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Yttrande 6ver remiss: Hyresmarknad utan svarthandel och
otilldten andrahandsuthyrning (SOU 2017:86)

Omréadesnimnden for humanvetenskap har ombetts att till Justitiedepartementet inkomma
med synpunkter pa remiss av betdnkandet Hyresmarknad utan svarthandel och otilldten
andrahandsuthyrning (SOU 2017:86). Betinkandet har remitterats till Juridiska fakulteten och
Sambhillsvetenskapliga fakulteten. Synpunkter har inkommit frin Juridiska fakulteten och
redovisas i bifogad bilaga, som utgdér omradesndmndens svar.

":r

S W (N Ml ;Pl a1} /

Dnr SU FV-1.1.3-3871-17

X \
-“Li.‘\‘---ﬁd <) i
Elisabeth Waghiill Nivre W W
Karolina Alveryd
Stockholms universitet Bestksadress: Telefon: 08-162000
106 91 STOCKHOLM Universitetsvigen 10 A Telefax: 08-162703

WWW.su.s¢

1(1)



& 1(4)

StO_CkthmS 2018-02-09 Dnr SU FV-1.1.3-3871-17
unversitet
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Utredare Omradesniimnden for humanvetenskap
Juridiska fakultetskansliet

Remiss: Hyresmarknad utan svarthandel och otilliten andrahandsuthyrning (SOU
2017:86)

Overgripande om forslaget

Juridiska fakultetsnimnden vid Stockholms universitet stiller sig i huvudsak positiv till
forslaget som i stora delar forefaller rimligt och vil motiverat. De foreslagna atgirderna,
som ir kraftfulla, kan antas leda till forbéttringar i flera avseenden, varfor forslaget
tillstyrks.

Fakultetsndmnden har synpunkter pa enskildheter i forslaget.
Synpunkter

12 kap. 39 § JB

Det foreslagna nya andra stycket foreskriver en absolut presumtion for att en upplatelse av
en del av ligenheten (s.k. partiell sublokation, en inneboendesituation) ska anses utgéra
en upplételse av hela ldgenheten (s.k. total sublokation, en andrahandsuthyrningssituation
i sniv mening) om forstahandshyresgasten inte sjilv anvinder ligenheten som bostad.
Lagenheten ska da anses” vara uppliten i andra hand for “sjélvstindigt brukande”, och
ska ddrmed triffas av samtyckeskravet i forsta stycket. Aven om det nog si ofta kan vara
fallet att hela ldgenheten i sddana fall faktiskt dr upplaten for sjalvstindigt brukande, trots
att hyreskontraktet formellt utséger annat, 4r det inte desto mindre tvunget att fingera
detta &ven nér det star klart att s3 inte i fallet, t.ex. nir hela ligenheten ir upplaten till
flera, av varandra oberoende, inneboende.

En lagteknisk forenkling kan astadkommas pa sd vis att den absoluta presumtionen
undviks, exempelvis genom att omformulera det foreslagna andra stycket i enlighet med
foljande.

En bostadshyresgést fir inte heller utan hyresvirdens samtycke hyra ut eller pd
annat sitt i andra hand upplata del av ligenheten om hyresgisten inte sjilv
anvinder ligenheten som bostad utom i fall som avses i 40 §.

12 kap. 40 § JB
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Foreslagna forsta stycket 3 innebér att en forstahandshyresgist ska intyga att den begirda
hyran i forhallande till andrahandshyresgisten ar skilig. Det faktiska utfallet av en sidan
regel dr oklart men det kan inte uteslutas att det kan finnas ett motstand hos en tillrickligt
stor del av befolkningen att oriktigt intyga detta infér myndighet, i detta fall
hyresnimnden, att det kan ha en viss 6nskad himmande effekt. I specialmotiveringen
anges att intygandet kan ldmnas skriftligen med anstkan eller muntligen vid
hyresnimndssammantride, utan att detta framstér som de enda méjligheterna. Det kan
ifrdgasittas om ett intygande i e-postmeddelande eller vid en muntlig kontakt med
nidmndens kansli ska vara tillrdckligt, varfor en reglering av intygandets former kan
behdva Gvervigas.

