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Sammanfattning

Hovritten papekar inledningsvis att den av lagstiftaren valda hyressitt-
ningsmodellen leder till att hyresritter, framforallt i storstiderna, ges ett
ekonomiskt virde och uppmuntrar till oegentligheter. Det kan, pa ett
allmant plan, diskuteras om det ar befogat att anvianda rittsvisendets re-
surser pd det sitt som blir foljden av utredningens férslag om nykrimina-
lisering.

Hovritten tillstyrker i huvudsak forslaget att skirpa kraven for att en hy-
resgast ska fa tillstind att 6verlata hyresritten till sin bostadslagenhet ge-
nom byte.

Hovritten tillstyrker forslaget att en hyresritt ska anses forverkad om
sirskild ersittning har betalats, men avstyrker fOrslaget att hyresvirden
ska kunna gora gillande forhallandet under fem ar efter betalningen.
Hovritten anser inte heller att upplatelser i andra hand och till innebo-
ende kan anses omfattas av den foreslagna bestimmelsen. Vidare lyfter
hovritten ett antal fraigor som bor tas om hand under det fortsatta be-
redningsarbetet.

Hovritten tillstyrker forslaget att skirpa straffen for att begira sirskild
ersattning for en hyresritt. Hovritten anser dock att upplatelser i andra
hand och till inneboende inte kan anses omfattas av den féreslagna be-
stimmelsen, och inte heller bor gbra det.
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e Hovritten tillstyrker forslaget att skdrpa straffen for otilliten ersittning

tor formedling av bostadsligenhet.
e Hovritten avstyrker forslaget att kriminalisera kop av hyresratt.

e Hovritten har inte ndgon erinran mot forslaget att en hyresritt ska anses
torverkad om en hyresgist hyr ut sin ligenhet mot oskilig hyra. Hovritt-
en anser dock att bestimmelsen inte bor omfatta upplatelser till innebo-
ende. Hovritten anser inte heller att hyresvirden ska kunna gora gillande
torhallandet under sex ménader efter att den sista hyran har betalats.
Hovritten lyfter dirutover vissa fragor som bor tas om hand under det

fortsatta beredningsarbetet.

e Hovritten avstyrker forslaget att kriminalisera otillaiten uthyrning i andra

hand 1 vinningssyfte.

e Hovritten avstyrker forslaget att ta bort kravet pa rittelseanmaning 1 12
kap. 42 § forsta stycket 3 jordabalken och att dndra tiden under vilken

hyresvirden kan gora gillande den otillitna upplatelsen.

e Hovritten tillstyrker forslaget att inféra en ventil f6r 6verklaganden till

hovritten.

Inledning

Den nuvarande utformningen av den bostadshyresrittsliga lagstiftningen med
dess bruksvirdesystem och de problem som detta f6r med sig i form av bl.a. de
mojligheter till ohederliga forfaranden som utredningen lyfter fram dr en kalla till
standig diskussion. Utredningen féreslar nykriminalisering pa nagra omraden och
skirpta straffskalor pa andra. Utredningens fOrslag innebir att rattsvasendet ska
ligga omfattande resurser pd att motverka handeln med bl.a. hyreskontrakt. I det
sammanhanget vill hovritten framhalla féljande. Den av lagstiftaren valda hyres-
sattningsmodellen leder till att hyresritter, framfor allt 1 storstiderna, ges ett
ekonomiskt virde som uppmuntrar till oegentligheter. Att komma till ritta med
problemen genom kriminalisering dr mycket kostsamt, kriver omfattande utred-
ningsresurser och framstar som inte sarskilt effektivt. Att kriminalisera ocksa ko-
paren tar helt bort det eventuella intresse som denne kan ha att vinda sig till
rittsviasendet for att aterfa kopeskillingen. Det finns mot den bakgrunden skal att
diskutera om det dr befogat att anvanda rittsvasendets resurser pa det sitt som
blir f6ljden av utredningens forslag om nykriminalisering.

Med det sagt instimmer hovritten i utredningens bedomning att det finns skil
att skirpa delar av bostadshyreslagstiftningen for att motverka handeln med hy-
reskontrakt och att oskaliga andrahandshyror tas ut. Férutom vad som anforts
ovan har hovritten ett antal synpunkter pa de nya kriminaliseringar som foreslds
och har ocksa ett antal invindningar mot utformningen av bl.a. férverkandebe-
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stimmelserna, vilket utvecklas nirmare nedan. Redan hir vill hovritten emeller-
tid framhalla vissa av synpunkterna.

