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Betankandet Hyresmarknad utan svarthandel och
otillaten andrahandsuthyrning (SOU 2017:86)

Sammanfattande synpunkter

Hyres- och arrendenimnden i1 Sundsvall (fortsittningsvis bendmnd namnden)
konstaterar inledningsvis att utredningen har ett antal radikala forslag som inte
framstar som tillrickligt vil underbyggda och klart utformade i alla delar. Det ar
nirmast en rittspolitisk friga om man ska genomféra en sa omfattande krimina-
lisering pa hyresomradet som foreslas. Det villovliga syftet dr att komma till ritta
med de missforhallanden som finns i de storsta stiderna med bostadsbrist. Alter-
nativa atgarder skulle vara att se 6ver hyressittningssystemet, och naturligtvis att
bygga flera hyresbostider. Nimnden ar inte 6vertygad om att dtgirderna i alla
delar far effekt och de framstar som delvis 6verdrivna med avseende pa hyres-
marknaden i stérre delen av landet.

En genomgiende oklarhet i de lagforslag som utredningen ligger fram ar att det
inte framgir att eller om de féreslagana dndringarna endast avser hyresbostider
eller ocksa i férekommande fall lokaler. Det bor fortydligas under det fortsatta
lagstiftningsarbetet.

Nimnden konstaterar som ett tilligg att det uppstar en del nya grinsdragningar
och 6verlappningar betriffande punkterna 1 och 21 12 kap. 46 § forsta stycket
jordabalken, nagot som utredningen inte synes ha niarmare férdjupat sig i. I den
belysningen framstar idén med hyresdomstolar som enda instans for hyrestvister
som en dn mer efterstrivansvard 16sning. Tillimpningen av de bada punkterna
skulle da inte foranleda valsituationer betriffande forum for aktuella tvister. En
ytterligare mojlighet vore att ta bort punkt 11 12 kap. 46 § forsta stycket jorda-
balken och lata nimnderna avgora endast de forlingningstvister som innefattar
skilighetsbedomningar.

Nimnden har — utifran de utgangspunkter som nimnden har att beakta — inte
nagot i sak att erinra mot flertalet av de forslag som lidggs fram i1 betinkandet,
dock med undantag for de sirskilda kommentarer och synpunkter som nimnden
1 det foljande for fram.
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Sarskilda kommentarer och synpunkter

Skarpta krav for byte - avsnitt 3.4.3

Nimnden tillstyrker utredningens forslag om inférande av en e#arsgréins och
undantaget fOr synnerliga skdl.

Utredningens forslag om sdnkt beviskrav for sdrskild erséttning bor genomforas.
Utredningen verkar dock ha blandat ithop begreppen beviskrav och bevisvirde-
ring (se betinkande s. 104).

Nimnden anser att ventilen “andra sirskilda skal” mot byte bor behillas.

Nimnden tillstyrker den foreslagna mojligheten att nimnderna ska kan tillata
dverklagande. Det beh6vs namligen en tydlig prejudikatbildning pa omradet.

Betriffande utredningens forslag om byte mot villa/ bostadsrittslagenbet kinner
nimnden stor tvekan. Forslaget dr bra fran den synpunkten att det i sidana fall
ar nistan omojligt att bedéma och bevisa om sarskild ersittning ingar i priset.
Nir det giller byte mellan hyresritter krivs beaktansvirda skl f6r bada parter. I
friga om part som har en villa eller en bostadsritt finns inte det kravet, vilket gor
att samhallsnyttan sammantaget framstar som mindre 1 de fallen. Det skulle
kunna Overvigas att inféra krav pa beaktansvirda skil dven for sadana parter,
den provningen skulle da géras inom ramen for det drende dér hyresgisten dr
sokande.

