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Sammanfattning

Utredningen har kommit fram till att det férekommer handel med hyreskontrakt och att
nivan pa andrahandshyrorna dr betydligt hogre 4n forstahandshyrorna. Fér att komma
tillritta med dessa problem f6reslar man dndrade bytesregler, 6kade méjligheter till f61-
verkande och skirpning av det straffrittsliga ingripandet mot den illegala handeln med

hyreskontrakt.

Hyresnimnden tycker att kartligeningen av den illegala handeln och hyresnivin vid
andrahandsuthyrning redovisas pa ett svepande sitt och att de slutsatser som utredning-
en dragit dirfor kinns osikra. Alldeles oavsett dr det 4nda si att det finns de problem pi
bostadsmarknaden som utredningen konstaterat. De f6rslag som utredningen limnar

kan ge en viss lindring av problemen pi bostadsmarknaden men langt ifran 16sningen.

Hyresnimnden redovisar nidrmare sina synpunkter och skilen f6r dessa i avsnitten ne-

dan. Hyresnimnden anvinder den numrering som finns i betinkandet.

3. Atgirder mot handel med hyreskontrakt
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3.4.3

Hyreslagen ger idag en ganska generds ritt till byte av bostad mellan hyresgister. Som
utredningen kommit fram till dr det sdkert sd att det vid byten av bostad férekommer att

det utges otillaten ersittning for ett hyreskontrakt.

Utredningens fOrslag att begrinsa bytesritten dr darfér bra. Genom att ha ett bositt-
ningskrav pd ett dr vid tiden f6r ans6kan kan méjligheten till illegala f6rvirv med stéd
av bytesreglerna minska. Det sinkta beviskravet som foreslds kring frigan om det be-
girts sirskild ersdttning for bytet kan ocksd verka i denna riktning. Att enbart tillita by-

ten mellan hyresritter kan ocksd motverka handel med hyresavtal.

Reglerna i hyreslagen ger méjlighet till s.k. flerpartsbyten. I dessa fall férekommer det
nog i stérre utstrickning otilliten ersittning dn vid vanliga byten. Utredningen vill trots
detta inte foresla en begrinsning av denna bytesritt. Hyresnimnden delar inte utred-
ningens uppfattning utan anser att en begrinsning av flerpartsbyten eller kanske info-
rande av ett krav pa synnerliga skil vid byten mellan flera parter skulle kunna vara ett
bra sitt att minska otillitna ersittningar. En sddan inskrinkning av bytesritten kinns
ocksd som en naturlig £6ljd av de f6rslag om begrinsningar i bytesritten som man gjort i

ovrigt.

3.4.5

Hyresnimnden stiller sig bakom férslaget att en hyresritt ska anses férverkad om sit-
skild ersittning har betalats eller begirts. Det dr som utredningen konstaterat naturligt
att den som kopt ett hyreskontrakt av en annan hyresgist inte ska fi behilla sin ligen-
het. Det kan dock ifragasittas hur effektiv denna férverkandegrund kommer att bli. Det
ir ju hyresvirden som ska styrka att ersittning betalats eller begirts vilket kan vara svart.
En bevislittnadsregel f6r hyresvirden hade enligt hyresnimnden kunnat 6ka regelns ef-

fektivitet.

Utredningen foresldr en bortre grins pa fem ar fran det att den sérskilda ersittningen
betalades f6r hyresvirdens mojlighet att gora gillande detta som grund f6r férverkande.
Att det finns en bortre grins dr i och for sig rimligt. Den bor enligt hyresnimndens me-
ning utférmas pa samma sitt som tidsfristerna f6r andra férverkandegrunder och som
anges 1 12 kap. 43 § jordabalken. Det finns inga skal att ha en sarskild tidsfrist f6r denna
torverkandegrund. Nir fristen passerat finns det alltid mojlighet att sdga upp avtalet

med uppsigningstid och fa detta prévat av hyresnimnden i en forlingningstvist.



REMISS
DATUM DIARIENR
2018-02-12 249-17

3.4.6

Utredningen foreslar dndringar i 12 kap 65 § jordabalken. Idag dr det brottsligt att #pp-
stalla villkor om sirskild ersittning for att upplata bostadsldgenhet eller 6verlata hyresrit-
ten till sddan ligenhet. Straffet dr boter eller fingelse 1 sex manader. I ringa fall ska det

inte démas till straff. Vid grovt brott dr straffet fingelse i hogst tva ar.