I lagtextforslaget anges att intygandet ska avse att hyran “inte dverstiger skiilig hyra enligt
[det foreslagna] 55 § fjdrde stycket”. Uttrycket “skilig hyra” anknyter till regelpaketet 12
kap. 55-55 ¢ §§ och ger intryck av att det finns utrymme for skilighetsbedomning, vilket
inte &r fallet, &ven om det vid delupplételse kan vara svart att faststiilla andelen av
forstahandshyran. Ett forslag ar att ersétta lokutionen skilig hyra enligt 55 § fjirde
stycket” med ”den tillatna sjalvkostnadshyra som foreskrivs i 55 § fjirde stycket”. Detta
bor i sa fall foranleda motsvarande justering i foreslagna 12 kap. 42 § forsta stycket 5 och
65c§.

Placeringen av regeln som foreskriver detta tak fér andrahandshyran diskuteras nedan
under 12 kap. 55 §.

12 kap. 42 § JB

Det foreslés att hyresvirdens ritt att dberopa otilldten andrahandsuthyrning inte ska g
forlorad s4 linge den otillitna andrahandsuthyrningen bestir, oberoende av hur lang tid
hyresvirden haft kinnedom om forhéllandet. Det kan ifrdgasittas om inte nigon fiist bor
gilla till skydd for hyresgisterna.

Det bér 6vervigas om “nédvindigt” i "nédvindigt samtycke eller tillstdnd” i forsta
stycket 3 verkligen kan anses fylla nigon funktion (precis som befintliga behévligt”). I
forsta stycket 5 bor “till en hogre hyra én skilig hyra” kunna ersittas med till hégre in
skilig hyra”.

12 kap. 43 § JB

Sésom utredningen foreslar i samband med diskussionen om brottslig verksamhet m.m. pa
s. 111 £, kan det finnas anledning att gora en 6versyn av forverkandetidsfristernas lingd
om hyresvirdens tidsfrister for att aberopa forverkandegrund dr rimliga.
Tvédmanadersfristen frén hyresvirdens kinnedom om verksamheten framstir som snévt
tilltagen.

12 kap. 55 § JB

I enlighet med vad som anférdes under synpunkterna avseende 12 kap. 40 § ar uttrycket
skilig hyra” ett mindre ldmpligt uttryck i foreslagna 12 kap. 55 § fjirde stycket. Hir
foreslas i stillet uttrycket sjidlvkostnadshyra.

Det kan ocksé ifrdgasittas om inte placeringen av foreslagna fjirde stycket forvirrar. Det
foreslagna hindret mot dverhyra har inte nagon direkt koppling till hyresbestdmningen i
ovrigt. Forstahandshyresgéstens hyra foreslds utgora ett tak for andrahandshyran, och har
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dérfor lite att gora med den skilighetsprovning som anknyter till bruksvirdesprévningen,
s. 152. Det vore darfor en fordel om denna takhyresregeln placerades i en egen paragraf i
anslutning till 12 kap. 55-55 d §§. En ytterligare fordel dr att 12 kap. 55 § da inte kommer
att innehélla tva olika inneborder av ordet “hyresvirden”. Angdende tilligg for
moéblemang bor “tilldgget” i bestimd form justeras till "tilligg” i obestimd form.

Sédsom utredningen lyfter fram, s. 156, kan hyresgister komma att forvixla
hyresséttningsreglerna. En forstahandshyresgist som i god tro om sjilvkostnadsregeln tar
ut 6verhyra ska kunna undvika hyresrittens forverkande. Det kan antas att giltig ursikt
kommer att dberopas i majoriteten av drenden. Det ir inte s4 litt att forutspd nir sddan
péstadd rittsvillfarelse ska kunna verka befriande, och viss risk finns darfor for att
likabehandlingen eftersitts. Det kan 6vervigas om hyresvirdarna ska dliggas en
informationsskyldighet om takhyresregeln, och att sidan giltig ursiikt kan anses foreligga
endast i de fall hyresvirden inta kan visa sig ha vidtagit tillriickliga informationstgérder.

