FASTIGHETSAGARNA

Till
Justitiedepartementet
Diarienr Ju2017/08599/L1

Stockholm den 14 februari 2018

Yttrande 6ver betdnkandet "Hyresmarknad utan svarthandel och
otillaten andrahandsuthyrning” (SOU 2017:86)

Fastighetsdgarna ar en riksomfattande branschorganisation, som arbetar for en val fungerande
fastighetsmarknad. Fastighetsdgarna har ca 15 000 medlemmar och dessa ager tillsammans ca

80 000 fastigheter med kontors-, handels-, industri- och samhallsfastigheter samt flerbostadshus —
bade hyresritter och bostadsratter. Bland medlemmarna finns savél privata som kommunagda
fastighetsbolag.

Fastighetsdgarna Sverige ("Fastighetsigarna”) har beretts tillfélle att inkomma med synpunkter pa
forslagen i rubricerade betinkande. Fastighetsdgarna har haft en expert forordnad i utredningen och
star i huvudsak bakom utredningens bedémningar och lagda forslag.

1. Sammanfattning

Det &r Fastighetségarnas uppfattning att utredarens foérslag kommer att minska den illegala handeln
med hyreskontrakt och den olovliga andrahandsuthyrningen av hyresratter. Fastighetsagarna delar
utredarens bedémning att forslagen torde leda till att fler forstahandskontrakt kan formedlas till
personer som star i bostadskd, och darigenom bidra till en rattvisare hyresmarknad.

Férhoppningsvis kan forslagen dven minska misshruket av hyreslagens bestdmmelser om majligheten
till upplatelse av en del av en bostad (inneboende). Detta forutsdtter emellertid att beviskraven inte
blir orimligt betungande for hyresvéardarna. Vidare hade det varit dnskvért med ett fortydligande av
nar inneboende ska anses utgéra "men” for hyresvarden.

For att fa effektivitet i den féreslagna regleringen ar det viktigt att polisen och andra myndigheter far
erforderliga resurser att utreda och lagféra brottsligheten pa hyresbostadsmarknaden samt att
hyresndmnder och tingsratter har tillriacklig kapacitet att avgora drenden om &verlatelse, uppsdgning,
andrahand och forverkande inom skalig tid.

Sammanfattningsvis tillstyrker Fastighetsdgarna utredarens férslag med de tilldgg och justeringar
som anfors nedan.
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2. Enval fungerande hyresbostadsmarknad

For att komma till ratta med bostadsbristen behévs en 6versyn inte bara av hyreslagens
bestammelser betrdffande overlatelse och andrahandsuthyrning, utan dven av hyressattning och
andra strukturella problem som préaglar bostadshyresmarknaden. Det &r darfér olyckligt att
utredarens direktiv inte omfattat dessa centrala fragor. Fastighetsdgarna har i rapporten “En ny
svensk modell &r majlig” presenterat ett forslag till en hur en langsiktig hyresrattslig reform kan
genomforas successivt fér att skapa en val fungerande hyresbostadsmarknad.' Dessutom behdver
det kollektiva hyresférhandlingssystemet kompletteras med en oberoende tvistldsning i parternas
arliga férhandlingar om den allménna hyresutvecklingen, vilket Fastighetsdgarna redogor for i
rapporten "Varfor ar det sa svart att komma 6verens?”.2

Oaktat att utredningsdirektiven inte inkluderat ovannamnda problem ar utredarens forslag mycket
viktiga for att skapa en rattvisare och tryggare bostadsmarknad. En lagskdrpning i enlighet med
forslagen skulle tydligt visa att samhéllet inte ldngre accepterar den eskalerande svarthandeln och
svartuthyrningen.

3. Kriminaliteten pa hyresbostadsmarknaden

Enligt uppgifter fran Polisen gdder den illegala handeln med hyresldgenheter den organiserade
brottsligheten. Handeln for ocksd med sig annan kriminalitet i form av penningtvatt, skattebrott och
grova valdsbrott. Polisen kallar i en rapport svarthandeln fér “en miljardindustri” och uppger att den
ar "samhillshotande” och ”péaverkar hyresrittens legitimitet”.? Polisens bedémer att hélften av alla
byten av hyresldgenheter i Stockholm innehaller nagon form av kriminellt element. Inte sallan genom
avancerade upplagg med skenbyten, svartmaklare och falska intyg. Dessa lagOvertrddelser ar
vanligast i storstadsregionerna men till féljd av att bostadsbristen spritt sig till ndstan samtliga
kommuner s3 férekommer svarthandel och svartuthyrning idag i hela landet.

