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REMISSVAR: HYRESMARKNAD UTAN
SVARTHANDEL OCH OTILLATEN
ANDRAHANDSUTHYRNING

HSB ér Sveriges stdrsta bostadskooperation med ver 600 000 medlemmar, och ér genom sina
regionala HSB-foreningar en av Sveriges storsta hyresvirdar med ett sammanlagt bestind pa
omkring 25 000 hyresritter runt om i landet. I snart 100 ar har HSB verkat for det goda boendet
dar vinsten gér tillbaka till verksamheten och boendet.

HSB har dérutdver som medlemmar bostadsrittsféreningar, som i de fall dér de tillkommit
genom ombildande fran hyresrétter forvaltar en inte obetydlig omfattning av bostadshyresritter.

Det kan konstateras att problembilden ifrdga om olovlig andrahandsuthyrning och handel med
hyreskontakt skiljer sig mellan olika delar av landet, till stor del utifran hur tillgngen pé
hyresldgenheter ser ut pa de olika orterna dar HSB har hyresrétter. Storst dr problembilden
forstas i storstdder, men &ven pd andra bristorter finns incitamentet for enskilda att formedla
hyresritter utanfér hyresvirdarnas kontroll. Fradgan om vem som brukar HSBs lagenheter och
hur dessa overfors &r darfor en angelédgen fraga for hela HSB.

HSB har nationellt antagna koregler, vilka styr fordelningen av hyresriitter. Dessa koregler &r
kopplat till ett bosparsystem, dér konsekvent sparande 6ver tid ger foretréde till att teckna avtal
for hyresrétter. HSBs kéregler utesluter i princip méjligheten till svarthandel med HSBs
hyreskontrakt vid ny uthyrning av en bostadsldgenhet. Det kan tyvarr dock inte uteslutas att
svarthandel forekommer med HSBs hyreskontrakt i samband med byten och andra former av
dvertaganden som sker pa initiativ av hyresgésterna. Omfattningen av sidan handel ar dock svér
att uppskatta, da denna typ av dispositioner ofta &r svéra att upptécka/bevisa. Allt missbruk i
detta hdnseende &r dock allvarligt da det ofta innebér ett kringgéende av ndgon som i aratal
traget sparat for att kunna fa ett boende. I exempelvis Stockholm kan det annars ta uppemot 30
ars bosparande for att fa en centralt beldgen ldgenhet, vilket forstas leder till att 1dgenheterna far
ett stort virde for den som kan forvirva ett hyreskontrakt.

En mer allmént spridd problematik foreligger med den otilldtna andrahandsuthyrningen, dar det
kan antas finans ett mycket stort morkertal. Utdver den oréttvisa som foreligger mot kdande
blivande hyresgéster, om koreglerna kringgas genom otilliten andrahandsuthyrning, foreligger
problem med otilldten andrahandsuthyrning bide ur en férvaltningssynpunkt och utifrén en
trygghetsaspekt. Ur forvaltningssynpunkter innebér en otilliten andrahandsuthyrning en konkret
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risk bland annat om skador uppkommer, da det dels blir problem att identifiera den véllande,
dels da betalningsférmaga och forsékringsskydd inte kan sékerstéllas infér uthyrningen. Vid
underhéllsarbeten kan det bli svért att nd hyresgésterna och fa tillging till 1igenheterna, med
férseningar och fordyrningar av entreprenader som f6ljd. Otilldtna andrahandsuthyrningar
riskerar dven att forsimra boendetryggheten for 6vriga hyresgéster, dd mojligheten till kontroll
dver vem som ror sig i och omkring husen begrinsas.

Eftersom incitamenten i storstdderna, med den brist p& bostédder som foreligger, ar s& pass stora i
dagslidget krivs ett mycket strikt regelverk om den olovliga andrahandsuthyrmingen och handeln
med hyreskontrakt ska kunna beivras. De nu framlagda forslagen ir déarfor sannolikt nédvindiga
om dessa odnskade fenomen ska kunna begrinsas i omfattning.

Sammantaget bedémer HSB att analysen i utredningen &r vil genomfdrd och visar pa en god
forstdelse av de mekanismer som styr den olovliga hanteringen av hyresritter. Detta har
resulterat i adekvata forslag, vilka sammantaget bedéms kunna f& positiv effekt for arbetet med
att stivja problematiken med olovlig andrahandsuthyrning och handel med hyresritter.

Synpunkter i detalj

Ang. forslag till lag om dndring i jordabalken

12kap. 35§
HSB tillstyrker forslaget.