Utredningen blandar begreppen straffri och fri fran ansvar (se bl.a. s. 126, 163
och 233). Eftersom begreppen avser skilda saker bor de héllas isir. Med hinsyn
till att en girning som dr straffri kriver betydligt stérre polisidra utredningsinsat-
ser 4n en girning som r fri fran ansvar, bor det enligt hovritten overvigas om
inte de girningar som foreslas vara straffria i stillet ska vara fria fran ansvar. De
straffbestimmelser som nu finns i 12 kap. jordabalken bor anpassas till det

sagda.

Hovritten anser att flera av de foreslagna bestimmelserna maste fortydligas om
de ska anses omfatta upplatelser i andra hand och till inneboende. Hovritten an-

ser dock att sd inte bor vara fallet.

Vissa av utredningens forslag kommer att triffa upplatelser av lokaler (se 12 kap.
40 § och 42 § forsta stycket 3 jordabalken). Detta kommenteras dock inte i be-
tinkandet och har férmodligen inte heller varit avsikten.

Generellt sett anser hovritten att det 4r mindre lampligt att anvinda regelverket
tor forverkande nir ett hyresavtal sigs upp till hyrestidens utgang. Om 12 kap.
46 § forsta stycket 1 jordabalken utmonstras skulle hyresnimndernas bedémning
och hovrittens 6verprévning kunna koncentreras till en renodlad skilighetsbe-
domning, klart skild frain den prévning som gors 1 allmidn domstol. Att det ar
olika bedomningar som ska goras och att skilda problem aktualiseras, illustreras
tydligt vid en narmare genomgang av utredningens forslag. Hovritten kommen-
terar detta mer utforligt nedan.

Hovritten noterar ocksa att betinkandet inte behandlar hur forslagen férhaller
sig till artikel 8 i den europeiska konventionen angaende skydd for de minskliga
rittigheterna och de grundliggande friheterna (Europakonventionen). Artikeln
skyddar ratten till privat- och familjeliv och anger bl.a. att var och en har ritt till
respekt for sitt hem. I de forlingningstvister som hovritten provar aberopas inte
sillan artikeln. Enligt hovritten finns det anledning att analysera frigan nidrmare
under det fortsatta beredningsarbetet.

Hovrittens mer detaljerade synpunkter pa utredningens forslag foljer betinkan-
dets disposition.

3 Atgirder mot handel med hyreskontrakt

3.4.3 Kraven for byte bor skarpas

Hovritten tillstyrker forslaget att hyresgisten vid overlatelse genom byte ska visa
att han eller hon och den som hyresritten 6verlats till har varit bosatta i sina re-
spektive lagenheter under minst ett ar. Detsamma giller forslaget om att sinka
beviskravet fOr att pavisa att sarskild ersattning har begirts for bytet och ge hy-
resnamnderna mojlighet att tillata att beslut i bytesirenden Gverklagas om det
finns prejudikatskal (vilket hovritten tillstyrkt i yttrande 6ver betinkandet Fragor
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om hyra och bostadsritt, SOU 2008:47, Justitiedepartementets drendenummer
Ju 2008/4174/1.1 och 6ver promemorian Effektivare hyres- och arrendenimn-
der, Ds 2016:4, Justitiedepartementets drendenummer Ju2016/02399/DOM).

Syftet med bytesreglerna ar att underlitta rorligheten pa bostadsmarknaden. Ut-
redningens forslag att ta bort mojligheten att byta hyresritter mot bostadsritter
och smahusfastigheter motverkar i och for sig detta syfte. Med hansyn till den

risk som finns for att hyresritten ges ett ekonomiskt virde vid denna typ av by-

ten far utredningens forslag dock godtas.

