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Justitiedepartementet

Remissyttrande oOver betdnkandet Hyresmarknad utan
svarthandel och oftilldten andrahandsuthyrning, SOU
2017:33

Hyresgéstforeningen Riksforbundet har beretts tillfdlle att yttra sig Sver
betinkandet  Hyresmarknad utan  svarthandel och  otillaten
andrahandsuthyrning, SOU 2017:33, och far med anledning av detta
anfora foljande:

Sammanfattning
Kapitel 3

3.4.3 Hyresgdstforeningen instdmmer I utredningens bedomning men
anfor foljande anmdrkningar.

3.4.8 Hyresgdstforeningen stdller sig bakom forslaget men menar att
forslaget riskerar att dels bestraffa mdnniskor i en utsatt situation, dels
riskerar den preventiva verkan att bli begrdinsad.

Kapitel 4

4.4.3 Hyresgdstforeningen vdlkomnar och ser positivt pd forslaget men
anser att vissa aspekter bor klargoras.

4.4.4 Hyresgdistforeningen instimmer i behovet av andrahandshyrans
skdliga niva maste forsdkras men stdiller sig tveksamma till den
foreslagna dndringens effektivitet.

4.4.5 Hyresgdstforeningen instdmmer i behovet av en krafifull respons
mot oskdligt hoga andrahandshyror men anfor dock foljande.

4.4.6 Hyresgdstforeningen stdller sig positiv till den foreslagna
dandringen men foreslar ytterligare datgdrder.

4.4.7 Hyresgdstforeningen menar att forslaget borde begrdnsas till att
omfatta endast grova brott.

Vért remissyttrande hir nedan foljer i stort betdnkandets disposition.

Kapitel 3 Atgarder mot handel med hyreskontrakt

3.4.3 Kraven for byte bor skirpas

Utredningen har Overvigt om Overldtelse genom byte ska forutsitta
samtycke och beaktansvirda skl ska krédvas. Utredningen kom fram till
att kravet pa samtycke ska kvarstd och att beaktansvirda skél fortsatt ska

Mobil: Fax:
Telefon: E-post:
Vixel: 0771-443 443 wwiw.hyresgastforeningen.se




2(7)

krivas. Ut6ver detta foreslas dessutom att synnerliga skl ska krivas for
byten vid kortare boendetid 4n ett ar.

Hyresgdstforeningen instdmmer i utredningens beddmning men anfor
Jfoljande anmdrkningar.

[ den foreslagna lagtexten fir man uppfattningen att det 4r hyresgisten
som anstker om tillstdnd hos hyresndmnden efter ett nekande frén sin
hyresvird som ska ha synnerliga skil for det foreslagna bytet. Diaremot
om bytesparten har bott kortare tid &n ett &r i sin bostad tycks dennes skiil
for bytet inte tillmétas ndgon betydelse. Tanken pd att infdra en
bestimmelse om att bytespartens beaktansvdrda skil ska provas av
hyresndmnden avslas ocks4 i betinkandet.

I det sammanhanget kan frdgan stéllas om inte syftet med bestimmelsen
om begrinsningen av bytesritten, och den mgjlighet som synnerliga skl
dr tinkt att utgdra, riskerar att forfelas av att man inte kan &beropa
synnerliga skél for den som bott kortare tid i sin bostad, oavsett vem som
fatt nekande svar av sin hyresvérd pé en ansékan om ldgenhetsbyte? En
hyresgést som har beaktansvirda skil (men inte synnerliga skil) for ett
lagenhetsbyte skulle dérfor riskera att nekas ett ldgenhetsbyte p4 grund
av att bytesparten kanske bott kortare tid 4n ett ar i sin bostad och alltsa
inte uppndtt minimigrénsen, trots att den senare har synnerliga skil for att
4 genomfora bytet.

