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Betdnkandet SOU 2017:86 Hyresmarknad utan svarthandel och
otilldten andrahandsuthyrning

Sammanfattning

Telge Bostéder dr det allménnyttiga bostadsbolaget i Sédertilje med storst andel
hyresldgenheter bland akt6rerna i kommunen. Telge Bostider har mangarig erfarenhet
av arbete kring olovlig andrahand.

Olovlig andrahandsuthyrning och handel med hyreskontrakt ér ett stort problem i
Sodertilje och for oss som allmannyttigt bostadsbolag. Trycket och efterfragan pa
bostédder har okat vilket har lett till att handel med kontrakt och olovlig
andrahandsuthyrning anvinds som ett sétt att tjina pengar. Det dr en marknad som
idag lockar och finansierar den organiserade brottsligheten. Hér dr de ekonomiska
incitamenten for brottslig kreativitet mycket starka samtidigt som hyresvirdarnas
mojligheter att agera dr begrénsade. Bland annat beror det 6kade trycket och
efterfragan pa de senaste arens flyktingtillstrémning samt att det &r en negativ effekt av
EBO.

Olovlig andrahandsuthyrning leder savil till otrygga boendeférhallanden,
trangboddhet samt ett stort slitage i vara fastigheter. Bade i de allménna utrymmena
och i de enskilda ldgenheterna. Driftkostnaderna 6kar da fler personer dn vad
ligenheten dr avsedd for vistas dir. Felanmélningar uteblir vilket kan leda till
omfattande skador da hyresviirden inte far mojlighet att reparera skador innan de 6kat
i omfattning.

Telge Bostiders samlade uppfattning ar att forslaget dr svagt. Om problemets
omfattning stélls i paritet till utredningens angivna forslag ér detta ssmmantaget ett
svagt forslag. Hyreslagens konstruktion som skyddslag bor ses 6ver. Som hyresviird
har du idag mycket begrinsade méjligheter att bevisa olovlig andrahandsuthyrning och
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handel med kontrakt. Framtaget forslag leder inte i praktiken till ndgon lédttnad for
hyresvird att skilja en hyresgist fran sitt forstahandskontrakt.

Telge Bostédder anser att foreslagna atgiéirder inte ér tillrdckliga och att angivna effekter
av lagférindringarna inte kommer att forekomma i sa stor utstrickning som
utredningen slar fast. De foreslagna atgirderna kommer forhoppningsvis att avskricka
fran missbruket av hyresrétten, dock ser vi det som svart fér hyresviarden att genom
atgdrderna komma at den olovliga uthyrningen.

Sammantaget fokuserar utredningen frimst pa otillaten ersiittning. Utredningen
foreslar inga ytterligare forédndringar eller atgidrder som kommer att underlitta for
hyresvird att avsluta forstahandskontrakt dér forstahandshyresgiisten otillatet hyr ut
sin ldgenhet i andrahand. De nya forslagen till ett forverkande kan endast anvéindas i de
drenden dir ekonomiska incitament féreligger. Aven om det iir ett steg i rétt riktning
behover hyresvirden fa ytterligare mojligheter for att komma till rdtta med den
omfattande problematiken med oriktiga hyresforhallanden.

Kapitel 3. i\tg&rder mot handel med hyreskontrakt

Allmdnna synpunkter
Samtliga foreslagna skirpningar i hyreslagen boér genomforas.

Utredningen har inte faststéllt kraven pa bevisning samt hur otillaten erséittning ska
kunna pavisas. Otillaten ersittning sker idag i det fordolda och kommer fortsatt att sa
gora. For att komma till bukt med den otillatna handeln med hyreskontrakt krévs
ytterligare atstramningar i hyreslagen samt i annan lagstiftning.

Kapitel 3.4.3 - Kraven for byte bor skdrpas
Foreslagna dndringar i lagstiftningen bor genomféras med féljande tilldgg:

En hyresvird ska ha mojlighet att ansoka om dispens for att under en period undantas
fran skyldighet att tillata byten i sitt hyresbestand. Denna dispens ska sokas av
hyresvird via hyresndmnd, som &r den som beviljar eller avslar dispensen. En
omfattande misstdnkt handel med ldgenhetskontrakt skulle kunna utgora skiilig grund
for dispens.
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Kapitel 4. Oskiliga andrahandshyror

Allmdnna synpunkter

Samtliga foreslagna skérpningar i hyreslagen bor genomforas. Genomférandet torde
inte endast paverka viljan att hyra ut sin ldgenhet i andrahand i vinstsyfte den torde
dven paverka kommunernas kostnader gillande bistand.