Aven om byte till annat boende 4n hyresritt dr ovanligt finns savitt HSB kan se inget tungt
véagande skl till att dven 1 fortsattningen tillata denna typ av byten. Det ligger i princip i sakens
natur att ett byte till/fran en villa eller bostadsrétt innehaller en dold betalning for hyresritten,
genom Overlételse till underpris. Detta da ett byte fran hyresrétt med annat én ett attraktivt pris
pa bostadsritten/villan normalt sett inte borde ske, eftersom incitament for bytet d4 saknas. Om
inget ekonomiskt finns att vinna pa bytet, som trots allt krdver en viss administrativ insats,
skulle ju innehavaren av hyresritten normalt sett bara kdpa den bostad hen énskar och dérefter
sdga upp sin nuvarande hyresrétt. Risken for dold verlételselikvid, mot bakgrund av
straffbestimmelserna vid forsaljning av hyresritter, talar dérfér emot att denna typ av byten ska
vara tillditna. HSB anser ddrmed att det ir bra att denna méjlighet nu féreslés tas bort.

HSB stéller sig positivt till att en regel om minst ett drs boende infors infor bytet. Det dr enligt
HSBs uppfattning rimligt att mojligheten till byte forst foreligger nér boende skett en tid i
lagenheten. Utan regeln finns annars risk att en hyresgést tackar ja till erbjudande om en
lagenhet endast for att kunna anvénda den for ett byte. Genom att stilla krav pa att boende ska
ha skett viss tid minskar risken fér denna typ av agerande. Den siikerhetsventil som foreslés, vid
synnerliga skil, kommer att ge ett tillrdckligt skydd for att byten ska kunna ske nér det verkligen
ar motiverat ur hyresgéstsynpunkt.

En regel kring att tillstdnd ska nekas om det kan antas att det utgétt ersittning ar en énskvérd
foréndring, dven om det &r tveksamt om den rent praktiskt — med anledning av bevissvarigheter
kring frigan — kommer att kunna tillimpas i nigon strre omfattning. Den frigan kommer dock
forst kunna besvaras nér det kan utvirderas hur beviskravet kommer att hanteras av
Hyresndmnderna. HSB stéller sig dock i stort positiv till att férslaget genomfors, eftersom den
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trots eventuella praktiska begrésningar vid tillimpning, innebar en forbattring av nuvarande
regelverk.

12 kap. 39 §
HSB tillstyrker forslaget.

Kravet pd tillstind &ven for partiella uthymingar, dér hyresgésten inte sjélv dr bosatt 1
ldgenheten, bedéms kunna 6ka méjligheten att framéver stdvja otilldtna andrahandsuthyrningar.
I dagsléget &r det inte ovanligt att hyresgaster, genom péstaende om att négon del av ldgenheten
inte hyrs ut, forsvérar bevisliget till den grad att hyresvirden tvingas acceptera en annars
otilldten andrahandsuthyrning, p.g.a. bristfilliga processférutsittningar vid en forlingningstvist
eller avhysningsprocess. Detta trots att det ofta &r uppenbart att den partiella uthyrningen endast
sker i syfte att kringgd tillstandsplikten. Den nu féreslagna regeln bedéms darfor kunna fi en
reell effekt ifrdga om att tillse att redan konstaterade otillatna andrahandsuthyrningar upphér.

12 kap. 40 §
HSB tillstyrker forslaget.

HSB stéller sig positivt att det tydliggdrs att uthyrning i andra hand endast ska f3 tillstdnd om
det sker i syfte att kompensera den faktiska hyreskostnaden. Lagforslaget sander en viktig signal
att lagenheterna ska vara for eget behov av langsiktigt boende och att det inte ir acceptabelt att
hyra ut den egna hyresriitten i vinstsyfte.

12 kap. 42 §
HSB tillstyrker forslaget.

Den féreslagna dndringen av 42 § punkten 3 &r sannolikt det enskilda torslag som utredningen
lamnar, som kommer att f3 stérst effekt for att stivja otillaten andrahandsuthyrning. Den nu
foreliggande generella mojligheten att vidta rittelse nir vil uthyrningen uppdagas, har tyvirr
lett till att manga testar att hyra ut olovligen. Detta eftersom den enda reella risken om man
ertappas som regel &r att uthyrningen méste upphoéra, eller att tillstdnd behdver sékas. Eftersom
det ofta inte gér att visa hur linge den otillatna uthyrningen skett, har dven langa
andrahandsuthyrningar kunnat utverkas pa skl som bara borde foranlett tillstind en begransad
period. Om regeln ska fa verklig effekt krdvs dock att undantaget for "giltig ursikt” inte far for
vid tillimpning i praxis.

HSB stiller sig dven positiv till de foreslagna nya forverkandegrunderna i punkten 4. Det &r ett
naturligt komplement till den utékade kriminaliseringen av kip av hyresritter att forverkande
nu kan ske dven pa den grund som anges i forfattningsforslaget: om hyresgidsten, nar det giller
en bostadsligenhet, har ldmnat eller tagit emot séirskild ersdtining ndr hyresrdtten till
ligenheten Gverldtits till hyresgdisten eller har begdirt siirskild ersdttning for hyresritten.

Forslaget avseende forverkande vid oskilig andrahandshyra i punkten 5 &r som det bedms
nodvéandigt om den forslagna férslaget i 40 § ska 3 reell betydelse for enskilda personers
agerande pd hyresmarknaden.

