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

Konsumentverket begrinsar sitt yttrande till de delar som ror verkets uppdrag
att ta tillvara konsumenternas intressen.

Konsumentverket ar positivt till utredningens forslag att stdvja illegal handel
med hyresritter och oskiliga hyror vid andrahandsuthyrning,.
Konsumentverket delar dock inte bedomningen att konsekvenserna for de
forstahandshyresgister som foljer hyreslagen endast kommer bli begransade.

3.4.3 Kraven for byte bor skirpas

Konsumentverket avstyrker delvis forslagen. Konsekvenserna av att kraven fér
byte skérps paverkar alla forstahandshyresgister, dven de som foljer lagen.
Det bor finnas andra sitt att kontrollera att otilliten ersittning inte utges utan
att hyresgistens rittigheter begrinsas pa de sitt som foreslas. En 6kad
transparens genom tredjepartskontroll eller stérre befogenheter till
efterkontroll skulle kunna vara alternativ som inte forsvirar majligheten att
medges ldgenhetsbyte.

Krav pa bosdttning i bytesldgenheterna under ett ar

Konsumentverket anser att de férslag som utredningen anger som exempel pa
synnerliga skil snarare motsvarar sirskilda skil. Beviskravet for synnerliga
skal dr hogt stillda och det krivs extraordinéra forhallanden for att uppné
detta. Konsumentverket anser att en h6jning av kraven for byte inte ska sittas
hogre dn till sirskilda skal.

Tillstand till byte ska vigras om det finns anledning att anta att sdrskild
ersdttning har begcirts

Utredningen visar att hyresvardarnas beviskrav kan behova sankas for att
uppnd 6kad effekt. Konsumentverket anser dock inte att det dr rimligt att sdnka
bevisnivan s lagt som foreslds. En hyresvird som vill vigra ett byte med
hénvisning till sdrskild ersattning bor kunna gora det sannolikt att otilldten

ersittning begarts.
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3.4.8 Kop av hyresritt bor kriminaliseras

Konsumentverket anser i likhet med utredningen att det inte finns nigon
anledning att gora skillnad p4 att sélja eller att kopa ett lagenhetskontrakt, och
tillstyrker darfor forslaget.

5.4.2 och 5.4.5 Grinsen mellan andrahandsuppléatelse och
inneboende bor fortydligas samt forverkande vid otillaten
andrahandsuthyrning

Bestdimmelserna i 12 kap. 45 § jordabalken, hyreslagen, andrades i
fortydligande riktning som ett resultat av prop. 2008/09:27. Fortydligandet
bestod i att rekvisitet sjdlvstdndigt brukande infordes i lagtexten. Darmed
framstéar det klart att det avgorande for huruvida en partiell sublokation ar
tillstandspliktig eller inte d&r om upplatelsen har skett till annan for
sjalvstandigt brukande eller inte, vilket far bedomas i varje enskilt drende.

En hyresgast har ritt att utan sirskilt tillstdnd fréan hyresvird eller hyresnamnd
uppléta en del av lagenheten till utomstaende. Denna ratt dr begréansad, till
skydd for hyresvirden, genom att sddan upplatelse inte &r tilldten om den
orsakar men for hyresvirden, se 41 § hyreslagen. Lagrummet utgor en
avvagning mellan hyresgistens berattigade intresse att fritt férfoga 6ver
hyresobjektet under hyrestiden, och hyresvardens intresse av skydd mot
upplételser som é&r till men f6r dem.

Utgangspunkten f6r den nu aktuella utredningen ska enligt kommittédirektivet
vara att gora det svarare att missbruka hyreslagens regler i syfte att
tillgodogora sig otillaten ersatining, Direktivet anger d&ven som ram for
utredningen att behovet av flexibilitet i fraga om boende i allt vasentligt bor
tillgodoses for hyresgéster som har ett behov av att féréndra sin
boendesituation.

