mer dn man virderar...



LISE-LOTTE: Handdukstorkat.

YLVA: Handdukstorkar till exempel, ja. Sa det dr klart att vi ska ta hidnsyn till liget och
det gor vi ju ocksa numera.

LISE-LOTTE: Ja. Men det ér ju forst de sista tio aren, kan man siga, och det far allt
storre betydelse tror jag.

JESPER: Sa om man sammanfattar, ldget har vildigt stor betydelse. Det dr mycket det
ni tittar pa nar ni...

LISE-LOTTE: Vi vagar nog inte siga att det har mycket stor betydelse men det har
betydelse.

JESPER: Nej, men det har betydelse.

LISE-LOTTE: Det har storre betydelse nu dn det hade tidigare. Och sedan ir det ju
mycket andra saker, med lekplatser och tillgang till parkeringar och...

JESPER: Kollektivtrafik, férbindelser...
LISE-LOTTE: Ja, sidana saker ja.
YLVA: Kakel i badrummet.

JESPER: Kakel i badrummet. Jag tinkte ocksa att vi kommer komma vidare 1 fraigor
som ror detta, men jag tinkte for att ha en liten spannande uppgift under podden sa har
jag 4 poddredaktionens sida tagit fram ett ging sma hemliga lappar med fragor som jag
tror att ni emellanat far er till livs i hyresnimnderna. Och jag tinker att ni far dra varsin
lapp, det finns en handfull lappar hir, och se vad som star pa den och svara. Gar det att
svara nagonting fran hyresnaimndens sida? Vi kan bérja med Ylva och se vad du har fatt

for lapp.
YLVA: Ska jag ldsa upp vad det star eller?
JESPER: Ja, lds vad det star, ja.

YLVA: ”Trots mina upprepade klagomal har min hyresvird inte lagat min trasiga spis
dir bara tva av fyra plattor funkar, bytt de otrendiga tapeterna fran 2002, vidtagit
kraftfulla atgirder mot slarvmajorna som limnar ludd i torktumlaren i den gemensamma
tvattstugan. Kan jag fa sinkt hyra?” Nej.

JESPER: Nej?
YLVA: Inte sinkt hyra, nej, nej. Utan da dr man inne pa den hir andra biten med att

begira att hyresnimnden ska féreligga hyresvirden att atgirda de hir bristerna. Och vad
giller spisen sa skulle jag sdga att det dr ingen tvekan om det.

JESPER: Den har man ritt att fa bytt?

YLVA: Ja, spisen ska fungera. Betalar man hyra sa ska alla fyra plattorna fungera. Sedan
kan man ju... ’otrendiga tapeter fran 20027, tveksamt. Jag tror inte det. Hade tapeten
forvintats halla lingre dn... vad ar det nu?

JESPER: Sexton ir, sjutton...

YLVA: Nej, det nar inte riktigt upp dir. Och sedan ”limnar ludd i torktumlaren”, ar
nog inte en storning som ar sa allv... Det beror ju pa hur omfattande det 4r med att
man inte skéter tvittstugan. Men nej, skulle jag sidga dnda.

JESPER: Nej. Men ett foreliggande om att spisen ska fixas i alla fall?
YLVA: Spisen ska fixas.

LISE-LOTTE: Och sa kan man vil be hyresvirden att han sitter upp en liten lapp, till
exempel ”Ta bort luddet!”



YLVA: Ja, ja, det dr sadant man kan...

JESPER: Tink, det kanske ér forsta gangen i virldshistorien en sadan lapp kommer att
sittas upp, vad vet jag, vad vet jag.

Skratt

JESPER: Vi ska se, Lise-Lotte, lyckades du hitta nagon lapp som du tyckte var...?
LISE-LOTTE: ]Ja, jag fick faktiskt en favoritfraga.

JESPER: Ja, vad bral

LISE-LOTTE: ”Jag bor i en bostadsritt. Nu har féreningen bestimt att balkongerna
ska byggas om, vilket jag tycker ér helt idiotiskt. Dyrt och poinglést. Jag vill definitivt
inte ha storre balkong. Kan jag vigra lita min balkong bli ombyggd?”