Hovritten dr diremot tveksam till utredningens férslag att ta bort méjligheten
att vigra ett byte med hanvisning till ”andra sirskilda skal”. Det forhallandet att
det i forarbetena till den nuvarande bestimmelsen inte anges nagra andra exem-
pel pa sidana skil dn att sarskild ersittning limnats f6r bytet innebir inte per
automatik att bestimmelsen blir 6verflodig i och med utredningens férslag. En-
ligt hovritten innebir den nuvarande bestimmelsen en ventil f6r oférutsedda
fall. Bestimmelsen skulle t.ex. kunna tillimpas nir en av byteskontrahenterna
inte har for avsikt att ta i ansprak den ligenhet han eller hon vill byta till sig ef-
tersom vederborande har sitt boende tillgodosett pa annat hall. Det finns saledes
skil att behilla ventilen.

3.4.5 En hyresratt ska anses forverkad om sarskild ersattning har be-
talats

Hovritten tillstyrker att en forverkandegrund infors nir sirskild ersattning lam-
nats eller tagits emot vid en Gverlatelse eller har begirts i anslutning till en 6verla-
telse eller upplatelse, men vill understryka att regeln i 12 kap 46 § forsta stycket 1
jordabalken bér utmonstras.

Hovritten har dock ett antal synpunkter pa hur reglerna har utformats. Enligt ut-
redningen omfattas upplatelser i andra hand och till inneboende av bestimmel-
sen (se s. 223). Detta framgar inte med tillricklig tydlighet av den foreslagna lag-
texten, som boér omformuleras om den ska kunna tillimpas pa det sitt som ut-
redningen avsett (jfr t.ex. utformningen av 12 kap. 42 § f6rsta stycket 3 och 5
jordabalken). Hovritten dr dock tveksam till om dessa typer av upplatelser bor
omfattas av bestimmelsen. Utredningen foreslar vidare att ratten for hyresvir-
den att gora gillande att hyresritten dr forverkad ska vara fem ar fran att den sar-
skilda ersittningen limnades eller togs emot i stillet f6r tva manader fran att hy-
resvirden fick kinnedom om forhallandet som 1 Gvriga fall enligt 12 kap. 43 §
jordabalken. Utredningen motiverar forslaget med allmanpreventiva skil och
asidosattandets allvarliga karaktir. Enligt hovritten skiljer sig den féreslagna for-
verkandegrunden dock inte frin 6vriga férverkandegrunder pa ett sadant sitt att
en tid om fem ar, som dessutom fortsitter att I6pa oberoende av hyresvirdens
kinnedom om forhillandet, kan motiveras.

Hovritten noterar dven att mycket liten ledning ges betriffande i vilka situation-

er det som ligger hyresgisten till last kan bedémas vara av ringa betydelse. Mojli-

4 (11)



YTTRANDE
DATUM DIARIENR

2018-02-08 2017/1023

gen dr avsikten att det 1 princip inte ska finnas nagra sidana fall (se s. 224). Fra-
gan maste behandlas mer utférligt 1 det fortsatta beredningsarbetet.

Nir det giller forlangningstvister anger utredningen kortfattat att det saknas be-
hov av ytterligare bestimmelser eftersom 12 kap. 46 § forsta stycket 1, 2 eller 10
jordabalken kan tillimpas 1 dessa fall. I betinkandet limnas dock ingen ledning
for hur reglerna ska tillimpas om sirskild ersittning har limnats men hyresritten
inte kan anses férverkad eller hyresvirden inte har dberopat den upphorande-
grunden. Enligt savil punkt 2 som punkt 10 ska en skilighetsbedé6mning géras,
och vid bedémningen enligt punkt 2 ska beaktas om hyresgisten fatt mojlighet
till rattelse. Det 4r langt ifran sjalvklart hur man vid en sadan skilighetsbedém-
ning ska se pa att det gatt fem ar och nagra dagar sedan ersittningen togs emot
eller att det gatt fyra ar sedan ersittningen betalades, men hyresvirden hela tiden
har kint till betalningen. Andra exempel som kan aktualiseras ar att endast en
blygsam ersittning begirts, och kanske dessutom aldrig mottagits, eller att den
som kopt kontraktet inte forstatt regelverket eller befunnit sig i en utsatt situat-
ion. Enligt hovritten dr det angeldget att frigorna behandlas i det fortsatta be-
redningsarbetet.

