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Yttrande 6ver betinkandet *Hyresmarknad utan svarthandel och otilliten
andrahandsuthyrning” (SOU 2017:86)

Sammanfattning

Hytes- och atrendenimnden i Malmé (ndmnden) har ingen erinran mot utred-
ningens forslag, forutom vad giller férslaget om dndring av 12 kap. 55e § jorda-
balken (dterbetalning av hyra).

Nimnden foreslit att tiden for nir ansékan om aterbetalning ska ha kommit in
till hyresndimnden bestims till hdgst sex ménader.

Nimnden anser att ngra av utredningens forslag bor 6vervigas och fortydligas
narmare.

Allminna synpunkter

Det ar ett politiskt stallningstagande om och vilka dtgérder som ska vidtas for att
komma tillritta med handel med hyreskontrakt, oskiliga andrahandshyror och
otilliten andrahandsuthyrning.

Nimnden kan hélla med om att det finns skal att skdrpa vissa delar av hyreslag-
stiftningen. Att som utredningen féreslar begrinsa byten av lagenhet till endast
hyresligenheter kan vara ett led i denna skiarpning.

Om problemen 4t s4 stora och angeligna att komma till ritta med 4r det kanske
dags att iven Ovetviga om hyresgisters ritt till Gverlitelse, byte och uthyrning i
andra hand, ska tas bort helt.

Utredningen foreslr att det straffrittsliga ansvaret skirps genom att straffskalor
andras for befintliga brott och att en rad beteenden och ageranden som har med
svarthandel och otilliten andtahandsuthyrning att gora, kriminaliseras.

Som utredningen konstaterar kriavs det statka skil for att kriminalisera beteenden
som tidigare vatit straffria och att det ska anvindas med forsiktighet.

Nimnden anser att det kan ifrigasittas om utredningens férslag om kriminali-
sering ir befogat i alla delar och om det kommer att fi de effekter som utred-
ningen namaner.

Om lagstiftaren menar att det finns skal for kriminalisering bér det 6vervigas vi-
dare om straffskalorna verkligen ska vara si hoga som utredningen féreslar. I
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forhallande till straffskalor for andra brott kan utredningens forslag framsta som
opropottionellt héga. Detta bor analyseras narmare.

Nimnden anser att det 4r mycket bra att det i 12 kap. 55 § fjarde stycket jorda-
balken klargors med vilket belopp ett tilligg till hyran far ske. Det bor dock
overvigas vilken effekt det kan fa for hyran i ett andrahandshyresavtal, se Svea
hovritts temissyttrande, s. 7 (4.4.3)

Nimnden anser vidare att det 4r angeliget att det i 12 kap. 39 § andra stycket
jordabalken klargrs nir en hyresgist uppliter sin ligenhet for sjilvstindigt bru-
kande. Det forslag till lydelse som Svea hovritt limnat i sitt remissyttrande ar
tydligare 4n vad utredningens foreslar, s. 10 (5.4.2).

Bada forslagen klargor rittsliget i situationer som ér vanligt férekommande hos
allminheten och nimnden fir ofta frigor om detta i sin upplysningsverksamhet.

Sarskilda synpunkter
Forslaget till andring av 12 kap.

Utredningen foreslir att ett beslut om aterbetalning av hyra inte fir avse lingre
tid tillbaka 4n #d dr fore dagen for ansokan.

Frin 1 januari 2009 dndrades tiden fran tidigare tva till ett ar. Skilen var att den
tidigate tidsgransen pi tvi ir i manga fall ledde till orimliga konsekvenser for den
hyresvird som alades iterbetalningsskyldighet. Parterna var ofta personer utan
sitskilda kunskaper i hyressittningsfrigor och det var inte sjalvklart att andra-
handshyresgisten var den svagare patten. Det fanns ju dven méjlighet for andra-
handshyresgisten att under pigaende avtalstid begira att hyresndmnden skulle
bestimma hyra for den fortsatta fothyrningen frén och med dagen for ansSkan,
se tredje stycket. Den mojligheten finns fortfarande.

Nimnden anser att samma iverviiganden som gjovts tidigare fortfarande giller. De argument
som utredningen framfor nu Gr inte en lillyiicklig anledning till att dndra tiden dfer till v dr.