12 kap. 65 a § JB

Utgivande av betalning for anskaffande av hyresritt (nyupplatelse i forsta eller andra hand
eller forvirv av befintlig hyresritt, hér fortsatt bendmnt hyresrittsforvirv) foreslas bli
kriminaliserat. Det kan diskuteras om straffskalorna inte bor vara lidgre dn de straffskalor
som géller for upplataren eller 6verlitaren i en sidan affir &ven utver det ait
hyresrittsforvirvarens ringa brott inte 4r straffbart.

Hyresréttsforvirvarens behov av bostad ska beaktas vid bedomningen av om brottet ir
ringa. Denna bedémning kommer med storsta sannolikhet att bli svar. Det framgar av
specialmotiveringen att anskaffande av inneboendekontrakt och andrahandskontrakt i
allménhet ir ringa brott, liksom mindre erséttning for férstahandskontrakt kan vara det.
Dessa faktorer har anknytning till behovet av bostad. Det kan diskuteras om behovet av
bostad kan bero pé hur langt ifrdn som den anskaffade bostaden ligger frin
hyresforvirvarens arbetsplats m.m. Om det utan otilliten ersittning hade gitt att anskaffa
en annan bostad inom dagspendlingsavstind, kanske behovet ska anses litet, medan s
inte ska anses vara fallet vid motsatsen? Frigan bor diskuteras i det fortsatta arbetet.

12 kap. 65b § JB

I beténkandet, s. 153, noteras forekomsten av hyresférmedlingssajter. Dér noteras att
sddan ersittning som sajterna begér av upplétaren inte bor fi ingd i hyran. Det bor utredas
i vad mén den provisionsgrundade ersitining som férekommer kan st3 i strid med det
befintliga formedlingsférbudet och det foreslagna forbudet. De undantag som foreskrivs i
forordningen (1978:313) om taxa for yrkesmissig bostadsformedling giller endast for
hyressokandes ersdttning till formedlare.

12 kap. 65¢ § JB

Det foreslas kriminalisering av otilliten andrahandsuthyrning i vinningssyfte.
Motiveringen att andrahandshyresgisterna tvingas betala oskiliga hyror dr dock inte
ensamt dvertygande, om samma hyresniva &r tillaten enligt lagen (2012:978) om
uthyrning av egen bostad. Forslaget bor dérfor 6vervigas noga.

12 kap. 70 § JB
Fér att undvika onddig komplexitet 1dmnas foljande forslag pa formulering.
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Hyresndmnden fér tillata att beslut av hyresnimnden i frigor som avses i 35
eller 40 § far 6verklagas om det &r av vikt for ledning av réttstillimpningen att
Overklagandet provas av hovritten. Beslut av hyresndmnden i frigor som avses
i1 § sjétte stycket, 45 a, 56, eller 59 § fir inte dverklagas.

Remissvaret har pa fakultetsndmndens uppdrag beslutats av dekanus, professor Jessika
van der Sluijs Yttrandet har beretts av professor Jori Munukka och universitetslektor
Elisabeth Ahlinder. Foredragande har varit utredare Karolina Alveryd. Yttrandet har
expedierats av Juridiska fakultetskansliet.

Jessika van der Sluijs WWW(/&.

Karolina Alveryd



[a}
58§ Dar SU FV-1.1.3-3871-17
Stockholms 2018-02-08
universitet

Tina Sjoberg Omrédesndmnden fér humanvetenskap
Stockholms universitet

Yttrande 6ver betinkandet Hyresmarknad utan svarthandel och
otillditen andrahandsuthyrning (SOU 2017:86)

Sambhillsvetenskapliga fakulteten har erbjudits att inkomma med ett yttrande till
Omréadesnimnden for humanvetenskap over betinkandet Hvresmarknad utan
svarthandel och otilldten andrahandsuthyrning (SOU 2017:86).

Samhaillsvetenskapliga fakulteten avstér fran att yttra sig betriffande denna remiss.

Detta beslut har fattats av dekanus Astri Muren och foredragande har varit
handldggare Tina SjGberg.
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