3.4.6 Straffen for att begara sarskild ersattning for en hyresratt bor
skarpas

Hovritten instimmer i utredningens bedomning att det finns skal att skdrpa
straffen for den som begir, triffar avtal om eller tar emot sirskild ersittning for
upplatelse av en bostadslidgenhet eller Gverlatelse av hyresritten till en sadan.
Hovritten saknar dock en narmare analys av forhallandet mellan f6rmogenhets-
brotten och brotten i 12 kap. jordabalken. Det ér inte sjalvklart att dessa olika
brottskategorier kan jimstallas, 4ven om den féreslagna straffskalan framstar
som rimlig. En utférligare behandling av fragan skulle ocksa kunna tjina som
vigledning vid bedémningen av straffvirdet f6r brotten enligt 12 kap. jordabal-
ken.

Utredningen foreslar vidare att tre nya kvalifikationsgrunder ska inféras for att
ett brott enligt 12 kap. 65 § jordabalken ska anses vara grovt. En av dessa ir att
girningsmannen anvant urkund eller annat vars brukande ar straffbart enligt 14
kap. eller 15 kap. brottsbalken eller limnat osann uppgift infér myndighet. Enligt
hovritten bor fragorna om brottskonkurrens klargéras i det fortsatta bered-
ningsarbetet.

I betinkandet anges att upplatelser i andra hand och till inneboende omfattas av
straffbestimmelsen, och att nagra fortydliganden av bestimmelsen inte behdvs
eftersom vilka girningar som omfattas foljer av systematiken i 12 kap. jordabal-
ken (s. 119). Samtidigt noteras att frigan om den nuvarande bestimmelsen om-
fattar dessa fall inte har berorts 1 forarbetena till gillande bestimmelse eller i
rittspraxis. Av legalitetsprincipen foljer att det inte far rada nagon oklarhet om
vilka girningar som omfattas av en straffbestimmelse. Utformningen av be-
stimmelsen och det forhallandet att upplatelser i andra hand eller till inneboende
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inte ndmns i forarbetena (se prop. 1973:23 s. 143 f. och 189 f. samt prop.
1977/78:175 5. 139 f. och 179) ger nirmast vid handen att den inte varit avsedd
att omfatta dessa typer av upplatelser (jfr dven forslaget i 12 kap. 65 c § jordabal-
ken). Har beteendet tidigare varit fritt fran ansvar krivs, som utredningen sjilv
konstaterar pa flera andra stillen i betinkandet, mycket starka skal for en krimi-
nalisering. Ndgon utforligare diskussion om detta férekommer inte i betdnkan-
det. Om beteendet ska kriminaliseras — vilket hovritten motsitter sig — vill hov-

ritten ocksa framhalla att det inte kan géras genom uttalanden i férarbetena.

3.4.7 Straffen for otilladten ersattning for formedling av bostadslagen-
het

Hovritten tillstyrker forslaget och har inte nagra andra synpunkter 4n de som an-
torts under 3.4.6. Hovritten noterar dock att det kan finnas skal att klargéra for-
héllandet mellan regleringen i 23 kap. 4 § brottsbalken om medverkan till brott
och 12 kap. 65 b § jordabalken, dvs. att fortydliga vilka beteenden som i normal-
fallet ska bedomas enligt 12 kap. 65 b § jordabalken och vilka som i stillet ska
bedémas enligt reglerna om medverkan.

3.4.8 Kop av hyresratt bor kriminaliseras

Som utredningen framhaller krivs starka skal for att kriminalisera ett beteende
som tidigare varit fritt frain ansvar och metoden ska anvindas med forsiktighet
bl.a. eftersom en kriminalisering som inte beivras kan undergrava straffsystemets
brottsavhallande verkan. Samtidigt ska betydelsen for det allminna riattsmed-
vetandet av att ett visst beteende kriminaliseras inte underskattas.

Utredningen har kommit fram till att kop av hyresritter bor kriminaliseras. Som
skil anfor utredningen att manga minniskor som star i bostadsko gar miste om
ligenheter, att handeln riskerar att urholka fértroendet f6r hyresritten som bo-
endeform, att handeln utgor ett sitt att tvitta” pengar, att den innebdr att skatt
undandras och att beteendet synes vara timligen accepterat i breda samhalls-
grupper (s. 123).