Svarthandeln korrumperar hyresbostadsmarknaden och 6kar intrédeshindren for de som star langst
fran bostadsmarknaden. Utredaren &r tydlig med att det &r de som star i bostadskd pa grund av att
de inte vill eller kan betala for en hyreslagenhet, som ska betraktas som brottsoffer i detta
sammanhang eftersom de frantas mojligheten att fa tillgang till en hyresldgenhet. Fastighetsdgarna
delar denna bedémning.

Dessutom leder kriminaliteten pé bostadshyresmarknaden till en mycket otrygg boendesituation for
de som kopt ett hyreskontrakt svart eftersom de riskerar att bli av med sin bostad om kopet
uppdagas. De som kdpt ett andrahandskontrakt eller ett inneboendekontrakt bor ofta i Iagenheten

! Rapporten finns att ladda ner pa Fastighetsidgarnas hemsida. http://www fastighetsagarna.se/aktuellt-och-
opinion/rapporter/ovriga-rapporter/en-ny-svensk-modell-ar-mojlig

2 Se Fastighetségarnas rapport "Varfor r det sa svart att komma dverens?” som finns att ladda ner pa
Fastighetsdgarnas hemsida. http://www fastighetsagarna.se/aktuellt-och-opinion/rapporter/ovriga-
rapporter/rapport-varfor-ar-det-sa-svart-att-komma-overens

3 Se Polisens rapport ” lllegal handel med ligenhetskontrakt inom den organiserade brottsligheten i Stockholm”
(2015).
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utan hyresvérdens tillstand och kdnner sig darfor nodgade att ggmma sig med neddragna persienner
och avstar fran att nyttja gemensamma utrymmen. Fran fastighetsbolag i ytterstadsomraden far vi
berattelser om barn som inte tillatits leka pa garden pa grund av risken att bli upptéckta.
Trangboddheten och osdkerheten leder ocksa till stress 6ver bostadssituationen och svarigheter for
barn att komma till ro och gora laxor eller bjuda hem vanner.

Svarthandeln paverkar dven grannar. Idag vittnar manga hyresgaster om att de inte vet vilka som bor
i kringliggande lagenheter samt om ett tilltagande antal okdnda personer i trapphus och i andra
gemensamma utrymmen. Det forekommer att hyresldgenheter anvands for hotelliknande
affarsverksamhet dar sovplatser (sa kallade madrassplatser) hyrs ut svart till ett stort antal personer
istdllet for att lagenheten anvandas som bostad for den som star pa hyreskontraktet. Osgkerheten
bland de boende leder ocksa till att grannsamverkan, som ar ett effektivt sitt att férebygga brott,
forsvaras i redan utsatta bostadsomraden. Istdllet finns en risk att anmalningshendgenheten minskar
och att en tystnadskultur brer ut sig i omradet.

Fastighetsbolag vittnar ocksa om 6kad trangboddhet, vilket leder till 6kade kostnader pa grund av
onormalt hogt slitage och dkad vattenférbrukning med mera, samt om en allt osakrare arbetsmiljo
for de anstallda i bolagen. Hotfulla situationer har blivit ett allt vanligare inslag i fastighetsforvaltares
vardag nar de arbetar. Behov av reparationer och férekomst av ohyra anmals ocksa i mindre
utstrackning av hyresgédsterna om de inte bor lovligt i ldgenheten. For hyresgasterna leder det till
osunda boendevillkor och fér hyresvarden till forsamrade mojligheter att varda fastigheten och
férhindra omfattande skador.