Avgriinsningen mellan beaktansvirda och synnerliga skiil

Enligt nu gillande lagstifining och praxis kan ett beaktansvirt skl for
byte av en bostad enligt JB kap. 12 § 35 i nuvarande lydelse bestd i bl.a.
forsimrade ekonomiska forutsittningar. Enskilda hyresgiisters ekonomi
kan av olika oftrutsigbara anledningar fOrsimras snabbt och ett
bostadsbyte till en billigare bostad kan vara ett alternativ. I betinkandet
anges som exempel om hyresgésten till f6ljd av dodsfall i familjen eller
annan oftrutsedd héndelse har behov av att omgdende fa tillging till en
mindre eller stérre ldgenhet eller att flytta till annan ort, men #ven att
hyresgisten kan aberopa mycket starka familje- eller arbetsrelaterade skl
som gOr att hyresgésten saknar praktisk mojlighet att ha kvar sitt
nuvarande boende. Frigan méste ddrfor stillas angdende skillnaden
mellan vad andra forédndringar i familjeforhéllanden sisom separation
och samboskap, som i gillande lagstiftning omfattas av beaktansvirda
skil, bestar i?

Hur den praktiska grénsdragningen ska ske forblir dock oklar. I gillande
lagstiftning krévs redan att hyresgésten ska ha beaktansvirda skil for att
ett byte ska f genomforas. Detta innebir att hyresgéstens livssituation pé
ndgot vis fordndrats sedan hyresavtalet sléts, och detta pé ett sitt som
foranleder ett behov av eller legitim dnskan om att f3 tillgéng till en annan
bostad.

Beténkandets referenser till att hyresgéisten ska kunna &beropa “mycket
starka” familje- eller arbetsrelaterade skiil framstar som oklara. Forvintas
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hyresgiisten kunna visa ndgot utdver att familjekonstellationen forédndrats
eller att hyresgésten fatt nytt arbete utanfér pendlingsavstdnd frdn sin
bostad? Ar den avgérande faktorn huruvida hyresgisten har ekonomisk
mdjlighet att fortsitta betala hyra for bostaden d4ven om det skulle vara
ekonomiskt betungande men inte omdjligt? I annat fall synes synnerliga
skiil endast utesluta de fall nir hyresgésten vill byta bostad for att fa
visentligt béttre boendestandard.

Dessutom kan de foreslagna férdndringarna av JB kap. 12 § 35 medfora
ett onddigt hinder for en bytespartner som har ett patagligt behov av att
ans6kan om byte ska behandlas skyndsamt. Risken &r ocksa att den
bytespart som har lingre boendetid &n ett ar forsétts i en sémre position
och eventuellt riskerar att gd miste om ett potentiellt byte endast av den
anledning att bytesparten inte har uppnatt den stipulerade tiden av ett ar.

Den foreslagna tidsgrinsen péd ett &r kan forvisso antas forsvéra
iscensittandet av skenbyten, men samtidigt méste detta véigas emot att
hyresgisters livssituation kan foréndras pé ofcrutségbara sitt. Utdver
detta tar Hyresnidmnden i sin beddmning av om beaktansvérda skl
foreligger eller inte redan idag hénsyn till det antal byten en hyresgést
redan gjort. Bytesritten inférdes genom 1968 ars reform som ett
uttryck for en utvidgad besittningsrétt for att bland annat motverka
minskad rorlighet pa arbetsmarknaden. Hyresgéstforeningen befarar
att forevarande forslag riskerar att leda till just minskad rorlighet pa
bostadsmarknaden och i forlingningen arbetsmarknaden.

Bevislittnaden

En viktig invdndning mot forslaget dr dock mot ldttnaderna i
bevisningen. I betdnkandet foreslas att det ska rdcka med “anledning
att anta” att sirskild ersittning forekommit. I Hyresgéstforeningens
mening ir detta ett lagt stillt krav pd ett réttsfaktum. Det skulle
innebira att beviskravet dr uppfyllt dven om det framstir som mer
sannolikt att det inte forekommit nigon erséttning i samband med
lagenhetsbytet. Ur rittssikerhetsperspektiv framstir detta som en
allvarlig brist.

3.4.8 Ko6p av hyresriitt bor kriminaliseras
Utredningen har utrett och kommit till slutsatsen att &ven kop av hyresrétt
bor kriminaliseras.