Enligt utredningen ska det vara straffbart ocksa att #dffa avtal om eller att ta emot sdrskild er-
sattning £Or att upplata en bostadsldgenhet eller £6r att Gverlita hyresritten till en sidan
ligenhet. Straffen ska enligt forslaget skidrpas sé att straffet f6r brott av normalgraden
ska vara fingelse 1 hogst tva ar. For ringa brott ska straffet vara boter eller fingelse 1 sex
miénader. Om brottet dr grovt ska straffet vara fingelse i ligst sex mdnader och hogst

fyra dr.

Hyresnimnden har inga invindningar mot en utvidgning av den brottsliga girningen.
Diremot vill hyresnimnden framhiva att bestimmandet av straffskalan for ett brott bér
ske utifrin allvaret i brottet i jimforelse med andra brott med samma straffskala. Att,
som utredningen delvis gbr, motivera en héjd straffskala med hinvisning till méjligheten

att anvinda tvangsmedel och till en férlingning av preskriptionstiden dr principiellt fel.

3.4.7

Utredningen foreslir att straffen for otilliten ersittning f6r f6rmedling av bostadsligen-
heter ska skirpas enligt samma som f6reslar under 3.4.6. Hyresnimnden har inga in-

vindningar utdver vad som anforts 1 det féregiende.

3.4.8

Utredningen fOreslir att det ska vara straffbart att betala sirskild ersittning for att hyra
en bostadsldgenhet eller férvirva hyresritten till en sddan ligenhet. Straffet skulle vara

samma som foreslds under 3.4.6 och 3.4.7.

Hyresnimnden delar utredningens uppfattning att det ska kridvas mycket starka skil for
att kriminalisera ett beteende som tidigare varit straffritt. Till skillnad fran utredningen
anser emellertid hyresndmnden att det inte finns tillrickligt starka skil for att utdka det

kriminaliserade omradet enligt f6rslaget.

Generellt dr uppgifterna i betinkandet om férekomsten av betalningar f6r hyresavtal, av
naturliga skil, vaga. Det dr allmint kint att betalningar for hyresavtal forekommit under

lang tid, sa linge som det varit bostadsbrist 1 framforallt storstadsomridena. Utredning-
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en anfor att k&p av hyresritter synes 6ka 1 omfattning, att det kan antas att en del av de
illegala forvirven ibland finansieras med illegalt férvirvade pengar samt att det kan antas
att de ersittningar som betalas for hyresritterna sillan eller aldrig redovisas for beskatt-
ning (det sistnimnda torde vara en kraftig underdrift). Utredningen drar slutsatsen att
kop av hyreskontrakt innebir en pataglig skada f6r bostadsmarknaden. Detta leder fram

till férslaget om kriminalisering.

Hyresnimnden anser att samhillet med effektiva medel bér motverka betalningar for
hyresavtal. I de fall ddr misstanke framkommer om att betalning har férekommit ger da-
gens regler utrymme f6r den som gett betalning att medverka till utredningen. Det vore
enligt hyresnimnden fel att minska detta utrymme genom att dven kriminalisera den

personens agerande.

4. Oskiliga andrahandshyror

4.4.3

Det férekommer att hyrorna vid andrahandsuthyrning dr hégre dn vid uthyrning i férsta
hand och att de kan anses som oskailiga i hyreslagens mening. Att en hégre hyra tas ut
vid andrahandsupplitelse har méinga orsaker vilket ocksa redovisas av utredningen.
Ibland kan Gverhyran bero pa ren okunskap fran parterna om vad som ar skilig hyra.
Genom forslaget att lagreglera vad som giller betriffade hyresnivan i andra hand kan
dessa misstorstind undvikas. Lagregeln kan ocksa ha en viss handlingsdirigerande effekt
och motverka oskiliga andrahandshyror. Den f6reslagna lagtexten bér dock goras tydli-
gare genom att sista meningen och nist sista meningen byter plats. P4 sa sitt blir det
klarare att tilligget f6r méblemang ska riknas pa hyresbeloppet utan tilligg f6r andra

nyttigheter.

4.4.4.

Utredningen foreslir att hyresgisten vid en ansékan om tillstand till en upplitelse i
andra hand ska intyga att hyran f6r andrahandsupplitelsen inte Sverstiger hyresgistens

egen hyra.

Hyresnimnden anser att tanken bakom forslaget dr god men att resultatet blivit fel. Om
forstahandshyresgisten tar ut en f6r hog andrahandshyra kan férstahandshyresgisten
enligt utredningens forslag till ny férvekandegrund fotlora sin hyresritt. Nar det giller

fragan om att forstahandshyresgisten ska intyga andrahandshyrans skilighet framgar
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dock inte vad som skulle bli konsekvensen av ett falskt intygande. Nagon sirskild sankt-
ion mot detta foreskrivs inte. Utredningen ber6r inte heller vad som skulle bli konse-
kvensen om forstahandshyresgisten efter att uthyrningen inletts tvingar andrahandshy-

resgisten att ga med pd en héjning av hyran utéver den tilldtna.