JESPER: Ja?
LISE-LOTTE: Och detta ar ju vanligt férekommande drende i hyresnamnden.
JESPER: Den brukar du fa sitta och besvara.

LISE-LOTTE: Ja, och dir dr det manga arga bostadsrittsinnehavare. Det kan bli manga
konflikter i bostadsrittsforeningar just Over balkongbyggen. Och da ér det ju nagonting
som man ska besluta om pa stimman, om man ska bygga balkonger eller inte. Da ar det
tva tredjedelars majoritet som ska godkinna det hir bytet, av de som ar nirvarande pa
den hir stimman. Och om de gar med pa det att man ska bygga ut balkongerna och jag
inte vill att min balkong ska byggas ut, dd kan jag vigra. D4 maste féreningen ga till
hyresnimnden som ska fatta beslut om man ska ge tillstind till den hir ombyggnationen
av balkongen. Och da ir alla oftast vildigt arga, f6r de som vill ha balkonger idr arga pa
de som inte vill ha och tvirtom och da gér man sa att det dr vi som ska besluta om att
ge ett sadant tillstaind. Man kan siga rent generellt att om det 4r sa att de har
balkongerna ir valdigt gamla och de behover renoveras, da ar det mycket enklare f6r
foreningen att fa tillstand till att i samband med att man renoverar balkonger si kan man
lata bygga ut den hir balkongen. Sedan far man ocksa titta lite pa... Det dr inte sikert att
vi ger tillstand.

JESPER: Nej, nej. Men det ar klart, lappen limnar lite Gvrigt att 6nska ocksa nir det
giller hur sig det ut med staimman och eventuella r6stsiffror och sa. Men ni far dra
varsin lapp till sa far vi se. Ylva, vi far se om det blir mer torktumlarludd.

YLVA: ”Jag hyr en bostad som jag nu vill frischa upp for egna pengar. Jag har tinkt
mig att tapetsera om, byta lister och bygga om det urtrikiga koket. Far jag gora det?”
Frischa upp, ja. Tapetsera om, det kan man nog fa gora for egna pengar. Det kan ju bli
sa att om man da satter upp valdigt, vad ska vi kalla det, avvikande tapeter, dd kan man
bli skyldig att ta bort dem igen och aterstilla ligenheten nidr man ska flytta.

JESPER: Finns det ndgot grinsvarde for hur... skratt... hur grilla tapeterna kan...
YLVA: Alltsa, det dr ovanligt men det finns ju nagra exempel dar det har...
LISE-LOTTE: Bruna anses inte vara bra.

YLVA: Nej, nej... eller firgstarka pa nagot vis. Om man skulle gora allting svart i hela
rummet eller den typen. Det finns val nagon som har satt upp tyg och lite sidant dar.
Bygga om kok, nej, det far man inte gbra utan tillstind fran hyresvirden. Det ar trots allt
en skillnad pa om man dger sin ligenhet, eller dger... alltsi om det dr en bostadsritt,
eller om man hyr. Och byta lister, jag tror inte att nagon hyresvird har nigon
invandning mot det egentligen. Men... Det skulle nog vara okej att byta lister.

LISE-LOTTE: Man kan val till och med siga sa hir att om man skulle bygga om och
greja runt 1 koket. ..



YLVA: Sa kan man bli uppsagd, ja. Ja, man ska inte gora det utan tillstaind f6r da
riskerar man att bli uppsagd fran ligenheten.

JESPER: Den kan vara bra att ligga pa minnet f6r manga som gar i de tankebanorna
kanske.

YLVA: Men snygga tapeter.

JESPER: Snygga tapeter, och sedan kan man satsa pa lite diskreta sa att man inte
behéver riva ner allting nir man flyttar ut.

YLVA: Nej, just det. Skrazt
JESPER: Det ir bra. Lise-Lotte?

LISE-LOTTE: Ja. ”’Jag vann budgivningen pa drémligenheten men nu vill
bostadsrittsféreningen inte godkdnna mig som medlem. Kan hyresnimnden inte 16sa
detta?” Ja.

JESPER: Ja.