Det &r viktigt att forsta att otilldten andrahandsuthyrning och missbruk av
inneboendebestammelserna inte séllan utgdr basen for bidragsbrott och andra former av
manipulation av vilfardssystemet, vilket har utretts inom ramen fér den statliga utredningen
"Kvalificerad valfardshrottslighet” (SOU 2017:37). Utan erforderlig ordning och reda i folkbokféringen
och i lagenhetsregistret saknas verktyg att effektivt forebygga och beivra systematisk brottslighet av
detta slag.

| Boverkets rapport Boendesituationen for nyanlénda (2015:40) konstateras att kommunernas
socialférvaltningar ofta betalar ut forsérjningsstod utan att kontrollera om andrahandskontraktet &r
godkant av fastighetsdgaren, om hyresnivan ar rimlig i férhallande till forstahandshyran eller hur
trangboddhetssituationen ser ut. Fastighetsédgarna ser det som ytterst problematiskt att
kommunernas socialférvaltningar darmed riskerar att indirekt finansiera den olagliga svartuthyrning
som pagar i utsatta bostadsomraden. For att motverka detta efterfragar fastighetsbolagen ett battre
samarbete med socialférvaltningarna, ett béttre informationsutbyte och att socialférvaltningen
genomfor ett antal kontroller i samband med handlaggningen av forsérjningsstod som ska tacka
boendekostnader. Socialférvaltningen bor ocksad upplysa hyresgasten om ratten att kréva
aterbetalning av oskaligt hog hyra.
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4. Allméant om utredarens forslag

Utredarens forslag ger Polisen och andra rattsvardande myndigheter utékade mojligheter att ingripa,
utreda och lagféra personer som sysslar med svarthandel p& hyresbostadsmarknaden. Det ir
Fastighetsdgarnas bedémning att forslagen om skérpta regler och utdkade straff kommer att leda till
avgorande attitydforéndringar hos allménheten och att férslagen foljaktligen far en stor
allmanpreventiv effekt. Genom att kriminalisera kép av hyreskontrakt férsvagas troligen efterfragan
pa svarta forstahandskontrakt. Och genom att kriminalisera otilldten andrahandsuthyrning i
vinningssyfte minskar sannolikt utbudet av svarta andrahandskontrakt.

Dessutom dr utredarens forslag om skarpta regler nédvéndiga for att bryta de incitamentsstrukturer
som gjort svarthandeln pa hyresbostadsmarknaden till en nastintill riskfri intaktskilla for den
organiserade brottsligheten. Fastighetségarna anser att férslagen &r sarskilt viktiga ur ett samhilleligt
och brottsférebyggande perspektiv. Givetvis behéver polisen och andra réttsvardande myndigheter
tillférsdkras erforderliga resurser for att kunna prioritera, utreda och lagféra brottsligheten p3
bostadsmarknaden.

Dessutom maste hyresndamnder och tingsratter ha tillrdcklig kapacitet att avgdra drenden om
overlatelse, uppsdgning, andrahand, férverkande med mera inom skélig tid och utan att stilla
orimligt betungande beviskrav pa hyresvirden.

5. Kommentarer pa de enskilda forfattningsférslagen

a. Byte (JB 12 kap. 35 §)

Fastighetsagarna tillstyrker att hyresndmnden endast ska lamna tillstand till byte till en annan
hyresldgenhet — det vill sdga inte till en bostadsrattsldgenhet, villa etc. Bestimmelsen utgor en
kodifiering av hyresnamndernas praxis. Darigenom minskar risken for otillaten ersattning i form av
reducerad |6peskilling.

Fastighetsagarna tillstyrker kravet pd att hyresgésten och byteskontrahenten, for att fa tillstand till
bytet av hyresndmnden, som huvudregel ska ha varit bosatta i sina ldgenheter i minst ett ar.
Bestammelsen férsvarar férhoppningsvis iscensatta skenbyten.

Fastighetsdgarna tillstyrker att beviskravet sanks till "finns anledning att anta” nir det galler
hyresnamndens beddémning av huruvida sérskild ersattning begirts for bytet. Nuvarande beviskrav
har i praktiken omajliggjort fér en hyresvard att driva en rattsprocess om hyresvirden misstanker
svarthandel i samband med ett ligenhetsbyte.