Hyresgdstforeningen stdller sig bakom forslaget men menar att forslaget
riskerar att dels bestraffa mcnniskor i en utsatt situation, dels riskerar
den preventiva verkan att bli begrdnsad.

Foreliggande forslag innebir en allvarlig skérpning av reglerna vad avser
kdp av hyreskontrakt. Hittills har endast forsdljning och férmedling av
hyreskontrakt mot sirskild erséttning varit straffbart. I och med detta
forslag kommer #ven kop av hyreskontrakt att kriminaliseras. Diarmed
riskerar lagstiftaren att bestraffa ocksd ménniskor i en redan utsatt
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situation som kanske har f& alternativ att skaffa en bostad &n genom att
Just skaffa sig ett hyreskontrakt genom kop pé den svarta marknaden.

Huruvida forverkande av hyresritten vid otillten ersittning vore en mer
proportionell och #ndamalsenlig bestraffning kan diskuteras. Risken
finns att den foreslagna bestdimmelsen resulterar i motsatt effekt mot den
ténkta och dirigenom minskar mdjligheten att lagfora de som satt i
system betalning for hyreskontrakt. Den potentiella preventiva verkan
framstdr som begrdnsad samtidigt som kriminaliseringen skulle fa
allvarliga konsekvenser for de f4 som trots allt skulle talas.

En ytterligare risk foreligger i form av att képaren av hyreskontraktet
riskerar att bestraffas dubbelt; fastighetséigaren eller hyresvirden som
erbjuder ett hyreskontrakt mot sirskild erséttning skulle inte kunna géra
géllande forverkande men samtidigt skulle vederbdrande kunna stiga upp
avtalet med tre ménaders uppsigningstid och gora gillande att képaren
saknar behov av ligenheten i enlighet med JB 12 kap 46 § forsta stycket
10 punkten dé k&paren av hyresrétten ifrdga domits till fingelse i upp till
fyra ar.

Kapitel 4 Oskéliga andrahandshyror

4.4.3 Hyran vid en upplatelse i andra hand ska inte vara hégre #n
forstahandshyran

Utredningen har &vervigt hyrans storlek vid andrahandsupplatelse. Ett
klargérande i den delen presenteras i betinkandet.

Hyresgdstforeningen vilkomnar och ser positivt pd forslaget men anser
att vissa aspekter bor klargoras.

Rabatter eller hyresfria ménader under vissa perioder av &ret dr inte ett
helt ovanligt arrangemang for vissa hyresgister att erhélla. I synnerhet
forekommer denna typ av arrangemang vid uthyrning av studentbostider
da hyresfria ménader kan férekomma. Det brukliga 4r da att hyresgisten
betalar en hogre hyra én bruksvirdeshyra resterande delar av aret, i utbyte
mot att (vanligtvis) sommarmanaderna dr helt hyresfria.

Frigan som d& uppstar & huruvida den foreslagna bestimmelsen ska
uppfattas s& att hyresgdsten inte far ta ut hogre hyra av sin
andrahandshyresgéist &n vad hyresgisten faktiskt blir debiterad per
ménad, eller ska det istillet vara mdjligt for hyresgisten i en sidan
situation att istillet debitera en manadshyra av sin hyresgist som ir
baserad pé den framfSrhandlade &rshyran?

Den f6reslagna lagtexten synes mena att det inte ska vara moijligt att ta ut
hyra av en andrahandshyresgést om hyresgésten sjilv inte debiteras hyra
av sin hyresvird under samma period. Det scenario som beskrivs ir
forvisso en inte alldeles vanlig situation, si problemet bor inte 6verdrivas.
Dock kan ténkas att méjligheten for en student att kunna hyra ut sin
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ligenhet under sommarménaderna for att i fsrekommande fall atervinda
till sin hemvist pd grund av detta i praktiken skulle forsvéras.