LISE-LOTTE: Da fir man ans6ka om medlemskap i hyresnimnden och da prévar vi
om de ska godkdnnas som medlem. Och da ar det oftast... Alltsa, det ér sa hir att man
kan ha synpunkter pa vissa méinniskor, att man inte vill ha in vissa typer. Det nar man ju
inte framgang med i nimnden utan oftast dr det ju om de inte skulle ha ekonomi eller
férmaga att betala avgiften. Det dr det som skulle kunna gbra att man inte skulle fa bli
medlem, eller att man skulle kunna tinkas misskota sig. Men det ska vildigt mycket till.

JESPER: Mm. Men vad ar det... For den hir situationen antar jag kan uppsta emellanat
ocksd, vad dr det foreningen kan anfora for skal for att man inte vill ha nagon som
medlem 1 sin bostadsrittsforening?

LISE-LOTTE: Ja, det har funnits fall pa sidana hir som man vet har varit démda for
brott eller till exempel dr med 1 ndgon Mc-klubb eller nagonting sadant. Och det ir ju
vildigt, valdigt svart att neka medlemskap pa det.

YLVA: Mm. Nej, det handlar vil i f6rsta hand om att man ska klara de ekonomiska
forpliktelserna och sedan inte vara en person som uppenbart kommer att stora
grannarna valdigt mycket pa nagot sitt. Det finns val till och med nagon bestimmelse
om att det inte dr tillatet f6r en forening att ha stadgar som pa nagot vis diskriminerar
medlemmar pd grund av... ja, etnicitet eller ndgonting liknande, annat ocksa, och pa det
viset utesluter grupper.

Musike

JESPER: Det var fyra snabba lappar fran frageladan. Jag tinker att... Vi har pratat om
hyressittningsfragor och en annan friga som uppenbarligen ir ritt vanlig for er, det
handlar om andrahandsuthyrning. Lise-Lotte, vad...

LISE-LOTTE: Ja, det dr vanligt ja.

JESPER: Vad ir det ni gor i de hir fragorna? Vad ar det f6r typsituationer som ni har
att ta stillning till?

LISE-LOTTE: ]Ja, da ir det ju en hyresgist som vill hyra ut i andra hand, som har fragat
sin hyresvird och fatt nej. Da ska vi underséka om den hir hyresgisten har
beaktansvirda skal for att hyra ut sin ligenhet i andrahand. Beaktansvirda skal kan till
exempel vara att man ska provsambo. Och det brukar vi siga att ett ar far man prova pa
och man fér inte prova samma person mer dn en gang. Det dr ocksa viktigt att komma
thag. Sedan kan det vara studier pa annan ort och det kan vara lingre utlandsvistelser
ocksd. Och nir det giller lingre utlandsvistelse sa far det vara flera manader. Det ricker
inte att man aker till Mallorca en ménad eller sa utan det ska vara lingre utlandsvistelser,
och tillfalligt arbete pa annan ort. Men det ska hela tiden vara sa att man ska ha behov



av att komma tillbaka till ligenheten. Syftet fir inte vara bara f6r att man vill fa in pengar
under tiden som man gor de hir sakerna utan det ska vara tillfilliga saker man ska gora
och sedan ska man atervinda till den har ligenheten. Da brukar vi... Om man har de
hir beaktansvirda skilen sa far man tillstind i ett ar till att borja med — och det kan ju
forlingas den tiden ocksa.

YLVA: Nu pratar du om hyresligenheter?

LISE-LOTTE: Ja, det gor jag. Bara hyresligenheter. Jag tinker ocksa pa det att ibland
sdger man sa hir att man har inneboende, det far man ju ha utan tillstind. Men
inneboende, dé innebir ju det att man sjalv ska ha tillsyn 6ver ligenheten och vistas 1
ligenheten ocksa. Sa det 4r viktigt att begira tillstind, annars kan man bli av med sin
ligenhet.

YLVA: Vibeviljar ju tillstand till andrahandsuthyrning ocksa nir det giller
bostadsrittsligenheter. Och principen ir densamma men dair har ju lagstiftaren velat ha
en mer generds tillimpning. Dir har man dndrat sa att det ricker med att ha skil, de
behover inte vara beaktansvirda men ndgon sorts rimligt behov av att behalla
ligenheten. Men det kan sittas lagt det kravet och tanken med det var ju att fler
ligenheter skulle hyras ut. Sa blev det nog inte riktigt, men det prévar vi ju ocksa.