12 Fkap. 43 §
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HSB tillstyrker forslaget.

Det ar betrdffande andrahandsuthyrning rimligt att en hyresvird, som anser att en hyresritt ska
forverkas péd grund av otilldten andrahandsuthyrning, har att agera inom viss tid. Sérskilt bor
detta gélla med tanke pa den langtgdende rattsfoljd, forverkande, som nu blir aktuell.

Den tidigare regeln om tillsdgelse inom tvad manader har dock ofta uppfattats som vl string.
Mindre hyresvérdar utan fasta rutiner for hanteringen av olovliga andrahandsuthyrningar har
inte sdllan, med hénsyn till tid for exempelvis styrelsemdten och behov av att konsultera
kvalificerad hjélp, hamnat i en svér situation nér aktionstiden blivit ndgot for 1dng och
tvAmanadersfristen hunnit passera. Den nu féreslagna tiden om sex méanader &r enligt HSBs
uppfattning en vél avvigd tidsrymd.

HSB stiller sig mer ifrigasittande till att det behdvs en preskriptionsfrist for hyresligenheter
som forvérvats pé sa sétt att sirskild erséttning lamnades, togs emot eller begérdes. En inte
orimlig syn pa dessa hyreskontrakt kunde i stéllet vara att ett hyreskontrakt som forvirvats via
svarthandel inte kan fa besittningsskydd. Det kan dock antas att fem ér dr en tillricklig tidsrymd
for att regeln ska f& mycket begrinsad tillimpning, varfér HSB trots detta inte motsétter sig
forslaget.

12Fkap. 55§
HSB tillstyrker forslaget.

Den foreslagna regleringen av hyran vid andrahandsuthyrning innebér en tydlighet i
hyressittningen. Det kan antas att forslaget kommer att minska utnyttjandet av personer av
behov av bostad. Det kan dven antas att forslaget pé sikt kommer att minska
andrahandsuthyrningen av ligenheter i situationer dir innehavaren som inte léngre har ett behov
av lagenheten for sitt eget boende. Detta leder sannolikt till att fler Iigenheter i stéllet ségs upp
och blir tillgéngliga for uthyrning, vilket leder till att andelen boende i forstahandskontrakt
forhoppningsvis kommer att Gka.

Det ar positivt att en lagregel som styr det maximalt tilldtna paslaget for moblerade lagenheter
infors.

12 kap. 55 es
HSB tillstyrker forslaget.

Utdkningen av tiden for dterkrav av andrahandshyra fran ett till tva &r kommer férhoppningsvis
leda till att de nu foreslagna reglerna om maximal hyra far ett reellt genomslag pé
hyresmarknaden.

12 kap. 65, 65b§
HSB har ingen erinran mot forslagen.

HSB ser positivt pa att rittsordningen prioriterar beivrande av svarthandel med hyreskontrakt.
Om det for detta arbete bedéms krévas hérdare straff, s har HSB ingen erinran mot detta. HSB
anser sig dock inte kunna bedéma vilken straffsats som baor tillimpas, utan lamnar det till
rattsvardande instanser att bedéma lampligheten i denna del av utredningens forslag.

12kap. 65 ay§
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HSB har ingen erinran mot forslaget.

HSB stiller sig inte negativt till kriminaliserande av kop av hyreskontrakt. Det &r sannolikt
nodvindigt att Aven koparen kan fa straffansvar om handeln med hyreskontrakt verkligen ska
kunna beivras. Det noteras dock att det ar en helt ny stindpunkt att kdparen — som tidigare
snarare betraktats som ett offer for en daligt fungerande hyresmarknad — nu far ett sa pass
langtgdende ansvar for sitt eget agerande. Det &r en stor omsvéngning i synen pa hyresgistens
ansvar, vilket forstas kriver eftertanke innan genomforande. Det kan dock antas att kdparen av
hyreskontrakt — i betydligt stérre utrickning &n séljaren — kommer att ta hinsyn till att
handlingen &r kriminaliserad. Den allménpreventiva effekt detta kan antas fi pa svarthandeln
med hyreskontrakt motiverar dirfor sannolikt den foreslagna fordndringen.

12 kap. 65c§
HSB har ingen erinran mot forslaget.

Férslaget om kriminalisering av otilliten andrahandsuthyrning till 6verhyra &r ett mycket
langtgdende forslag om kriminalisering av ett relativt allmént spritt fenomen. En sddan
kriminalisering kriver enligt HSBs uppfattning starka skl for genomforande. Det kan dock
antas att forslaget om det genomfdrs kan komma att fa reell preventiv effekt, i vart fall for att
stivja icke kriminellas agerande vid vidareuthyrning av den egna hyresritten. Detta talar enligt
HSBs uppfattning for att férslaget &nda kan motiveras.

Anders Lago

Foérbundsordforande HSB