Vidare bor tilldggas att den foreslagna lagiindringen i praktiken troligen inte kommer
att leda till att fler férstahandshyresgister skiljs fran sina forstahandskontrakt. Detta
da betalning allt som oftast sker i det fordolda och sa dven framéver kommer att ske.
Trots ny lagstiftning kommer hyresvirden att vara beroende av att nagon av parterna, i
den pagaende andrahandsuthyrningen, informerar hyresvirden om att
andrahandshyran for den aktuella ligenheten inte dr i niva med ursprungshyran. Telge
Bostider finner det hogst osannolikt att detta skulle komma att ske. Bostadsmarknaden
ar anstringd och vid fortsatt brist pa ldgenheter ér det inte sannolikt att en person som
bor otillatet i andrahand, och dessutom begar en kriminell handling genom att betala
en 6verhyra anméler detta till hyresviirden och riskerar att bli bostadslos. Sa vad géller
forverkandegrunden kommer denna lagstiftning troligtvis vara verkningslos.

Utredningen foreslar att hyresvirden har bevisbérdan. Det kommer att vara svart, for
att inte sga nést intill omojligt, for hyresvirden att bevisa oskiilig hyra. En hyresvird
har inte samma mandat och réttighet som t.ex. polismyndigheten. Hyresvird kan inte
kriava ut kontoutdrag eller liknande fér bevisning. Bevisbordan bor saledes ligga pa
forstahandshyresgésten att bevisa att det inte forekommit betalning av oskilig hyra om
hyresviarden anvinder den orsaken som grund for férverkande eller férlingningstvist.

Kapitel 5. Otillaten andrahandsuthyrning

Allmdnna synpunkter
Samtliga foreslagna skirpningar i hyreslagen bor genomforas. Att inte rétten till
inneboende féreslas att begrinsas ytterligare anser Telge Bostéder ir en brist.

Det rader stor missuppfattning och stort missbruk gillande termen och ritten till

inneboende. Att lagen fortydligas med ”om hyresgdsten inte anvdnder sin ldgenhet som
bostad, ska en uppldtelse av en del av ldgenheten anses vara for sjdlvstddning brukande-
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och sdledes krdva hyresvdrdens samtycke eller hyresndmndens tillstdnd”, torde inte vara
tillriackligt tydligt.

Forstahandshyresgiister maskerar olovlig andrahandsuthyrning genom att kalla de
boende i ligenheten fér inneboende och morkar det faktum att bostadsldgenheten hyrs
ut i andrahand. Andelen andrahandskontrakt som uppréttas har minskat markant.
Istéllet upprittas inneboendekontrakt trots att det i sjdlva verket ror sig om en
fullskalig andrahandsuthyrning. Forstahandshyresgisten star i dessa fall allt som oftast
fortsatt folkbokford pa den aktuella ldgenhetsadressen, trots att denne inte bor dér. T
dessa situationer har det visat sig vara ett villdigt svart bevislidge for en hyresvird att
pavisa otillaten andrahandsuthyrning och dirmed skilja hyresgésten fran sitt
forstahandskontrakt.

Gillande ritten till inneboende bor dérfor foljande tilldgg goras.

- Ska hyresgdst hyra ut del av ldgenheten ska detta anmdlas till hyresvdrden.
Det bor krévas tillstand att hyra ut del av ldgenheten likvél som det i dagsléget
krivs tillstand for att hyra ut hela ldgenheten. Skall del av ligenheten brukas av
annan, an till hyresgésten nirstaende familjemedlem eller likande, ska det krivas
tillstand fran hyresvird.

- Bevisbordan ndr det kommer till grdnsen mellan inneboende och en otilldten
andrahand bor flyttas frdn hyresvdrd till hyresgdst.
Vid misstanke om missbruk av méjlighet till inneboende bor bevisbordan ligga pa
hyresgisten att bevisa att en otillaten andrahandsupplatelse inte féorekommer utan
att upplatelsen handlar om inneboende.

Kapitel 6. Felaktiga uppgifter i folkbokforingen mm.