Om utredningens forslag genomfors finns en risk att rorligheten pa bostads-
marknaden férsimras nagot. Hyresritten blir ett mer svaruppnaeligt alternativ
tor till exempel dldre 1 villa eller bostadsritt som vill ha en mindre bostad utan
eget underhallsansvar efter pensionen. Unga familjer som vill ha eget hus
kommer ocksd med den tilltainkta andringen att fa svarare att skaffa villa i sidana
bytesfall och de blir beroende av hyresvirdens vilvilja till byte. Hyresritten skulle
ddrmed bli nagot urgrépt och dess attraktionskraft pa marknaden nigot férsva-
gad. Hyresnimnden i Sundsvall har ytterst sillan bytesirenden gillande villa och
bostadsritt. Det framstar ocksa som oklart hur stor effekt bestimmelsen skulle
fa i landet utanfor storstadsregionerna. Sammantaget finner nimnden att det inte
framstar tillrdckligt motiverat att dndra reglerna pa det sitt utredningen foreslar i
aktuellt avseende.

En hyresratt ska anses forverkad om sarskild ersattning har betalats -
avsnitt 3.4.5

Nimnden tillstryker att den av utredningen foreslagna forverkandegrunden infors.

Det bor dock tydliggoras att forverkandepunkten giller dven vid upplatelse i
andra hand (aven inneboendefallen). Nimnden anser alltsa att de fallen bor
omfattas.

Nimnden anser inte att utredningen visat tillrickliga skl f6r att infora langre
preklusionsfrist (riknad fran hyresvirdens kinnedom) dn vad som giller andra
forverkandefall (tva manader).

Forverkande ska inte kunna ske i ringa fall. Utredningen borde dock tydligare ha
uttalat sig om vilka fall som kan riknas hit. Utredningen limnar inte heller nagra
synpunkter till ledning for den skilighetsbedomning som ska géras om nimnden
ska bedoma ersittningsfall enligt 12 kap. 46 § forsta stycket 2 eller 10, dvs. nir
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torverkande inte (kan) aberopas. I det fortsatta lagstiftningsarbetet bor darfor
dessa fragor belysas, om utredningens forslag i nu berort avseende ska genom-
foras.

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

Nimnden tillstyrker forslagen savitt giller hyresvérd.

Det bor av lagtexten tydligt framga att dven andrahandsuthyrning — inkluderande
inneboendefallen — omfattas av den skirpta reglering som utredningen foéreslar.
Enligt nimndens mening bor straffansvaret bara omfatta hyresvirden.

Om avtal om ersittning triffas bor straffansvaret alltsa bara gilla hyresvirden.
Skilen for nimndens instillning 1 den delen anges under kommentaren till
utredningens forslag i avsnitt 3.4.8.

Straffen for otillaten ersattning for formedling av bostadslagenhet -
avsnitt 3.4.7

Utredningens forslag tillstyrks.

Kop av en hyresratt bor kriminaliseras - avsnitt 3.4.8

Utredningen forslar att betalning fran tilltridande hyresgists sida ska krimina-
liseras bade vid upplatelse av och 6verlitelse av hyresritt. Forslaget avstyrks.

Forslaget bygger pa forestillningen att brottsoffren i sammanhanget dr de som
star 1 k6 for att fa bostad. Detta dr 1 viss man riktigt. I en méngd fall framstar det
dock fér nimnden att det verkliga brottsoffret dr den som i en pressad situation
formas att betala f6r att fa hyra en bostad. Utredningen vill undanta ringa fall,
som det far forstas fran ansvarsomradet. Det skulle bli en grannlaga uppgift for
rittsapparaten att skapa en sadan praxis.

Den foreslagna straffbestimmelsen kan forvisso anses ha viss allmanpreventiv
verkan. Den fortas dock i det krassa medvetandet om att en ytterst liten del av
brotten i praktiken kan antas bli utredda. Att anmalan skulle gbras av hyresgisten
ifraga kan uteslutas sisom systemet utformats.

Bestimmelsen kan alltsd inte antas bli effektiv. Den reser dven en del principiella
invindningar, bl. a. att den betalande hyresgisten skulle kunna med rattsliga
medel dterfa betalningen (som redan framgar avbestimmelsen i 12 kap. 65 §
fjarde stycket jordabalken) fast den dr resultat av eget brott.