Det ar bra att utredaren foreslar ett fértydligande av lagstiftningen, ndmligen att otilldten erséttning
anges som ett uttryckligt skal for hyresnamnden att neka tillstand till byte. Nuvarande formulering
"andra sdrskilda skdl talar emot bytet” &r alltfér otydlig.

| lagtexten anges att tillstand inte ska lamnas, om det finns anledning att anta att det begérts sérskild
ersattning for “bytet”. Enligt motiven ska bestimmelsen tacka dven det férhéllandet att det begérts
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ersattning i nagot av leden i ett kedjebyte. Det kan ifragaséttas om detta tillrackligt tydligt framgar av
lagtexten, i vilken det talas om bytet i bestimd form. Den hyresgist som anstker om tillstand till ett i
en byteskedja ingdende byte har sin hyresvird som motpart i drendet hos hyresnamnden. Andra
hyresvardar och hyresgéster &r inte parter i drendet hos hyresnimnden. Anta att det mellan den
sokande hyresgédsten och dennes bytespartner inte har férekommit nagon ersattning, vilket daremot
har skett mellan tva andra i byteskedjan ingdende hyresgister. Se exemplet i figur 3.4 i betinkandet
(s. 78). Om hyresgdsten D i detta exempel anséker om att genom byte f& hyresritten till hyresgisten
C:s lagenhet, @r da den ersattning som utvéxlats mellan hyresgésterna A och B en ersattning for det
byte som hyresgésten D ansokt om tillstand till? Om uttrycket “bytet” i lagtexten asyftar hela
byteskedjan — vilket vore énskvart — sa borde det fortydligas i lagtexten, exempelvis genom ett tilligg
sa att lagtexten far foljande lydelse: "Tillstédnd ska inte lémnas, om det finns anledning att anta att

det beqdrts sdrskild ersdttning fér bytet eller, om detta ingdr i en kedja av byten, fér ndgot annat i
kedjan ingdende byte.”

b. Inneboende (JB 12 kap. 39 §)

Fastighetsagarna tillstyrker att det tydliggors att for att vara frdga om en inneboendesituation sa ska
hyresgdsten ocksa vara bosatt i ldgenheten. Det ska saledes inte vara tillrackligt att hyresgdsten
behdller en nyckel, besdker lagenheten eller att har Iast enstaka rum, vilket ibland varit fallet i
rattspraxis. Om hyresgdsten inte bor i ldgenheten ska det anses vara friga om en upplatelse for
sjalvstandigt brukande.

Givet att beviskraven pa hyresvarden inte blir orimligt hdga kommer férslaget att utgdra en viktig
atskillnad mellan upplatelse av del av bostad (inneboende) och upplatelse for sjilvstandigt brukande
(andrahandsuthyrning). Grénsdragningen &r idag alltfér otydlig och de orimligt héga beviskraven pd
hyresvdrden i rattsliga processer har gjort att nuvarande bestdmmelser |tt kan missbrukas genom
att hyresgasten vid en otilldten andrahandsuthyrning framgangsrikt kan pasta att det endast varit
fraga om en inneboendesituation.

Trots att det genom utredningen (och "Kvalificerad vélfardsbrottslighet” (SOU 2017:37)) klarlagts att
folkbokforingsuppgifter ar latta att manipulera och att man till och med kan folkbokféra sig i
lagenheter som inte ens existerar i praktiken s& presumeras en person vara bosatt i den lagenhet dir
vederboérande &r folkbokford. Det stalls idag fér héga beviskrav for att motbevisa
folkbokféringspresumtionen vilket ar ytterligare en faktor som méjliggor for hyresgaster att behéalla
lagenheter som de egentligen inte har n&got behov av.