Allmdnna synpunkter

Utredningen hénvisar till en annan utredning som bland annat foreslar skirpta lagar
kring folkbokforing. Telge Bostider vill hir patala vikten av att det blir ordning och
reda inom folkbokféringen. Att det féreslas bli brottsligt att anviinda sig av felaktiga
folkbokforingsuppgifter vilkomnas. Detta kommer att paverka hyresmarknaden
positivt. Folkbokforingen missbrukas idag vid otillaten andrahandsuthyrning och
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medfor stora svarigheter for hyresvérdar att kontrollera hyresgisters faktiska
bosittning. Aven problematiken med férsiljning och kop av folkbokféringsadressen
kan komma att minska om den féreslagna atgédrden om folkbokforingsbrott infors.

Utredningen tar upp brister i registreringen hos Lantmiteriet. Lantméteriet maste
saledes aldggas att korrigera dessa fel och brister for att stivja oriktigheten géllande
folkbokforing och dédrmed dven det allvarliga samhéllsproblem som handel med
hyreskontrakt och otillaten andrahandsupplatelse utgor.

Ett register giillande bostadsrittsinnehav maste upprittas. Likt det som finns for
fastighetsinnehav. Ett bostadsrittsregister dr en nodvindighet for att kunna stivja en
hyresmarknad utan svarthandel och otillaten andrahandsuthyrning. Som hyresvird ir
det en nédvindighet att kunna kontrollera om personer som har eller téinker forskaffa
en hyresldgenhet redan har en fast bostad. Det &r ofta forekommande att
forstahandshyresgiister koper en bostadsritt under pagaende hyreskontrakt, flyttar
fran hyresldgenheten men séger inte upp denna. Istillet hyrs hyresligenheten ut
otillatet till annan person. Ett bostadsriittsregister torde kunna stiivja detta samt
minimera risken for bidragsfusk.

Kapitel 7. Forslagens konsekvenser

Allmdnna synpunkter

Telge Bostiider tror ssmmantaget att foreslagna skirpningar kan komma att paverka
den illegala handeln med hyreskontrakt i mindre omfattning, men inte i den
omfattningen som utredningen framhaller. Aven om de férslag som lagts fram &r bra,
inbegriper det ett svart bevislige fér hyresviardarna, vilket kan komma att gora
lagforslagen uddlosa. Utredningen fokuserar framst pa oskiliga hyror och otillatna
ersdttningar, men vi anser att atgirder &ven maste vidtas for att géra det mojligt for
hyresvérdar att bevisa och komma at svarthandeln och den otillatna uthyrningen av
hyresriitter.

Utredningens forslag dr bra och ett steg i ritt riktning da kriminalisering &r nédvéndigt
for att komma at den olovliga uthyrningen och svarthandeln, men Telge Bostéder anser
inte att effekten av de nya lagforslagen kommer att leda till att fler hyresgister skiljs
fran sitt forstahandskontrakt. Forslagen torde endast leda till att handeln med
kontrakt, samt de oskiiliga hyrorna, kommer att ske i det férdolda. Bevisbordan ligger
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kvar hos hyresvirden och d& inneboendereglerna inte dndrats nimnvért kommer det
saledes fortsatt att vara svart for hyresvérd att bevisa otillaten andrahandsuthyrning,
trots atstramade regler.

En del av problematiken ligger dven i att det hinner ga lang tid fran att hyresvirden
sagt upp en bostad till att drendet prévas av en hyresnidmnd. Hyresndmnderna har idag
ett stort tryck och hogt inflode av drenden, handldggningstiderna &r darfor vildigt
langa. Detta maste atgéirdas. Telge Bostdder anser att det krivs fler hyresndmnder pa
de orter dér lang handldggningstid rader. For att stévja den svarta
andrahandsmarknaden maste lagstiftaren dven tillse att dessa drenden hanteras inom
rimlig tid. Fler hyresndmnder som snabbare kan hantera inkomna drenden kommer att
paverka tillgangen pa forstahandskontrakt. Nir hyresndmnden inte har mojlighet att
hantera drenden inom rimlig tid begrénsas hyresvirdens mojlighet att aterlimna
ldgenheten till den ordinarie bostadskon. Enligt 26 § Lag om arrendenéimnder och
hyresnimnder ska nimnderna handlidgga drenden skyndsamt och hyrestvister som rér
storningar i boendet ska handldggas sérskilt skyndsamt, 12 kap. 72 § jordabalken. Idag
ar handlidggningstiden i hyresndmnden i Stockholm cirka tolv manader for ett drende
gillande otillaten andrahandsuthyrning och manga ganger ldngre &n sa. Det kan inte
anses acceptabelt. Ska man komma tillrdtta med svarthandel och otillaten uthyrning
maste en fordndring ske for att hyresndmnderna snabbare ska kunna ta upp dven dessa
drenden.
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