LISE-LOTTE: Men da ir det ju ocksa viktigt det har att...
YLVA: Da kan skilen variera mer dn vad giller hyresldgenheter dessutom ju.

LISE-LOTTE: Ja, men manga av de bostadsrittsinnehavare som vill hyra ut i
andrahand, egentligen ir ju skalet att de vill hyra ut f6r att tjina pengar och det
godkinner vi ju inte.

YLVA: Nej.

JESPER: Och dir... Det ir en friga i sig, hur mycket... Om jag skulle vilja hyra ut min
bostadsritt som jag dger, far jag sla pa nagonting pa de utgifter jag har f6r amorteringar
och rintor nir jag sedan hyr ut den? Finns det nagot normvirde dér?

YLVA: Det finns en formel f6r det.

LISE-LOTTE: Ja. Skratt

JESPER: Det finns en formel?

LISE-LOTTE: Ga in pa var hemsida, hur dr den nu...?

Skratt

JESPER: ]Ja.

YLVA: Man far avkastningsrinta pa marknadsvardet pa ligenheten.

LISE-LOTTE: Ja, kostnaden... Alltsd, avgiften, avgiften till féreningen och andra
faktiska kostnader som man har, driftskostnadet.

YLVA: Ja, ja.

LISE-LOTTE: Och da kan man ju undra sa hir, hur ska man berikna den hir rintan
som ir pa marknadsvirdet pa ligenheten? Det ir ju inte sa enkelt att svara pa. For just
nu sa ir det negativ rinta, men vad ska man siga, jag vet faktiskt inte riktigt vilken
rintesats man ska satta.

YLVA: Nej, nir den hir bestimmelsen kom sa var ju... Av nagon anledning sa utgick
man fran en lite hégre rinta in den sedan har varit. Sedan kom det ju ndgot beslut fran
Svea Hovritt dir de hade sinkt det, men det dr ocksa tva ar sedan eller ndgonting sadant
nu, sa det dir édr nog lite oklart.

LISE-LOTTE: Ja, fast ndgon avkastning fir man val ha pa det kapitalet?



YLVA: Ja, men det ar inte mycket. Det dr nog inte mycket, nej.
JESPER: ]Ja, vi slussar dem till webbplatsen sa far man titta dar.

LISE-LOTTE: Jag sag faktiskt ndgonstans att hyrorna har 6kat jattemycket for
andrahandsuthyrningar och da frimst i Stockholm, och Géteborg kanske ocksa. Det ar
kanske att man tar ut valdigt h6ga hyror pa bostadsritter just.

YLVA: Mm. Men sedan ir det ju en komplikation och det ir att om en
andrahandshyresgist i en bostadsritt skulle ga till hyresvirden och siga att ’den hir
hyran dr oskalig”, och gir till hyresnimnden och vill ha sinkt hyra, dia kommer den
hyresgisten att bli uppsagd. Da har han eller hon inget besittningsskydd, alltsa ingen ritt
att fa det provat i hyresnimnden, uppsigningen alltsa. Sa vi ser ju valdigt fa sadana fall.
Inga 1 princip.

LISE-LOTTE: Nej. Och de kan ju inte heller fa... Nej, det ir ju sillan.
JESPER: Ett fenomen... ja, forlat?

LISE-LOTTE: Men jag tinkte vi kan ga tillbaka till det hir med hyresritterna.
JESPER: Ja?

LISE-LOTTE: Vad far man ta ut f6r hyra dar? Ja, i princip far du ta ut den hyran som
du sjilv betalar och inte mer. Sedan om du har en fullt moéblerad ligenhet, sa mojligtvis
1015 procent paslag. For detta ska inte vara nagon extrainkomst som man ska ha, det
ar inte tanken.

JESPER: Ar det vanligt att det uppstar situationer dir den som hyr en hyresritt i
andrahand upplever att man far betala alldeles f6r mycket?