I teorin skulle detta dock innebéra att det fortfarande vore méjligt for
andrahandshyresgisten att ansdka om éterbetalning av hyran om denna
overstiger bruksvirdeshyran, dven om den inte Sverstiger den hyra som
forstahandshyresgiisten sjilv betalar. Det betyder att hyresgésten kan bli
tvungen att betala tillbaka en del av hyran trots att det inte finns mjlighet
for hyresgisten sjilv att ticka den forlusten” genom ansdkan om
aterbetalning av sin hyresvérd. I och med att aterbetalning — i enlighet
med forslaget — kan ske tva &r bakét i tiden kan det, dtminstone i teorin,
bli friga om en kénnbar ekonomisk forlust for hyresgésten.

4.4.4 Hyresgisten ska i en ansokan om tillstand till upplitelse i andra
hand intyga att andrahandshyran ir skilig

[ betdnkandet foreslar utredningen att en hyresgést som ansoker om
tillstand till andrahandsupplatelse ska intyga att den hyra som tas ut i
andrahandsupplételsen inte dverstiger den skiliga hyran, dvs. den hyra
som forstahandshyresgisten sjélv betalar.

Hyresgdstforeningen instimmer i behovet av att andrahandshyrans
skiliga nivd madste forscikras, men stdller sig tveksamma till den
foreslagna dndringens effektivitet.

D4 utredningen inte vidare diskuterar vérdet hos sédant intyg &r det
svarbedomt vad effekten av detta skulle bli. Dock befarar
Hyresgistforeningen att kravet riskerar att bli verkningslést da de
faktiska mojligheterna att kontrollera dktheten hos dokumentationen
ifrdga sannolikt #r liten. Utover detta kan antas att administrationen pa
fastighetsigarsidan av den hir typen av intyg inte skulle bli kostnadsfri
och séledes riskerar man att denna ytterligare kostnad skulle 6verforas
pé hyresgésten i form av hogre hyra.

4.4.5 Hyresritten dr férverkad om hyresgiisten hyr ut kigenheten
eller en del av den med en oskiilig hyra

Utredningen har évervigt dels eventuell uppségelse av hyresavtalet
om nddvindigt samtycke eller tillstdnd inte givits och giltig ursékt inte
kan visas, dels effekterna av att hyresrittens férverkande om den hyrs
ut till en oskélig andrahandshyresniva och foreslér att ett forslag om
forverkande utan foregdende rittningsmojlighet ska foreslés.

Hyresgdstforeningen instciimmer i behovet av en krafifull respons mot
oskdligt héga andrahandshyror men anfor dock foljande.

Det gér inte att forneka att beténkandets forslag &r i linje med det
overgripande syftet med utredningen. Men det fortar inte effekten av att
forslaget om hyresriittens forverkande utan chans till rittelse &r
laingtgdende och en mycket kraftig sanktion.
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Vad avser den foreslagna dndringen i JB kap. 12 § 42 forsta stycket punkt
fem kan hévdas att redan under gillande ritt riskerar hyresgéster vid en
otilliten andrahandsuthyrning att forlora sitt kontrakt oavsett om
anmodan om rittelse skett eller inte. Férvisso behover i det fallet vara
friga om en nagot ldngre uthyrning, samt att det ska beaktas som skl for
forlangning om hyresgisten inte mottagit sddan anmodan, JB kap. 12 §
46 andra stycket.

Som et alternativ, och for att fa till stind ett mer dndamalsenligt forslag,
innefattande en skilighetsbedémning och didrmed ocksd en bittre
helhetsbild i det enskilde fallet, borde dvervigas en omformulering och
modifikation av forslaget pd s sitt att uttagande av oskilig hyra ansgs
vara ett dsidosittande av uppldtarens forpliktelser som hyresgist och
dérmed kunna utgdra grund for uppségning enligt 46 § forsta stycket
punkt 2.

Vidare kan viss tveksamhet uppsta angdende tidpunkten nir forverkandet
intrder, dvs. hur br uttrycket “upplater” forstas? Ska det uppfattas
sésom att det intrdder redan i och med att hyresgisten avtalar med sin
andrahandshyresgist, eller dr det forst nér ett eventuellt hyresforhallande
inleds och andrahandshyresgiésten fér tilltrade till ligenheten? Att en
hyresgist skulle forverka sin hyresritt redan vid en 6verenskommelse om
att hyra ut sin ligenhet utan att forst ha inhéimtat hyresvirdens samtycke
framstér som oproportionerligt betungande, sirskilt som det saknas
rittelsemdjlighet.