En av orsakerna till forslaget om dndring avseende gransdragningen mellan
inneboende och otilliten andrahandsuthyrning harror fran 6kad uthyrning av
s kallade madrassplatser. Utredningens forslag &r att en partiell sublokation,
nér forstahandshyresgésten inte dr permanent bosatt i ligenheten, alltid ska
ses som en andrahandsuthyrning. Forslaget traffar darmed alla hyresgaster
som har ett behov av en flexibel 16sning, &ven om det bara ar fraga om en
person som inhyses som inneboende. Detta innebir langtgéende konsekvenser
for sddana personer som kan ha ett berattigat intresse och behov av att
férandra sin boendesituation. Utredningen visar inte att de negativa
konsekvenserna av forslaget for forstahandshyresgéaster uppvigs av den
eventuella nyttan. Sarskilt inte d& utredningen samtidigt foreslar att otillaten
andrahandsuthyrning ska kunna resultera i att hyresriatten férverkas, utan att
hyresviarden ska beh6va anmoda hyresgisten att vidta réttelse. Denna situation
riskerar att leda till att personer som, av olika anledningar, skulle 6nska inhysa
inneboende alternativt hyra ut i andra hand, i stéllet later en ldgenhet sta tom.
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Vissa forstahandshyresgister skulle sannolikt hellre hyra ut sin lagenhet i
andra hand under ldngre tidsperioder, och under ordnade former, snarare an
att inhysa inneboende. Sddana hyresgéster kan riaknas till dem som kan ha ett
beréttigat intresse och behov av att temporart férandra sin boendesituation. I
de fall dar uthyrningen inte sker for att tillgodogora sig otilldten ersitining
skulle ut6kade mojligheter fér andrahandsuthyrning, i kombination med
tydligare regler for vad som anses utgora skilig andrahandshyra, sannolikt
minska en stor del "fiktiva” inneboendeavtal, och otillatna
andrahandsuthyrningar. Utokade mojligheter att beviljas andrahandsuthyrning
for en langre period for studier eller jobberbjudanden skulle sannolikt innebéra
att fler bostdder hyrs ut i andra hand med vérdens tillstand och pé godtagbara
villkor.

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

Konsumentverket instammer i att tydligare riktlinjer fér vad som ar skilig
andrahandshyra férhoppningsvis kommer gora det svarare att gora en
otillborlig ekonomisk vinst pa uthyrningen.

Verket menar dock att taket for skaligt hyrespaslag for moblerade lagenheter
eller rum bor séttas vid den Gvre gréns pa 15 % som idag ar praxis. Detta da vad
som anses vara moblerat kan skilja sig stort fran objekt till objekt, och utrymme
bor ldamnas for skalighetsbedémningar i de enskilda fallen.

Forutsatt att utredningens forslag om att hyresgisten skulle skiljas fran sin
lagenhet vid oskilig hyra, utan majlighet till rattelse, inte gar igenom sa anser
verket att foreslagen reglering avseende inneboendes hyra ar rimlig med
undantag for samma pépekande som ovan.

4.4.5 Hyresritten ar forverkad om hyresgisten hyr ut ligenheten
eller del av den med en oskilig hyra

Verket avstyrker utredningens forslag om att en hyresgést vid otillten
andrahandsuthyrning eller uttagande av oskalig hyra ska kunna skiljas fran sin
lagenhet utan foregende mdjlighet till rattelse. Verket anser inte att
konsekvensanalysen belyser de eventuella konsekvenserna av att skiljas fran
sin lagenhet pa ett tillrackligt utforligt sétt. De foreslagna reglerna kan
innebdra samma negativa konsekvenser som i andra tvingande flyttsituationer
(jmfr Starkt stéllning for hyresgaster, SOU 2017:33). Verket ser dock alltjamt
behovet av att kunna skilja en hyresgist fran hyresavtalet vid upprepad
overtradelse.

4.4.6 Mojligheten att besluta om dterbetalning av oskiilig hyra
utokas

Konsumentverket forutsitter att det som avses i forslaget ar den
hyreskostnadsdel som Gverstiger skalig nivé, och tillstyrker da forslaget.

3.4.5 En hyresritt ska anses forverkad om siirskild ersittning har
betalats
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Konsumentverket anser det vara berattigat av hyresvarden att skilja
konsumenten frén sin lagenhet om sérskild ersattning utgatt vid
lagenhetsbytet. Verket anser dock inte att det finns tillracklig grund for att
skilja konsumenten frén sin ldgenhet endast vid begéran om erséttning.

3.4.7 Straffen for otilliten ersittning for formedling av
bostadsligenhet

Konsumentverket ser positivt pé férslaget om 6kad straffsats for otillaten
ersittning vid formedling av bostadsldagenhet. Konsumentverket hade dock
onskat att utredningen hade belyst regleringen for hyresformedlare i storre
utstrackning. En stor del av de problem som utredningen framhaéller,
exempelvis handel med hyreskontrakt, méjliggors sannolikt via dessa
formedlare. De plattformar déar kdpare och séljare av hyresavtal eller oskiliga
inneboendeavtal (madrassuthyrning) kan komma i kontakt med varandra
behover regleras och 6vervakas. Detta skulle sannolikt leda till att delar av de
problematik som utredningen 6nskar komma till ratta med skulle undanrdgjas.

Detta yttrande har beslutats av Joachim Allard, avdelningschef. I
handléggningen har ocksa Gabriella Fenger-Krog enhetschef, Joséphine Slotte
jurist och foredragande jurist Maria Nilsson deltagit.

Joachim Allard Maria Nilsson
Beslutande Foredragande




	Page 1
	Page 2
	Page 3
	Page 4