Vid en nirmare analys av den utredning som redovisas i betinkandet kan det
konstateras att det 4r mycket oklart hur omfattande handeln med hyresritter
egentligen ar, hur stora summor den omsitter och vilka som dgnar sig at den (se
avsnitt 3.3.3). I betinkandet redovisas uppgifter som tyder pa att hogst 3-5 pro-
cent av ligenheterna limnas tillbaka till fastighetsdgarna for nyuthyrning dven
om nigon handel med hyresritter inte forekommer (s. 69). Det innebir att det ar
ytterst osdkert hur méanga fler ligenheter som de bostadssckande skulle fa till-
gang till om handeln med hyresritter minskade. For att komma till rdtta med
bl.a. den ”tvitt” av pengar som sker kan ett alternativ till kriminalisering av ko-
parna vara att intensifiera anstringningarna for att lagfora séljare och s.k. svart-
miklare. Det dr i och f6r sig mojligt att en kriminalisering av kop av hyresritter
skulle leda till en dndrad installning hos allmdnheten, som i sin tur skulle inne-
béra att handeln med hyresritter minskade. For att en kriminalisering ska fa den
effekten krivs dock att det finns en reell risk for lagféring. Det kan dessutom an-
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tas att allmanhetens instéllning till handel med hyresritter kommer att paverkas
mer av forslaget om forverkande nir sirskild ersittning har betalats an av en
kriminalisering. Med hansyn till de blygsamma effekter en kriminalisering kan
torvintas fa finns det enligt hovritten inte tillrickliga skil for att genomféra f6r-
slaget. Forslaget avstyrks darfor.

Genomfors forslaget har hovritten foljande synpunkter pa den foreslagna be-
stimmelsen.

Nir det giller straffskalorna och kvalificeringsgrunderna f6r grovt brott hinvisas
till det som anférts under 3.4.6. Enligt hovritten har bestimmelsen inte utfor-
mats sa att det med tillricklig tydlighet framgar att dven den som betalat for ett
inneboendekontrakt ska kunna fillas till ansvar, vilket verkar ha varit utredning-
ens avsikt (se s. 126 och 233). Enligt hovritten finns det dven skal att fortydliga
att andrahandsupplatelser omfattas. I betinkandet anges att betalning for dessa
typer av upplatelser bér kunna ses som ringa brott och dirmed vara straffria.
Som hovritten tidigare anfért bor det 6vervigas om inte dessa handlingar i stil-
let ska vara fria fran ansvar. Straffbestimmelsen bor da i forsta hand utformas sa
att dessa typer av upplatelser 6verhuvudtaget inte omfattas av den.

Utredningen féreslar att den som kopt ett hyreskontrakt ska ha ritt att fa tillbaka
den ersittning som limnats dven om han eller hon déms f6r brott. Hovritten
stiller sig mycket tveksam till detta. Om beteendet kriminaliseras framstar det
som oldimpligt att rattsvisendet bistar kparen med att fa tillbaka ersittningen.
Avtalet med siljaren far nirmast betraktas som ett s.k. pactum turpe, och krav
som grundas pa sidana avtal bér som regel inte kunna drivas in med myndighets
eller domstols hjilp. Enligt hovritten bor kopeskillingen rimligtvis forverkas 1
stallet for att dterfas av koparen. Kriminaliseras kop av hyresritt avstyrker alltsa
hovritten forslaget 1 65 § fjarde stycket jordabalken.

4 Oskaliga andrahandshyror

4.4.3 Hyran vid en upplatelse i andra hand ska inte vara hogre an
forstahandshyran

I princip innebar utredningens forslag att den i praxis fastslagna principen om att
forstahandshyresgisten inte far ta ut en hogre hyra dn den hyra han eller hon
sjalv betalar med tilligg f6r mébler och nyttigheter lagtists. I praxis gors dock 1
varje enskilt fall en provning av skalig hyra. Utredningens férslag innebar att en
forstahandshyra som inte ar skilig, eftersom den 6verstiger bruksvardet, anda
ska anses skilig i paragrafens mening. Enligt hovritten édr det inte limpligt att
blanda thop begreppen pa det sittet (en oskilig hyra blir plotsligt skalig). Det
finns ocksa anledning att framhalla att forslaget innebir att en andrahandshyres-
gist aldrig kan komma till ritta med en hyra som 6verstiger bruksvirdet, sa linge
den dr densamma som den hyra férstahandshyresgisten betalar. Skulle en f6rsta-
handshyresgist och dennes hyresvird komma 6verens om att hyran kraftigt ska
6verstiga bruksvirdet och sedan lata en andrahandshyresgist betala denna (och
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dela pa vinsten) dr andrahandshyresgisten i princip rittslés. Mot den angivna
bakgrunden anser hovritten att forslaget i sin nuvarande utformning inte kan

liggas till grund for lagstiftning.

