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Justitiedepartementet
103 33 Stockholm

Betinkandet SOU 2017:33
Stirkt stillning for hyresgdster

Sammanfattning

Forslagen i kapitel 4 bor inte genomforas. Forslaget i kapitel 5 som paverkar sociala
kontrakt bor inte genomféras. Kapitel 6 bor utredas vidare.

Kapitel 4. Hyresgiistinflytande vid forbiittrings- och éindringsarbete

Allmdnna synpunkter

Forslagen i utredningens kapitel 4 kommer om de infors franta fastighetsédgaren
mojligheten att férvalta fastigheterna langsiktigt hallbart och rationellt. Forbattrings-
och dndringsarbeten som fastighetsigaren bedomer behévs kan komma att stoppas.
Telge Bostiider vill kunna behalla en bra standard i alla vara fastigheter, 6ver lang tid,
och di behéver ombyggnationer och renoveringar kunna genomféras. En situation dér
vissa omraden tvingas bibehalla en lag standard for att ombyggnationer férhindrats &r
inte godtagbart. Telge Bostidder ska kunna erbjuda en bra boendestandard oavsett
geografiskt omrade. Detta handlar om att motverka segregation vad géller socio-
ekonomisk bakgrund.

Forslaget i kapitel 4.8.2 bor inte genomforas. Det innebér att specificera vad ett
meddelande om ombyggnation fran hyresvird till hyresgist ska innehalla. Det &r for
detaljstyrt. I det hyresgistgodkinnande som Telge Bostéder anvénder idag ingar
planerade atgirder och tidplan. Atgiirder kan vara férhandlade om med hyresgésterna
och denna férhandling f6ljs dirmed redan idag. Tidplaner ddremot kan tvingas &ndras
av tekniska eller ekonomiska skiil. Det far da inte medféra att hyresvirden hamnar i
den femarskarantin enligt 55 a § hyreslagen for atgérder som gors utan vederborligt
tillstand.

Bedémningen i kapitel 4.8.4 att samradsprocessen inte bor regleras i lag &r bra.
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Forslaget i kapitel 4.8.5 bor inte genomforas. Det behandlar pa vilka grunder
Hyresnimnden ska godkénna eller inte godkéinna en atgérd. Att det inte &r oskéligt mot
hyresgisten att atgidrden genomfors foreslas bytas ut mot att det dr skéligt mot
hyresgisten att atgirden utfors. Detta dr en stor d&ndring. Om det ska bedomas om en
atgird dr skilig mot den enskilda hyresgisten ger det ett obalanserat lége och tar ifran
fastighetséigaren mojlighet att agera langsiktigt med fastigheterna och framtida
hyresgisters forvintningar i atanke.

Tre punkter som sérskilt ska beaktas av Hyresndmnden &r
1. om hyresgisten har kunnat paverka atgirdens utformning och omfattning i
tillracklig utstrickning
2. om atgirden #r rimlig mot bakgrund av den hyreshdjning som kan antas f6lja
med atgirden
3. om ombyggnadsprocessen i 6vrigt genomfors i 6verensstimmelse med god sed
i hyresférhallanden

Vad giller den forsta punkten sa skulle det innebéra att hyresgésten maste ha kunnat
dndra en atgirds bade omfattning och utformning, om denne inte vill ha den dndring
som fastighetsiigaren bestdmt sig fér. Det kan finnas manga skl till att forbéttrings-
och dndringsarbete utfors med en viss utformning och omfattning. Den som har
kompetensen om detta och det langsiktiga ansvaret for byggnaden dr fastighetséigaren.

Det kan ocksa innebéra att fastighetségaren blir tvungen att erbjuda olika
upprustningsnivaer. Telge Bostéider ser sa langt det dr mojligt till att erbjuda olika
upprustningsnivaer och har sa gjort i flera projekt. Det har ddremot funnits projekt dér
detta inte har varit mojligt av byggnadstekniska och ekonomiska skél. Att
fastighetsiigaren alltid skulle vara tvungen att erbjuda olika upprustningsnivaer for att
tillgodose punkt 1 ovan, kan innebéra att vissa projekt inte kan bli av. Telge Bostéder
arbetar aktivt med boendedialoger och efterstrivar att fa de boendes asikter i ett tidigt
skede. Det dr vildigt viardefullt. Det dr dock inte godtagbart att hyresgéster ska ha ett
veto. Samrad bor ske i ett tidigt skede men inte léingre fram i projektprocessen, dar &r
det istillet viktigt med information till hyresgésten. Pa detta sétt arbetar Telge
Bostdder idag.
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Vad giller den andra punkten s bor inte hyreshojningen ligga till grund fér beslutet.
Telge Bostider har som andra bolag i allménnyttan laga hyror pa manga bostéder av
olika skl. Att beakta hyreshojningen istillet for den nya totala hyresnivan slar darfor
extra hart mot allménnyttan.