Utredningens Ovriga forslag angaende straffbeldggning, straffskiarpning och
forverkande ér enligt nimndens mening tillrickligt verksamma édtgirder for att
stivja otillaten ersittning for formedling av bostadsligenhet.

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

Nimnden tillstyrker forslaget, som dock bor fortydligas nagot.

Det som 1 lagtexten ska fortydligas ar att forstahandshyran ar ett tak men att
skilig hyra kan vara ligre dn forstahandshyran med tillimpning av 12 kap. 55 §
forsta och andra stycket jordabalken. Skilig hyra bor alltsa aldrig kunna Gverstiga
bruksvirdeshyra enligt 12 kap. 55 § andra stycket jordabalken. Nimnden utgar
fran att utredningen menar detta, 4ven om det ar otydligt uttryckt i
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specialmotiveringen, s. 228 tredje stycket. Det framgar emellertid tydligare 1
betinkandet pa s. 152 tredje stycket.

Lagtexten 1 den foreslagna nya bestimmelsen 1 12 kap. 55 § fjarde stycket
jordabalken bor utformas sa att det framgar att skilig hyra i dir avsedda fall
varken far 6verstiga bruksvirdehyra eller forstahandshyresgistens faktiska hyra.

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

Forslaget tillstyrks. Det ar pedagogiskt och limpligt med hinsyn till de
konsekvenser som en uthyrning med oskalig hyra foreslas fa.

Hyresratten ar forverkad om hyresgasten hyr ut lagenheten eller en
del av den med oskalig hyra - avsnitt 4.4.5

Nimnden tillstyrker férslaget om firverkandegrund och giltig ursikt.

Med den tydliga definition som f6rslds betriffande andrahandshyran i 12 kap.

55 § fjirde stycket jordabalken bor det vara méjligt att koppla ett forverkande till
uttag av sadan hyra som Gverstiger den hyra som andrahandshyresvirden sjalv
betalar eller i férekommande fall med upplatelse av del av bostadsldgenhet den
proportionella andel av den hyra som hen betalar. Utredningens férslag till nya
bestimmelse 1 12 kap. 42 § forsta stycket 5 jordabalken boér justeras och
tortydligas 1 enlighet hirmed.

Nimnden delar utredningens uppfattning att utrymmet att bedéma fall som
ringa blir nagot storre i inneboendefallen.

Hyresvirden har bevisbordan och beviskravet bor vara det som giller for forver-
kande 1 6vrigt.

Frister

Nimnden anser att fristen for uppsigning bor stricka sig efter det att hyres-
torhallandet med andrahandshyresgisten upphorde. Det kan antas att det dr
andrahandshyresgisten som i flertalet fall informerar fastighetsigaren om det
oriktiga hyresuttaget men knappast i de fall da andrahandshyresgisten riskerar att
bli utan bostad. I stillet for foreslagna sex manader (fran det att det forverkan-
degrundande férhallandet upphérde) bor tva manader gilla fran det att hyres-
férhallandet upphorde.

Det kan dock tinkas att andrahandshyresvirden sianker hyran till skilig niva
under andrahandshyresférhallandets gang och att dirmed det férhallande som
utg6r forverkandegrund upphor langt innan andrahandsférhallandet 16per ut. 1
sadana fall kan det vara skiligt med en lingre frist for uppsigning, mojligen sex
manader eller kanske ett ar. Det bor ockséa vara mojligt att se det som ett ringa
fall om hyresnivin sjalvmant rittats till efter kort tid. Utredningens férslag om
frister bor dirfor Gvervigas ytterligare i det fortsatta lagstiftningsarbetet.

Mojligheten att besluta om aterbetalning av oskalig hyra utokas -
avsnitt 4.4.6

Fragan belystes i samband med lagindringarna ar 2009. Med den nya och tydli-
gare regleringen av vad som ir skalig hyra vid andrahandsuthyrning bor utrym-
met f6r aterbetalning kunna utékas pa sitt utredningen foreslagit. Férslaget
tillstyrks darfor.