4.4.4 Hyresgasten ska i en ansokan om tillstand till upplatelse i andra
hand intyga att andrahandshyran ar skalig

Kravet pa det foreslagna intyget bor leda till att de flesta hyresgister som ansoker
om tillstind till andrahandsuthyrning informerar sig om vilken hyra de far ta ut,
vilket 4r positivt.

Enligt hovritten kan det dock finnas skil att i det fortsatta beredningsarbetet
behandla frigan om hur intyget férhaller sig till bestimmelserna om osann eller
vardslos forsakran i 15 kap. 10 § brottsbalken. Som anforts inledningsvis noterar
hovritten dven att forslaget kommer att omfatta lokalhyresgister, men att detta
inte ndmns i betinkandet och att det inte heller torde ha varit avsikten.

4.4.5 Hyresrdtten ar forverkad om hyresgasten hyr ut lagenheten

eller en del av den med en oskalig hyra

Hovritten har inte nagra synpunkter pa att en hyresritt ska anses forverkad nar
hyresgisten har intygat att han eller hon hyr ut ligenheten i andra hand till en
skilig hyra men det sedan kan bevisas att han eller hon tagit ut en hégre hyra och
det som ligger hyresgisten till last inte 4r av ringa betydelse. Hyresritten bor
dven kunna forverkas vid en otilliten uthyrning i andra hand med en oskilig
hyra. Som tidigare framhallits bér dock regeln i 12 kap 46 § forsta stycket 1 jor-
dabalken utmonstras. Det dr vidare tveksamt om den foreslagna regeln bor vara
tillimplig ndr ndgon tagit ut en 6verhyra av en inneboende pa det sitt som ut-
redningen foreslar. I dessa fall beh6évs inte hyresvirdens samtycke eller hyres-
nimndens tillstand till uthyrningen och hyresgisten kommer dirmed inte att ha
samma insikt i kravet pa att den hyra som tas ut ska vara skilig som vid en tilla-
ten uthyrning i andra hand. Till detta kommer att det dr svarare att uppskatta vad
som utgor skilig hyra. Att i dessa fall forverka hyresritten utan mojlighet till rit-
telse framstar inte som rimligt 1 forhallande till 6vriga forverkanderegler i 12 kap.
42 § jordabalken. Visserligen finns méjligheten att bedéma det som ligger hyres-
gisten till last som ringa, men hovritten anser dnda att det dr tveksamt om dessa
fall bér omfattas av bestimmelsen.

Hovritten dr ocksa tveksam till att tiden for att siga upp avtalet ska vara sex ma-
nader fran det att foérhéllandet upphorde i stillet f6r tva manader fran att hyres-
virden fick kinnedom om férhallandet som 1 6vriga fall enligt 12 kap. 43 § jor-
dabalken. Utredningen anfor inte nagra egentliga skil for sitt forslag. Enligt hov-
ritten bor tidsfristerna for att sdga upp ett hyresavtal pa grund av férverkande
vara desamma om inte starka skal talar for en differentiering.

Hovritten noterar att dven betriffande denna férverkandegrund ges mycket liten
ledning for i vilka situationer det som ligger hyresgisten till last kan bedomas
vara av ringa betydelse (s. 225). Om den foreslagna bestimmelsen ska inféras
bor fragan behandlas mer utforligt.
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Hovritten staller sig ocksa fragande till det utredningen anfér om att beviskravet
far avgoras i rittstillimpningen och, liksom i dag, vara beroende av vilka olika
invindningar hyresgisten gor och vilken motbevisning som hyresgisten ligger
fram (s. 157). Vad som avses bor fortydligas.