Begreppet “intyga” torde i allméinhet innebdra ett mera formaliserat 16fte om ett sakfor-
héllande. Vad utredningens forslag tycks avse dr snarare att férstahandshyresgisten 1 sin
ansOkan eller senare under handldggningen ska uttala sig om den aktuella fragan. Detta
aterspeglas ocksa i utredningens forslag till 4ndring 1 12 kap 35 § jordabalken. I sjilva
verket torde det dirmed snarare vara limpligt med en handlingsregel f6r hyresnimnden
att 1 sin handliggning friga efter hur det férhaller sig med andrahandshyran i f6rhéllande

till férstahandshyran.

4.4.5.

Hyresnimnden stiller sig bakom férslaget att hyresritten kan férverkas om hyresgisten
har upplatit ligenheten med en hyra som dr hégre dn skilig hyra. Risken att férlora 13-
genheten bor ha en klart avhédllande effekt pa den som &verviger att ta ut oskilig hyra
vid en andrahandsupplatelse. Utrymmet £6r hyresgisten att visa giltig ursikt borde bli
ganska begrinsat om den féreslagna lagregeln om vad som ir skilig hyra vid andra-

handsupplitelse ocksa infdrs.

Forverkandegrunden ska enligt utredningen kunna goras gillande sa linge som den
oskiliga andrahandsuthyrningen pagar och sex ménader sedan den upphért. Hyres-
nimnden tycker inte att det dr bra att inféra nya tidsfrister i hyreslagen. I stillet skulle
man i detta fall kunna ha samma tidsfrist som finns f6r férverkande nir den ligenhet
bland annat anvinds f6r brottslig verksamhet och som anges 1 12 kap 43 § 2 stycket jor-

dabalken.

4.4.6

Enligt 12 kap 55 e § jordabalken kan andrahandshyresgisten kriva tillbaka oskdlig hyra.
Utredningen foreslar vissa dndringar i bestimmelsen. Det dr tveksamt om fOrslaget att
tidsperioden for dterbetalningsskyldigheten ska utdkas till tvd ar i stillet 61 ett r kom-
mer att fd ndgon effekt pa hyresnivan vid andrahandsuthyrning. Att stricka ut tiden for
méjligheten att anséka om dterbetalning frin tre manader frin det att hyresgisten lim-
nade ligenheten till ett ar 4r inte ett bra forslag. Aterbetalningsfrigan bor inte ligga

ouppklarad for linge och det bor ligga i bada parters intresse att fa fragan avgjord sa
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snabbt som m&jligt. Hyresndimnden anser ddrfor att den nuvarande regeln om éterbetal-

ningsskyldighet inte ska dndras.

4.4.7

Utredningen fOreslir att det ska vara straffbart att olovligen hyra ut sin ligenhet i andra
hand i vinningssyfte. Straffet ska vara boter eller fingelse 1 hdgst tva dr. Om brottet édr
ringa ska det inte d6mas till straff. Som underlag f6r forslaget hinvisar utredningen till
den kartliggning som utredningen har gjort. Enligt utredningen visar kartligeningen att
det i orter med hog bostadsbrist inte séllan forekommer att hyresgister som inte lingre
har behov av sin ligenhet hyr ut ligenheten i andra hand med en oskilig hyra istillet f6r

att siga upp hyresavtalet.

I underlaget ingér till att bérja med Boverkets rapport fran 2015 om boendesituationen
tor nyanlinda. Fran den rapporten himtas bl.a. uppgifter om hur ett stort antal personer
folkbokfor sig i en och samma ligenhet och hur man kan fi ekonomiskt stéd £6r boen-

dekostnader som 6verstiger vad deras inkomster tillater.

I underlaget ingdr ocksd massmedieuppgifter frain Goteborgs-Posten, SVT Nyheter
Skane och Dagens Nyheter. De refererade uppgifterna tyder bla. pa att ca 20 procent av
de misstinkta fallen av otilliten andrahandsuthyrning har lett till att f6rstahandshyres-

gisten forlorat sin hyresritt.