DATUM DIARIENR

2018-02-16 AD 2018/245-2

Otillaten uthyrning i andra hand i vinningssyfte bor kriminaliseras -
avsnitt 4.4.7

Utredningens motiv i denna del idr att fanga in de andrahandshyresvirdar som
inte behover ligenheten for eget boende och som darfor inte triffas sa hart av
ett forverkande. De triffas dock av utokad dterbetalningsskyldighet.

Forslag om folkbokféringsbrott finns i betinkandet SOU 2017:37 och om det
genomfors kommer det att bli dn férre i den tilltainkta malgruppen.

Aven om det kommer att framga tydligare vad som ir oskilig andrahandshyra
anser nimnden att det leder f6r langt att dven straffbeldgga uthyrning till sadan
hyra. Oskiliga hyresvillkor hanteras 1 hyreslagstiftningen pa annat sitt och det
bor krivas mycket starka skil for att infora kriminalisering. Sadana skal har inte
overtygande framkommit.

Nimnden avstyrker darfor forslaget.

Gransen mellan andrahandsupplatelse och inneboende bor fortydligas
- avsnitt 5.4.2

Nimnden har inget att erinra mot definitionen som féreslas betriffande sdily-
sténdigt brukande.

Savitt nimnden forstar kan samma definition anvindas dven i fall av upplatelse
av ligenheten 1 dess helhet. Det dr 6nskvirt att den féreslagna bestimmelsens
tillimpningsomrade tydliggors under det fortsatta lagstiftningsarbetet.

Vad som sigs i betinkandet pa s. 185 om bevisning férefaller vara en hopbland-
ning av beviskrav och bevisvirdering i det enskilda fallet (jfr avsnitt 4.4.5).

Forverkande vid otillaten andrahandsuthyrning - avsnitt 5.4.5

Nimnden avstyrker forslaget att férverkande ska kunna ske utan att en réttelse-
anmaning har gjorts. Det saknas enligt nimnden tillrdckliga skal att i detta fall
franga systematiken i forverkandereglerna. Om hyresgisten sidgs upp med vanlig
uppsigningstid kan enligt praxis forlingring vigras om otilliten andrahands-
uthyrning pagitt sex manader, dven om en rittelseanmaning inte gjorts.

Om f6rslaget genomfors finns risk f6r dubbla processer, dels hos hyresnimnden
nir hyresgisten ansdker om tillstind till andrahandsuthyrning och friga om giltig
ursakt foreligeer (forverkandet blir en prejudiciell fraga), dels vid tingsritten efter
att hyresvirden vicker talan om avhysning utan att en rittelseanmaning skett.

Kriterierna for tillstand till andrahandsupplatelse - avsnitt 5.4.6

Nimnden tillstyrker att det infors en dverklagandemijlighet pa sitt utredningen
toreslar.

Forslagens konsekvenser - avsnitt 7

Om f6rslaget genomfoérs kommer det sannolikt att leda till ett 6kat antal drenden
med forlingningsprévningar och prévningar om aterbetalning (12 kap. 55 e §
jordabalken). Man kan allmant rikna med att behovet av och framtagandet av ny
praxis efter ett genomforande av utredningens forslag kommer att innebira ett
Okat antal drenden i nimnderna och i Gverinstansen. Vidare kommer givetvis
nimndernas upplysningsverksamhet att paverkas och diarmed riskera att sam-
mantaget bli resursdrivande.
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Den foreslagna kriminaliseringen kommer att leda till 6kade resursbehov f6r
polis, dklagare och domstolar samt 6vriga berérda inom rittskedjan.

Yttrandet har beslutats av myndighetschefen lagmannen Robert Schétt tillsam-
mans med hyresradet Carl Rydeman, féredragande.

Robert Schott

Carl Rydeman