Nir det giller forlingningstvister anger utredningen, pa samma sitt som betréf-
fande forverkandegrunden i 12 kap. 42 § forsta stycket 4 jordabalken, att det
saknas behov av ytterligare bestimmelser eftersom 12 kap. 46 § forsta stycket 1
och 2 jordabalken kan tillimpas i dessa fall. I betinkandet limnas dock ingen
ledning f6r hur bedémningen enligt punkt 2 ska goras for det fall en oskilig hyra
tagits ut men hyresritten inte ar forverkad, eller hyresvirden inte gjort gillande
den upphorandegrunden. Hur ska man t.ex. se pa situationen att en hyresvird
sagt upp hyresavtalet sju manader efter att den oskiliga hyran tagits ut eller nar
en hyresgist fatt otydlig, men inte felaktig, information fran hyresvirden om vil-
ken hyra som kan tas ut? Enligt hovritten dr det angeldget att frigorna behandlas
1 det fortsatta beredningsarbetet.

4.4.6 Mojligheten att besluta om aterbetalning av oskalig hyra utokas

Skalet till att tidsgrinsen for att besluta om aterbetalning av oskilig hyra in-
skrinktes ar 2009 var bl.a. att det i méanga fall ansags leda till orimliga konse-
kvenser for forstahandshyresgisterna som ofta inte hade nagra sirskilda kun-
skaper 1 hyressattningsfragor. Enligt hovritten gor sig dessa skal gillande dven
om utredningens forslag om hur skilig hyra ska bestimmas genomfors. Det
finns ocksa anledning att framhalla att 2009 ars lagindring fick till f6ljd att anta-
let mal i hovritten om aterbetalning av oskalig hyra minskade. Utredningens for-
slag kan darfor pa goda grunder férvintas leda till fler mal i hyresnimnderna och

i hovratten.

4.4.7 Otillaten uthyrning i andra hand i vinningssyfte bor kriminali-
seras

Enligt utredningen bor uthyrning i andra hand i vinningssyfte kriminaliseras bl.a.
eftersom en hyresgist som saknar behov av ligenheten f6r att han eller hon ord-
nat sitt boende pa annat hall inte avskricks av reglerna om forverkande. Utred-
ningen anger att andra, som har beaktansvirda skil for uthyrningen och diarmed
kunde ha fitt tillstind till den, bor undantas fran straff (s. 163).

Det finns ingen utredning om hur vanligt det dr att personer, som saknar beak-
tansvirda skil for upplatelsen, tar ut oskiliga hyror. Det ar alltsa ytterst osdkert
hur manga som kommer att riskera lagféring. Infors det folkbokforingsbrott
som foreslagits 1 betinkandet Kvalificerad vilfirdsbrottslighet (SOU 2017:37)
kan det antas att personer i hégre utstrickning kommer att folkbokfora sig pa
korrekt adress. Det innebir i sin tur att effektivare kontroller fran hyresvirdarnas
sida av var hyresgisterna ar skrivna kan vara ett alternativ till utredningens for-
slag om kriminalisering for att komma till ritta med denna typ av andra-
handsupplatelser (hyresavtalen kan alltsa relativt snabbt sigas upp). Avskricks
hyresgisterna inte av folkbokforingsbrottet dr risken stor att de inte heller av-
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skricks av utredningens forslag. Mot den angivna bakgrunden, och med hinsyn
till de starka skil som bor kravas for en kriminalisering, avstyrker hovritten ut-
redningens forslag.

Genomfors forslaget har hovritten foljande synpunkter.

I enlighet med vad hovritten tidigare anfért bor det beteende som utredningen
foreslar ska vara straffritt inte leda till ansvar. Det finns ocksa skal att klargora
varfor utredningen gjort skillnad pa otillitna och tillitna uthyrningar i vinnings-
syfte och kriminaliserat det ena beteendet men inte det andra.

Uthyrningar till inneboende i vinningssyfte omfattas inte av den fOreslagna para-
grafens tillimpningsomrade. Detta innebir att det enligt utredningens forslag ska
vara brottsligt att kriva en engangssumma av en inneboende (65 §) men inte att
under flera ars tid ta ut en oskilig hyra (65 ¢ §). Varfér denna atskillnad gjorts
motiveras inte. Enligt hovritten bor inneboende undantas dven fran tillimpning-
en av 65 §.

5 Otillaten andrahandsuthyrning

5.4.2 Gransen mellan andrahandsupplatelse och inneboende bor for-
tydligas

I princip innebir utredningens forslag en kodifiering av praxis. Det framstar
dock som onddigt att knyta definitionen av vad som anses vara sjilvstindigt
brukande endast till det fallet att en del av ligenheten upplats. Bestimmelsens
andra stycke bor enligt hovritten i stillet kunna formuleras pa foljande satt.