Forslag i kapitel 4.8.6 behandlar trappning. Telge Bostdder arbetar redan idag med en
trappning i form av en hyresrabatt de frsta aren for fordndrings- och dndringsarbeten.
Aven 6vergang till bruksvirdeshyra kommer att trappas. Det finns inget skl att indra
trappningsreglerna.

Kapitel 5. Privatpersoners uthyrning av bostdder m.m

Andring av 45 § Hyreslagen skulle paverka uthyrning av sa kallade sociala kontrakt
negativt. Telge Bostider hyr ut ldgenheter var for sig till S6dertélje Kommun, inte i
block. Att Sodertilje Kommuns andrahandshyresgister skulle fa besittningsritt direkt
paverkar forutsittningarna for sociala kontrakt. Forslaget bor saledes inte genomforas.

Kapitel 6, Kriminella grupperingars anvindning av hyresldgenheter

Utredningen forslar inga férindringar av rddande lagstiftning. Telge Bostédder vill hir
mena att hinvisning till annan lagstiftning och samarbetsprojekt inte &r tillrdckligt.
Hyresvirdar stivar efter trygga boenden. Kriminellas anvéindning av
bostadslidgenheter bidrar inte till ett tryggt boende. Det har férekommit beskjutningar i
véra bostadsomraden som ett led av detta. Grannar till ligenheter dér kriminell
verksamhet bedrivs upplever dagligen en otrygghet och lever med en ovisshet om vad
som kan hinda.

Lagstiftningen maste sla fast ritten till ett tryggt boende och skydda allménheten.
Dokumenterad brottslighet i samband med anviindning av ligenheten bor saledes ligga
till grund fér uppségning av hyresavtalet.

I sammanhanget bér dven den vixande olovliga andrahandsuthyrningen tas i
beaktning. Privatpersoners ritt att hyra ut sin l4genhet i andra hand bor ses 6ver, detta
for att stivja den allt mer viixande problematiken med olovlig andrahands uthyrning
och illegal handel med hyreskontrakt. Det &r idag svart fér hyresvérdar att avsluta
dessa kontrakt, trots stark bevisning om olovlig andrahand. Hyresgésten kan vélja att
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inte avflytta enligt utstiilld uppségning och drendet ska da avgoras i Hyresndmnd.
Hyresndmndsprocessen dr lang, och det kan ta upp till 8 manader till 1 &r innan
Hyresnimnd sitter ut ett datum for férhandling. Stark bevisborda ligger pa
hyresvirden for att fa bifall i Hyresnimnden och for att skilja hyresgésten fran
ligenheten. Hyresgiister “har lirt sig systemet” och ser till att vara folkbokférda pa
ldgenhetsadressen trots att de i sjélva verket bor ndgon annan stans. Det &r dven vanligt
att den som hyr ut olovligt i andrahand inte tillater att de personer som bor i den
aktuella ligenheten folkbokfor sig pa ldgenhetsadressen, vilket férsvarar bevisningen
ytterligare. Detta for att maskera den olovliga andrahandsuthyrningen. Saledes finns
det brister dven i systemet gillande folkbokf6ring.

Kontraktsinnhavare som utan tillstind hyr ut sin ligenhet i andra hand, bor anses
forverkat sitt hyreskontrakt omedelbart. Reglerna kring olovlig andrahandsuthyrning
samt illegal handel med hyreskontrakt maste stirkas. Det bor dven goras en avvéigning
om konsekvensen av olovlig andrahandsuthyrning &r tillréicklig. I dagsldget “riskerar”
den som olovligen hyr ut sin ldgenhet egentligen inte mer &n sitt ldgenhetskontrakt
vilket inte pdverkar dem nimnvért dé de flesta som hyr ut olovligt de facto har ndgon
annanstans att bo. I forkommande fall har personer satt den olovliga andrahands
uthyrningen i system och har flera hyreskontrakt hos olika hyresvirdar. Lagstiftarna
bor se ver om det ska anses straffbart att hyra ut sin 1dgenhet olovligt, da
konsekvensen av olovlig andrahandsuthyrning inte kan anses tillrécklig.