Utredningen foreslir dven att en ansokan om éterbetalning ska ha kommit in till
hyresnamnden inom eit dr frin det att hyresgisten limnade ligenheten. Tidsfristen
for att ge in en ansdkan idag 4t tre manader och nimnden ifrigasitter varfor den
tiden ska fotlingas si ling tid som till ett &r. Ur rittsikerhetssynpunkt dr det ar
angeliget att krav om éterbetalning av hyra inte framstalls alltfor ling tid efter att
ett hyresforhillande har upphétt.

Néimnden foreslir att tiden sétts till higst sex mdnader fran att hyresforhdllanden upphirde.

Aven om nimnden inte har nigon erinran mot utredningens 6vriga forslag vill
niamnden uppmirksamma ett antal frigor som utredningen inte berdrt tillrackligt

tydligt.
Fotslaget till dndring av 12 kap. 35 § andra stycket jordabalken

Utredningen anser inte att det behover vara visat att det begirts sirskild ersatt-
ning for bytet, utan att det ér tillrickligt att det finns anledning att anta att det
begitts sirskild ersittning for bytet.

Nimnden anmirkert att beviskravet avviker frin vad som normalt giller vid ratts-
tillimpning och att det bor Gvervigas nirmare om beviskravet ska sankas.
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Forslaget till dndring av 12 kap. 40 § punkten 3

Det bor klargoras om hyresgastens intygande om hyran f6r upplatelsen inte
6verstiger skilig hyra enligt 55 § fjarde stycket, ska limnas 4ven till hyresvarden i
de fall som hytesgisten forst ansdker om tillstdnd till uthyrning hos hyresvirden.

Forslaget till andring av 12 kap. 42 §

Uttedningen foreslar att en hyresratt ar forverkad om hyresgisten har begart sar-
skild ersittning for hyrestritten. En sidan begiran kan framstillas i en annons pi
en bytessajt pa internet eller i ett mejl eller muntligen.

I de fall denna begiran inte har forverkligats kan ett forverkande framsti som
alltfor hart och det bor klargoras om detta inte kan vara en omstindighet som
innebir att det som ligger hyresgisten till last 4r av ringa betydelse.

Forslaget till andting av 12 kap. 43 § och tredje stycket

Nimnden anser inte att kravet pa rattelseanmaning i 12 kap. 42 § forsta stycket 3
jordabalken ska tas bort vad giller upplatelse och 6verlatelse av hyresritten, med el-
ler utan oskilig hyra, och hinvisar i den delen till Svea hovritts remissyttrande, s. 10
(5.4.5).

Utredningen foreslit att en hyresgist inte kan skiljas frén ligenheten pa grund av
forhallanden som avses i 42 § forsta stycket 4, om det har gitt mer 4n 5 ar sedan
den sirskilda ersittningen limnades, togs emot eller begardes.

Nimnden anser att tiden ir alltfor 1ing. Det atgument som utredaren anvinder —
att preskriptionstiden for brott r fem 4r - 4r inte ett tillrickligt starkt argument, i
vart fall inte om 6vriga tidsfrister 1 43 § dndras och blir lingre.

Konsekvenser

De forslag som utredningen limnar om skirpta bestimmelser om férverkande
av hyresritt vid otilliten andrahandsupplitelse och férslag om f6rverkande vid
uttag av oskilig andrahandshyra kommer att leda till att fler hyresavtal sigs upp
och att fler fétlangningsirenden kommer in till hyresnimnderna.

Aven de skirpta reglerna om ovetlatelse av hyresritt for att genom byte fa en
annan bostad kommer enligt namnden att innebira att fler arenden kommer in
till hyresnamnderna.

I bada fallen kommer handlaggningen av drendena att bli mer omfattande och ta
lingre tid att hantera.

Sammantaget kommer andringarna att innebira en avsevird paverkan pa arbets-
belastningen pa nimnderna och det ar uppenbart att kostnaderna for detta inte
ryms inom befintliga anslag.

I handliggningen av detta yttrande har deltagit hytestriden Susanne Bjorkman
Ragnarson (referent), Paula Lundberg, Ylva Lénnaeus och Birgitta Etlinge.
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