Om férslaget genomférs kommer hyresvérdar forhoppningsvis att mer effektivt kunna freda sig mot
otillatna andrahandsuthyrningar och missbruk av inneboendereglerna — till exempel om
hyresldgenheten i syfte att tjana pengar anviands som sovsal, fér madrassplatser eller for
hotelliknande verksamhet (sdsom systematisk uthyrning via AirBnB och dylikt) istéllet fér som bostad
at hyresgasten.,

Redan med dagens lagstiftning dr utgangspunkten att hyresldgenheten ska limnas ater till
hyresvadrden fér det fall hyresgésten inte langre har behov av ligenheten som bostad. Om férslaget
genomfors kommer férhoppningsvis denna utgangspunkt kunna uppratthallas i rattstillampningen
och fa till foljd att fler forstahandskontrakt kan férmedlas till personer som star i bostadskoer.
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Fastighetsdgarna anser emellertid att det ocks& hade varit 6nskvart med ett fortydligande av
granserna for hyresgastens méjlighet att hyra ut en del av ldgenheten enligt 41 § hyreslagen. Idag
upplever méanga hyresvardarna stor osakerhet éver nar en inneboendesituation kan anses vara till
“men fér hyresvirden” eller kan anses sté i strid med hyresavtalets syfte. Vid omfattande
inneboendeuthyrning uppstér otrygghet fér grannar, onormalt slitage och 6kade
férvaltningskostnader. Mot bakgrund av frégans aktualitet hade ett fortydligande av lagstiftningen
varit vdlkommet.

¢. Intyg om tilldten hyra (1B 12 kap. 40 §)

Fastighetsdgarna tillstyrker att hyresgésten ska intyga att hyran for upplatelsen i andra hand inte
Overstiger den tillatna hyran, det vill sdga vad hyresgésten sjilv betalar med eventuellt tilligg for
mobler och faktiska kostnader.

Det &r bra att hyresgdsten ska intyga hyresnivan. Gor han eller hon inte det, sa blir det inget tillstdnd
hos hyresnamnden och hyresvarden ska ocksa i avsaknad av intyg kunna vigra samtycke. |
betdnkandet finns dock inget resonemang om vad som kan bli féljden av att en hyresgast limnar
osanna uppgifter vid sitt intygande. Faller en osann uppgift inom eller utanfor det straffbara omradet
for osant intygande enligt brottshalken 15 kap. 11 §? En ldsning av sistnimnda bestimmelse ger
snarast vid handen att ett osant intygande enligt den féreslagna nya bestimmelsen i 40 § forsta
stycket 3 hyreslagen faller utanfor det straffbara omradet. Det handlar ju hir om egna
angeldgenheter, ndgot som inte omfattas av straffbestimmelsen. Enligt forfattningskommentaren
ska intygandet ocksa kunna ske muntligen i samband med férhandling i hyresnimnden.
Straffbestdmmelsen férutsatter daremot att intyget lamnas i en urkund. Den foreslagna
bestimmelsen riskerar dérmed, i avsaknad av effektiv sanktion, att blj ett slag i luften.

Ett satt att motverka osanna uppgifter kan naturligtvis vara att hyresvirden vid forhandlingen i
hyresnamnden begar forhor under sanningsférsidkran med hyresgisten. Om det skulle visa sig att
hyresvirden gett sitt samtycke eller hyresndmnden ldmnat tillstand till féljd av osanna uppgifter
torde hyresvdrden kunna sdga upp hyresavtalet med &beropande av 46 § forsta stycket 2 eller 10
hyreslagen. Det vore dnskvért med ett klargérande avseende de rattsliga féljderna av felaktiga
uppgifter i hyresgéstens intygande.

Intygandet ska som n@mnts avse det forhéllandet att hyran fér upplatelsen inte dverstiger "skalig
hyra” enligt den foreslagna bestammelsen i 55 § fjdrde stycket. Det framstar som en nagot marklig
ordning att man ska kunna intyga att hyran inte éverstiger en skilighetsnorm. Vad som &r skaligt eller
inte &r ju, sa som utredningen utformat sitt férslag i detta sammanhang, ett resultat av en
beddmning. Vad hyresgdsten méjligen kan intyga &r vilka faktiska omstindigheter som han eller hon
lagt till grund for den hyra som avtalats eller avses att avtalas med andrahandshyresgasten. Sarskilt
markligt blir det nér upplatelsen avser en del av en ldgenhet.