LISE-LOTTE: Det ir mycket vanligt.
YLVA: Mm.
JESPER: Det ir mycket vanligt, ja. Vad hinder i de lagena, om man klagar 6ver detta?

LISE-LOTTE: Alltsa, da gar man in och begir aterbetalning av hyran, dterbetalning av
det beloppet som 6verstiger skilig hyra och da gor vi ju en berdkning. Da tittar vi vad
betalar han i hyra och om ligenheten ér fullt méblerad, kanske 10-15 procents pislag.
Sedan far den férstahandshyresgisten betala tillbaka till sin andrahandshyresgist. Da ar
det lite tidsfrist man ska tinka pa. Tre manader fran att du har limnat ligenheten. Inom
tre méanader fran att du har limnat ligenheten maste du komma in med en ansékan om
aterbetalning och sa kan du fa max ett ar tillbaka.

YLVA: Tillbaka i tiden ja.
JESPER: Mm, sa det 4r mojligt om man kédnner att man har...
YLVA: Ja, det ir vildigt vanligt. Vi far jittemanga saidana ansokningar.

JESPER: Ja. Jag tanker hir ocksa... ett tidsfenomen som har blivit ett... som vi har ldst
en del om 1 massmedia ocksa, det handlar om det sa kallade Airbnb-uthyrningen. Vad ir
Airbnb? Varfér hamnar det hos er?

LISE-LOTTE: ]Ja, vi har haft nagra sidana fall i Géteborg. Oftast ir det ju andra
hyresgister som blir storda av att en granne hyr ut veckovis eller bara 6ver helger och
sadant. Det blir vildigt mycket spring i trappan och oftast lite glada tillrop och sa. Da far
oftast hyresvirdarna reda pa detta och tar kontakt med den har hyresgisten och sedan
har vi ocksa att manga har blivit uppsagda pa grund av att man har mer eller mindre
bedrivit en hotellverksamhet. Det dr pa Facebook och 6verallt. Vi har vil avslutat en del
hyresavtal pa grund av detta, att man far inte lov att hyra ut sin ligenhet pa det sattet
utan tillstand.
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JESPER: Ett typfall skulle kunna vara... Vi siger att AC/DC kommer och spelar i
Goteborg och jag har en ligenhet i G6teborg och tinker att det 4r ett bra sitt att fa lite
extrapengar genom att hyra ut den till den som ska ga pa konsert och det blir spring och
sa. Men det hir far man inte gora alltsa?

LISE-LOTTE: Nej, du maste ha tillstind om du ska upplata en ligenhet i andrahand.
Aven nir Hakan Hellstrém kommer.

JESPER: Aven nir Hikan Hellstrém... Till och med nir Hakan Hellstrém kommer. ..
Skratt

JESPER: ... d4 dr det sa. Och allvarligt talat, hur ska man forsta det? Jag bor dnda dir,
jag tycker att hir bor jag, jag kan vil fd hyra ut den?

LISE-LOTTE: ]Ja, allts, for det forsta sa tror jag ju att de runtomkring blir valdigt
storda om man skulle ha en sadan hotellverksamhet. Sedan ar vi vil dndé ritt manga om
att vi ska ha kontrollerade hyror. De hir forstahandshyresgisterna, de tar ju ut nagon
form av marknadshyror, om inte hégre. Och det kanske inte ér helt ritt att det ska vara
pa det viset att man ska anvinda sin ligenhet som sparb&ssa.

JESPER: Mm.

YLVA: Ja, och det hyresavtal man har sjalv, det innebar ju att man har sjilv ritt att
anvinda ligenheten men det betyder inte att man har ritt att upplata den till nagon
annan. Man har bara ritt att anvinda den sjilv.

LISE-LOTTE: Sedan ska man ju komma ihag ocksa nir det giller... alltsa, sidana som
har varit schysta andrahandsupplatelser, att vanliga hyresgister som behéver hyra ut sin
ligenhet kanske under ett ars tid kan raka vildigt illa ut ocksa. Att man far en vildigt
dalig andrahandshyresgist som inte betalar hyran. Foér det dr ju du som
torstahandshyresgist som ér ansvarig for att hyran betalas. Sedan nir man vill ha tillbaka
sin lagenhet sa kan det vara svart att f tillbaka den ocksa, sa det kan vara vildigt
besvirligt ocksa att hyra ut sin ligenhet i andrahand. Man ska vara vildigt noga med till
vem man hyr ut och kolla att de verkligen kan betala hyrorna och att de édr skotsamma.