Rent generellt dr Hyresgistforeningen av &sikten att nuvarande
lagstiftning  fyller sin  funktion att komma &t otilliten
andrahandsuthyrning och didrmed framstar forslagen i betéinkandet
angdende péafsljden oproportionerliga. 1 vilket fall framstar
preklusionstiden om 5 &r som orimligt ldng och oproportionerligt hérd i
forhéllande till andra forverkandegrunder. Slutligen framstir betinkandets
omndmnande av giltig ursikt” sdsom ndgot oklart. Mdjligheterna att
fortydliga rekvisitets betydelse borde 6vervigas.

Vad avser den foreslagna nya punkten fem i JB kap. 12 § 42 forsta
stycket, giller i stort samma samma frigestiillning i denna del som vad
avser JB kap. 12 § 42 forsta stycket tredje punkten, dvs. ska
bestdmmelsen forstds sd att forverkandet intréder redan nir hyresgisten
avtalar med andrahandshyresgésten om en oskiilig hyra, eller #r det forst
nédr/om oskilig hyra erliggs forverkandet sker?

Oavsett vad som siigs i betinkandet torde den naturliga tolkningen av
uttrycket “uppldtelse” i sammanhanget vara att detta intriffar nir
hyresgésten gett andrahandshyresgisten tilltréide till bostaden alternativt
tagit ut oskélig hyra. Dock kan begreppet omfatta en annan betydelse se
exempelvis JB kap. 7 § 22 angdende konkurrerande upplatelser, vilket
antyder att det finns utrymme for alternativa tolkningar.

4.4.6 Mojligheten att besluta om dterbetalning av oskiilig hyra utokas




7(7)

Utredningen foreslar att Hyresndmnden ska kunna besluta om
aterbetalning av oskilig hyra vid vidareupplatelse som har betalats upp
till tva &r fore ansokan om aterbetalning. Enligt forslaget ska en ansékan
om &terbetalning av oskélig hyra ska ha kommit in till hyresndmnden
inom ett ar fran det att hyresgésten ldmnade ldgenheten.

Hyresgdistforeningen stdller sig positiv till den foreslagna dndringen men
Sforeslar ytterligare dtgdrder.

Dock torde en mer logisk 16sning vara att harmonisera ansékningsfristen
i forslaget med specialpreskriptionsbestimmelserna i JB kap. 12 § 61,
dvs. medge en frist pd tva ar fran det datum hyresgidsten ldmnar
ldgenheten.

Utover detta kunde tyckas att istdllet for att medge éaterbetalning av
overhyra endast fran tidpunkten ndr anmélan inkommit till
Hyresndmnden, borde aterbetalningsmdjligheten alltid rédknas frdn den
tidpunkt nér hyresforhallandet avslutades.

4.4.7 Otillaten uthyrning i andra hand i vinningssyfte bor
kriminaliseras

Utredningen foreslar att det ska vara straffbart att hyra ut en ldgenhet i
andra hand utan samtycke av hyresvirden eller tillstind av hyresndmnden
om upplatelsen sker i vinningssyfte. Straffet ska vara boter eller fingelse
i hogst tva ar. Om brottet dr ringa, ska inte domas till straff.

Hyresgdstforeningen menar att forslaget borde begrdnsas till att omfatta
endast grova brott.

Hyresgistforeningen menar att kriminalisering av ett mindre uttag av
dverhyra #r oproportionerligt och orimligt dven om det inte leder till
straff. I de fall i vilka det dr uppenbart att brottet dr grovt och upplétaren
har haft stor ekonomisk vinning, exempelvis genom att andrahandshyran
kraftigt har overstigit forstahandshyran finns inget att invdnda mot
kriminalisering. Ddremot borde kriminaliseringen gélla endast de fall dér
andrahandshyran visentligt dverstigit forstahandshyran.

Stockholm som ovan

Marie Linder
Forbundsordforande

Pér Svanberg
Nationell specialist