Nedan foreslas att det féreslagna nya fjarde stycket i 55 § utgér och ersitts av en regel for det tak
som ska galla for hyra vid uppldtelse i andra hand som inte bygger pa en skilighetsprovning (se
nedan férslaget till utformning av 55 e § andra stycket). Hanvisningen i 40 § bor da utformas i
enlighet med detta. Ett férslag kan vara att skriva féljande (ny text understruken). ”3. hyresgésten
intygat att hyran for uppldtelsen inte dverstiger tilldten hyra enligt 55 e § andra stycket.”
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d. Férverkande (JB 12 kap. 42 §)

Forsta stycket 3

Fastighetsagarna tillstyrker att rattelsemgjligheten avskaffas men foreslar nedanstaende klargdrande
av de rattsliga foljderna for det fall hyresgésten véljer att inte vidta rattelse.

Mojligheten for hyresgédsten att vidta rattelse vid otillaten éverldtelse eller upplatelse i andra hand av
hyresratten féreslds bli borttagen. | stéllet foreslas att hyresgasten ska kunna undga forverkande, om
han eller hon kan visa giltig ursakt. Skélet till denna ordning ar att hyresgésten inte ska kunna fa
mojlighet att ratta sig och sedan pa nytt otilldtet upplata lagenheten i andra hand, nagot som
forekommer vid till exempel kommersiella korttidsuthyrningar via AirBnb och liknande sajter.

| forfattningskommentaren anges ett par exempel pa forhallanden nar giltig ursakt kan anses
foreligga. Ett ar att hyresgdsten med fog beddmt att en upplatelse i andra hand avsag inneboende
och darfér inte var tillstandspliktig. Ett annat exempel da giltig ursakt anges kunna foreligga dr om
hyresvarden lamnat felaktig information till hyresgésten om huruvida en éverlatelse eller upplatelse
kravde samtycke eller tillstand.

Hyresgasten undgar alltsa i sddana fall férverkande, om han eller hon i en férverkandeprocess kan
visa giltig ursakt. Om hyresgéisten lyckas med detta, innebéar detta da att andrahandsupplatelsen kan
|6pa vidare eller att en genomford dverlatelse inte behdver aterga? Hyresgasten har ju nu bibringats
uppfattningen att overlatelsen eller upplatelsen var ok genom den giltiga ursakten. Vilka atgarder
kan hyresvarden vidta i detta lage, om rattelse inte sker? Genom sin forverkandeuppségning har
hyresvarden gett till kinna att han inte accepterar en Gverlatelse eller upplatelse i andra hand. Kan
hyresvarden da gora en ny uppsagning pa grund av forverkande? Kan i sa fall hyresgdsten mot detta
med framgang gora gallande samma ursdkt som hyresgasten anfort vid forsta uppsdgningen eller har
den méjligheten férsvunnit i och med att hyresgésten nu bor ha fatt klart for sig att hyresvérden inte
samtycker till 6verlatelse eller upplatelse? Utredningen for inget resonemang om detta. Den vdg som
i vart fall torde sta hyresvérden till buds ar att sdga upp hyresavtalet med dberopande av 46 § forsta
stycket 2 hyreslagen och hdvda att hyresgasten, genom att inte ratta sig, asidosatt sina skyldigheter i
sa hog grad att hyresavtalet skaligen inte bor férlangas. Det vore dnskvért med ett klargérande i
detta avseende.

Syftet med den féreslagna ordningen &r vallovligt och hyresvardarna slipper att tillstélla
hyresgasterna rattelseanmaningar. Pa grund av den stranga praxis som géller i frdga om utformning
av rattelseanmaningar blir inte sdllan sadana felaktiga med foljd att en efterfoljande uppsdgning blir
ogiltig. Den féreslagna ordningen innebar salunda en lattnad for hyresvardarna. Oavsett detta hade
det varit dnskvart om utredningen utforligare @n vad som har skett hade belyst de fragestallningar
som nyss berorts.
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Forsta stycket 4

Fastighetsdgarna tillstyrker att hyresratten &r férverkad om en hyresgist kopt eller salt en
bostadslagenhet i samband med Gverlatelse. Fastighetségarna tillstyrker ocksa att hyresratten ir
forverkad om en hyresgést begért ersittning fér en bostadslagenhet.