JESPER: Ylva och Lise-Lotte, ni arbetar ju i hyres- och arrendenimnder med fragor
som ror just bostadsmarknaden. Vad tinker ni, sa hir avslutningsvis, kring
bostadsmarknaden och fragor kring den?

YLVA: Ja, bostadsmarknaden dr valdigt liten och det 4r manga som vill in pa den
marknaden.

LISE-LOTTE: Och den ir vildigt hard.
YLVA: Ja.
JESPER: Ja, den dr vildigt hard, ja.

LISE-LOTTE: Mm. Och det ir manga som far illa. Vi kan sdga sa hir att 1 G6teborg
har vi till och med ligenheter som vi kallar madrasslagenheter. D4 dr det ndgon som har
ett forstahandskontrakt och hyr ut till vildigt, vildigt manga som ricker bara till en
madrassplats och tjanar en vildig massa pengar pa detta.

YLVA: Och det finns folk som képer upp mindre hus ute lite pd landet som ar 1 valdigt
daligt skick och dar manniskor bor under usla férhéillanden, men som inte har niagra
valmoiligheter, utan... ja. Det mirks ju hos oss. Vi ser ju det som hinder, alltsa vad
giller bostadsbristen helt enkelt. Det dr ju det det handlar om, att sd manga...
Befolkningen 6kar.

LISE-LOTTE: Och det ir manga som drar nytta av detta.

JESPER: Nir det giller vad hyresnimnden har f6r ansvar och roll, och 6vriga aktorer,
den situation som ni ser och som ni beskriver hir, vad gir det att géra at den?
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YLVA: Alltsa, vi ser den ju 1 de drenden vi har. Men vi har ju ingen tillsynsverksamhet
pa det sittet att vi dr ute och kontrollerar och tittar pa egen hand. Utan det dr ju nir det
dyker upp i de drenden vi far.

LISE-LOTTE: Men jag tror att fastighetsdgarna har ocksa forsokt att ta tag 1 detta nir
det giller det hir med de otillitna andrahandsuthyrningarna. Aven att man siger upp
manga hyresgister niar man kommer pa att den hir personen behéver inte den hir
ligenheten, att den anvinder den till exempel till otillaten andrahandsuthyrning. Sa dar
har det hint ritt s mycket. Jag tror att fastighetsdgarna ar vildigt alerta nu och kollar
vem som bor i ligenheterna.

YLVA: Ja, det har kommit pa senare tid. De gar igenom lidgenheterna. Det hor vi ocksa
att manga, just personer som saknar ett eget behov av ligenheter, blir uppsagda da.

LISE-LOTTE: Mm.

JESPER: Ett samtal som har rort sig kring fragor bade om hur hyror sitts och vad som
giller nir den som 4r hyresgist eller den som har en bostadsritt vill hyra ut. Fragor som
manga som lyssnar sikert ocksd kan forhalla sig till och kan kidnna igen sig i och sa. Det
har varit jattekul att fa prata om fragor som har rort era sakomraden. Ylva Lonnaeus,
hyres- och arrendenimnden i Malmo, jattetack for att du ville vara med i
Domstolspodden!

YLVA: Tack sjilv!

JESPER: Och Lise-Lotte Norén Wilkens, hyresrad och chef pa hyres- och
arrendendmnden i Goteborg, tusen tack for att du ville komma och vara med 1
Domstolspodden!

LISE-LOTTE: Tack for att jag fick vara med!

JESPER: Och frain Domstolspoddens sida sager vi tack for i dag. For er som har
lyssnat och vill komma 1 kontakt med oss i redaktionen sa kan ni antingen kontakta oss
via vir Facebooksida, eller mejla oss pa domstolspodden@dom.se.

P3 dterhorandel
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