Oz en hyresgéist inte anvinder en bostadsligenbet som bostad, ska en upplatelse av ligenheten
eller en del av den anses vara for sjalvstindigt brukande.

I det fortsatta beredningsarbetet finns det ocksa skil att behandla i vilken om-
fattning en hyresgist maste anvinda ligenheten for att den ska anses utgora hans
eller hennes bostad. Hur ska man t.ex. se pd en sjdman som upplater en del av
sin ldgenhet till en inneboende men endast vistas i ligenheten nagra manader per
ar eftersom han Ovrig tid befinner sig pa sjon?

Hovritten stiller sig slutligen, pa samma sitt som anforts under 4.4.5, fraigande
till det utredningen anfdér om att beviskravet far avgoras i rittstillimpningen och,
liksom i dag, vara beroende av de invindningar hyresgisten gér och den bevis-
ning som hyresgisten ligger fram (s. 185). Vad som avses bor fortydligas dven
har.

5.4.5 Forverkande vid otillaten andrahandsuthyrning

Enligt utredningen bor kravet pa rittelseanmaning tas bort nir det giller olovliga
andrahandsuthyrningar. Anledningen dr att utredningen vill motverka foreteelsen
i sig. Enligt hovritten maste hinsyn dock tas till uppbyggnaden av och systema-
tiken 1 12 kap. jordabalken. For att olovliga andrahandsuthyrningar ska bedémas
betydligt stringare dn t.ex. férsenade hyresbetalningar, stérningar och vanvard

10 (11)



YTTRANDE
DATUM DIARIENR

2018-02-08 2017/1023

maste en sadan ordning motiveras pa ett Gvertygande sitt. Att en person som
underlatit att i flera manader betala hyra ska fa behalla sin hyresritt efter att ha
vidtagit rittelse medan den som olovligen hyrt ut sin bostad for att provbo med
sin partner ska férlora hyresritten utan mojlighet till rittelse dr enligt hovritten
svirt att motivera. Aven hir vill hovritten framhalla att regeln i 12 kap 46 §
forsta stycket 1 jordabalken bor utmonstras, och att det 1 betinkandet 6verhu-
vudtaget inte kommenteras vilka konsekvenser forslaget far f6r de skilighetsbe-
démningar som hyresnimnder och hovritten ska gora enligt 12 kap. 46 § forsta
stycket 2 och 10 jordabalken.

Som anforts inledningsvis noterar hovritten att forslaget dven kommer att om-
fatta lokalhyresgister, men att detta inte ndimns i betinkandet och att det inte
heller torde ha varit avsikten.

Nir det giller under vilken tid hyresvirden ska kunna gora gillande att hyresrat-
ten ar forverkad hanvisar hovratten till vad som anforts under 4.4.5 och betraf-
fande forslaget om ventil f6r 6verklagande till det som anférts under 3.4.3.

7 Forslagens konsekvenser

Hovritten vill forst framhalla att de kriminaliseringar som utredningen foreslar
kommer att leda till kraftigt 6kade kostnader for rittskedjan i stort. Som angetts
inledningsvis kan det ifragasittas om det dr befogat att ligga rittskedjans an-
stringda resurser pa att stivja de problem som utredningen pekar pa.

For hovrittens del innebar utredningens forslag att domstolen kommer att fa ett
antal ytterligare hyresnimndsmal med anledning av de méjligheter till 6verkla-
gande som infors, vilket 1 och f6r sig torde vara nédvindigt for att uppfylla
Europakonventionens krav. Hovritten kommer dven att fa fler mal om éterbe-
talning av hyra liksom mal om forlingning av hyresavtal. Till detta kommer ett
antal nya brottmal. Aven om tillskottet av mal inte torde bli sirskilt stort kom-
mer det i flera fall att handla om mal dir praxis saknas. Atminstone de férsta
aren kommer forslagen dirmed att innebéra en 6kad arbetsbelastning f6r hovrat-

ten.

I handlidggningen av detta drende har deltagit hovrittspresidenten Fredrik Wer-
sall samt hovrittsriden Kazimir Aberg, Kenneth Nordlander och Lina Forzelius,
toredragande.

Fredrik Wersall

Lina Forzelius
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