Forsta stycket 5

Fastighetsdgarna tillstyrker att hyresréatten &r forverkad om en hyresgést har upplatit en
bostadslagenhet, eller del av den, till en hyra som &r hégre dn vad som ér tillatet — det vill siga om
andrahandshyran &verstiger den hyra som hyresgésten sjilv betalar med eventuella tilligg for
maobler och faktiska kostnader.

Dock bér denna punkt utformas pa annat satt mot bakgrund av att det foreslagna nya fjarde stycket i
55 § bor tas bort. Se vidare nedan under 55 §. Ett férslag kan vara att utforma texten enligt féljande
(ny text understruken). "Om hyresgdsten, ndr det gdller en bostadslégenhet, har upplétit ligenheten
eller del av den till en hyra som ¢r hégre dn tilldten hyra enligt 55 e § andra stycket och inte kan visa

giltig ursdkt.”
e. Tidsfrister vid forverkande (JB 12 kap. 43 §)

Fastighetsdgarna tillstyrker de féreslagna tidsfristerna for hyresvarden att agera vid de angivna
forverkandesituationerna.

Det kan emellertid konstateras att utredningen utan ndrmare motivering valt att |ata de angivna
fristerna I6pa fran den tidpunkt det forverkandegrundande férhéllandet “upphorde” respektive den
sdrskilda ersattningen “lamnades, togs emot eller begirdes”. Man har allts3 inte, i likhet med vad
som galler i vissa andra forverkandesituationer, valt tidpunkten déa hyresvirden fick kinnedom eller
vetskap om respektive férhallande. Bland annat uppstar fragan hur en hyresvird motbevisar ett
pastaende fran en hyresgast att respektive forhéllande intriffat tidigare dn vad hyresvirden utgatt
fran? Ndr man nu valt att bryta monstret jamfért med 6vriga forverkandegrunder hade det varit
onskvart om utredningen ocksé redovisat motiven fér sitt stillningstagande och fért en diskussion
om bevisfrdgorna. Det vore 6nskvart med ett fértydligande i detta avseende.

f. Hyra vid andrahandsuthyrning (JB 12 kap. 55 och 55e §§)

Fastighetsdgarna tillstyrker principen att andrahandshyran inte ska tillatas dverstiga
férstahandshyran, savida inte ldgenheten &r méblerad eller hyresgésten har andra faktiska kostnader
for sitt boende. Fastighetsdgarna tillstyrker ocksé den férldngda tidsfristen for krav p3 aterbetalning
av 6verhyra vid andrahandsuthyrning.

Utgdngspunkten for regleringen av vilken hyra som ska far tas ut vid upplatelse av en
bostadsldgenhet i andra hand &r att férstahandshyran ska utgéra tak fér andrahandshyran, oavsett
om férstahandshyran dr hogre eller ldgre dn bruksvardeshyran fér ligenheten. En sddan takregel &r
en enkel och bra utgangspunkt. Med denna utgangspunkt framstar det dock som motsagelsefullt att,
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som utredningen foreslar, ta in reglerna i form av bestammelser om skilighetsprévning i
bruksvardeparagrafen.

| stdllet kan ett férbud att ta ut en hdgre hyra an forstahandshyran férslagsvis tas som ett nytt andra
stycke i 55 e §. Med en sadan ordning foljer givetvis att paragrafens lydelse och dess rubrik behéver
anpassas i vissa avseenden. Nedan ar ett forslag till utformning av rubrik och lagtext. Andringar och

tillagg har markerats med kursiv och understreckad stil.

»n

Hyra och aterbetalning av hyra vid upplatelse av bostadsldgenhet i vissa fall m.m.
55e§

Denna paragraf géller vid upplatelse av moblerat eller oméblerat rum och vid
uppldtelse i andra hand av annan bostadsldgenhet. Paragrafen giller dock inte
upplatelser for fritidsandamal.