Till utredningen har det vidare uppgetts fran Fastighetsdgarna att olovlig andrahandsut-
hyrning férekommer, inte sillan med oskdliga hyror, att den 6kat i omfattning och att
det blivit vanligare att f6rmedla hyresritter via Airbnb eller liknande sajter under se-
mestertider. Aven kommunala och privata fastighetsigare som utredningen varit i kon-
takt med har uppgett att den otillitna andrahandsuthyrningen 6kat under de senaste

aren.

Hyresgistforeningen och Boverket har uppgett att otilliten andrahandsuthyrning f6re-
kommer men att omfattningen 4r svar att uppskatta. Hyresndmnderna i Stockholm, G6-
teborg Linkoping samt Svea hovritt har uppgett att otilliten andrahandsuthyrning ar
vanligt fdrekommande. Hyresndmnden i Malmé har uppgett att otillaten uthyrning £6-
rekommer men att omfattningen dr oklar. Dirutéver har de tillfragade uttalat sig om

tinkbara orsaker till otilliten andrahandsuthyrning.

Hyresnimnden instimmer i att otilliten andrahandsuthyrning skapar problem saval for

andra bostadssékande som for hyresvirden och grannar. Det dr dirfér av stor vikt att
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det finns tydliga regler f6r ingripande mot den som dgnar sig at sidan uthyrning. Det dr
ocksa viktigt att hyresvirdarna har kunskaper om hur de ska agera f6r att beivra otillaten
andrahandsuthyrning, vilken bevisning som beh&vs samt att de dr beredda att vidta at-

girder mot sadan uthyrning.

Hyresnimnden har f6r sin del kunnat konstatera att en del stérre hyresvirdar inom
nimndens omrade under de senaste aren blivit betydligt mer aktiva i sitt arbete mot
otillaitna andrahandsuthyrningar. I en del fall har man i drendet hos hyresnimnden kun-
nat konstatera att det verkligen varit friga om otilliten andrahandsuthyrning, medan det
iandra fall framkommit omstindigheter som medfor att det inte varit friga om det. Som
regel har hyresvirden huvudsakligen grundat sina ingripanden pa folkbokforingsuppgit-

ter.

Bland de fall dir denna hyresndmnd kunnat konstatera att det varit friga om otillaten
andrahandsupplatelse. Det hade naturligtvis underlittat f6r sdvil hyresvirdar som f6r
hyresnimnderna om man i stérre utstrickning hade kunnat fo1lita sig pa att folkbokfo-

ringsuppgifterna aterspeglar personernas verkliga boendeférhallanden.

Sammanfattningsvis i denna friga anser hyresnimnden att det saknas tillf&rlitligt un-
derlag for att kunna dra slutsatser om den nidrmare omfattningen av otilliten andra-
handsuthyrning och i vilken utstrickning det har skett en 6kning. I dessa delar kan
nimnden instimma i de uppgifter som har limnats till utredningen frin kollegorna vid
hyresnimnderna i Stockholm, Géteborg, Malmé och Linkdping samt Svea hovritt. Hy-
resnimnden anser att en kriminalisering av otilliten andrahandsuthyrning i vinningssyfte
inte stdr i rimlig proportion till vad som dr klarlagt i friga om problemets samhillsskad-
liga karaktir. Annan brottslighet som kan ha kopplingar till de hir nimnda f6érhallan-
dena, saisom exempelvis bidragsfusk, bor givetvis beivras enligt de regler som giller f6r
sddana brott. Det 4r mojligt att arbetet med att utreda och lagféra sidana brott kan bed-

rivas pd ett effektivare och mer dndamalsenligt sitt.

5. Otilliten andrahandsuthyrning

De forslag som limnas av utredningen innebdr inga storre forindringar och hyresnimn-

den har inget emot att dessa infors.

6. Felaktiga uppgifter i folkbokforingen m.m.
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Folkbokféringsuppgifter kan ibland ha betydelse 1 hyresrittsliga tvister och det 4r natur-
ligtvis viktigt att dessa avspeglar de verkliga férhallandena. Hyresnimnden har inga fo6r-

slag eller 16sningar pa hur man ska komma till ritta med dessa problem.

7. Forslagens konsekvenser

De f6rslag som utredningen limnat kan leda till fler f6rldngningsirenden och aterbetal-
ningsirenden. Detta kan innebira en 6kad arbetsbelastning, frimst f6r hyresnimnderna
i de storre stiderna. De skirpta reglerna om byte kommer antagligen inte ha nigon

storre inverkan annat dn kanske inledningsvis.

I detta remissyttrande har lagmannen Karin Nacke samt hyresrdden Cecilia Isgren och

Carl Olof Nilsson Ohrnell deltagit

Karin Nacke

Cecilia Isgren Carl Olof Nilsson Ohrnell