En hyresqgdst far vid uppldtelse av léigenheten i andra hand inte ta emot en hyra som

overstiger den hyra han eller hon sjdlv betalar. Avser uppldtelsen en del av ldgenheten,

fér hyran inte éverstiga en i férhéllande till omfattningen av uppldtelsen

proportionerlig andel av den hyra hyresqdsten sjélv betalar. Omfattar uppldtelsen

nyttigheter som inte ingdr i den hyra som hyresqgdsten sjdlv betalar, fér ett tilldgg

goras fér dessa. Tilldgget ska motsvara den faktiska kostnaden fér nyttigheterna. Om

ldgenheten uppldts méblerad, far tilldgget fér méblemanget inte éverstiga en tiondel

av den 6vriga hyran.

Om hyresgdsten har tagit emot en hyra som dr hégre én vad som féljer av andra
stycket eller i annat fall hyresvéirden har tagit emot en hyra som inte &r skilig enligt

55 § forsta—tredje styckena och 55 c §, ska hyresnamnden pa ansdkan av den till vilken
uppldtelsen har skett besluta att hyresqdsten eller hyresvirden ska betala tillbaka vad

han eller hon har tagit emot utdver tilldtet eller skiligt belopp tillsammans med ranta.
Vid bedémningen av om den mottagna hyran &r skilig ska hyresndmnden dven beakta
sadan nedsdttning av hyresvdrdens egen hyra som har skett med tillampning av 55 §
femte stycket. Rantan berdknas enligt 5 § rantelagen (1975:635) fr&n dagen da
hyresvdrden tog emot beloppet till dess att dterbetalningsskyldigheten blivit slutligt
bestdmd genom beslut som vunnit laga kraft och enligt 6 § réntelagen for tiden
darefter. Ett beslut om &terbetalning av hyra far inte avse langre tid tillbaka &n tvd ér
fore dagen for ansokan.

| ett drende om dterbetalning enligt andra stycket ska hyresnamnden, om hyresgésten
begar det, ocksa faststalla hyran for den fortsatta uthyrningen fran och med dagen for
ansdkan. Vid denna provning tillampas 55 § forsta—tredje styckena och 55 ¢ §. Vid
prévningen ska hyresnamnden dven beakta sddan nedsattning av hyresvirdens egen
hyra som har skett med tillampning av 55 § femte stycket. Beslut om andring av
hyresvillkoren anses som avtal om villkor fér fortsatt uthyrning. Nar det finns skal till
det, far hyresndmnden bestdmma att beslutet ska gélla omedelbart. Om hyran hdjs
eller sénks retroaktivt tillimpas 55 d § femte—attonde styckena.
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For att hyresnamnden ska kunna préva en anstkan enligt andra stycket ska ansdkan
ha kommit in till hyresndmnden inom ett dr fran det att hyresgésten® limnade
lagenheten.”

g. Ovriga férslag (JB 12 kap. 65, 65 a, 65 b, 65 ¢ och 70 §§)
Fastighetsdgarna tillstyrker foreslagna férandringar i ovan angivna lagrum.

Hanvisningen i 65 ¢ § bor emellertid andras till féljd av att det av utredaren foreslagna nya fjarde
stycket i 55 § foreslds utgd. Ny lydelse skulle kunna vara (ny text understruken) féljande. “En
hyresgdst som uppldter en bostadsldgenhet i andra hand fér sjdlvstéindigt brukande utan samtycke
av hyresvdrden eller tillstand av hyresndmnden med en hyra som éverstiger tilldten hyra enligt 55 ¢ §
andra stycket, déms till boter eller fangelse i hégst tva Gr. Om brottet dr ringa, ska inte démas till

straff.”

6. Avslutning

Sammantaget dr det Fastighetsdgarnas uppfattning att utredarens forslag kommer att minska den
illegala handeln med hyreskontrakt och den otillatna andrahandsuthyrningen av hyresratter. Detta ar
mycket vialkommet och kan skapa forutsattningar for en tryggare och mer réattvis
hyresbostadsmarknad. Férhoppningsvis kan forslagen dven minska missbruket av hyreslagens
bestammelser om majligheten till upplatelse av en del av en bostad (inneboende). Har hade det
emellertid varit onskvart med ett fortydligande av granserna fér inneboendeuthyrning sdsom angetts
ovan.
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* Alternativt “den till vilken upplatelsen har skett”.
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