Den situation som Sédertilje kommun ldnge beskrivit med misstéinkt handel med
svartkontrakt dr inte lingre en unik situation fér Sédertélje. Boverket beskriver tydligt
i sin rapport ”Nyanlindas eget boende” att trangboddhet och social- och ekonomisk
utsatthet dr en situation som kan uppsta for nyanldnda i hela landet. Méjliga fusk och
bedrigerier inom boendesektorn kan sammanfattas pa foljande stt:
e En svart marknad vid sidan av den befintliga kén har uppstatt. Efterfragan &r
storre dn tillgangen
e Personer sitter andrahandsuthyrning i system for att 6ppna dorrar till
vilfiardssystemet, tviitta pengar, tjina pengar samt l6sa boendesituation for
anhoriga
e Personer skaffar sig tillgang till en ligenhet genom att skenskilja sig. Det vill
siiga gifta par skiljer sig pa pappret men lever fortsatt tillsammans. Lagenheten
de forskaffar sig anviinds vidare for andrahandsuthyrning.
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e Personer forskaffar sig hyreskontrakt hos olika hyresvérdar

e Vuxna barn latsas flytta hemifran efter att ha fatt en ligenhet som i stéllet séljs
eller hyrs ut olovligt.

e En person koper ett hus men séiger inte upp hyreskontraktet utan star kvar som
boende pa ldgenheten.

e Ettvixande problem ilandet &r att ligenheter utrustas med séngplatser som
hyrs ut till ménniskor som kommer som arbetskraft fran andra ldnder eller per
natt.

e Det férekommer #ven ligenheter som hyrs ut i skift.

Ekonomiska incitament stirker den illegala handeln med hyreskontrakt. Det finns
personer som forsorjer sig pa att silja hyreskontrakt. Det finns vad det verkar mycket
starka ekonomiska incitament till att tjina pengar pa svarigheter att fa ett boende i
Sverige. Ur ett mer langsiktigt perspektiv handlar stérkt lagstiftning om att motverka
fusk och bedriigerier i samhéllet som helhet eftersom det undergréver fortroende for
var gemensamma vilfird och for vara gemensamma samhillsresurser. Hyreskontrakt,
felaktig folkbokféring och skenskilsméssor 6ppnar dven upp mojlighet till ekonomiska
bedrigerier gentemot t.ex. socialtjénst, forsikringskassa, pensionsmyndighet mm.

Vidare forekommer dven handel med kontrakt i form av byte av bostad. Det vanligaste
tillvigagingssittet gillande illegal handel med hyreskontrakt &r att maskera affiren
som ett byte. Byteskedjorna kan vara mycket avancerade och krangliga vilket gor det
svart att uppticka felaktigheterna. Det 4r ocksa vanligt att falska
folkbokforingsuppgifter och arbetsintyg anvéinds.

Ett vixande problem ir att personer maskerar den olovliga andrahandsuthyrningen
med att kalla de 6vriga i ligenheten for inneboende. Det ér bara nér man ska hyra ut
ligenheten i andra hand till nagon som ska anvéinda den sjélvstindigt som man
behéver tillstdnd av hyresvirden. Den som ska hyra ut ett rum till en inneboende
behdover alltsa inte i forvig fraga om lov. Hyresvirden kan reagera forst om det skulle
uppsta problem kring uthyrningen. Sa kan till exempel vara fallet om den inneboende
stor grannarna eller anvinder ligenheten sjélvstindigt utan att det finns samtycke till
en sddan upplatelse. D& kontraktsinnehavaren ofta star fortsatt folkbokford pa
ldigenhetsadressen, men i sjilva verket bor ndgon annanstans dr det nést intill omoéjligt
for hyresvirden att bevisa att férstahandshyresgésten inte bor i den aktuella
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ldgenheten. Ovriga inskrivna pa ligenheten benimns som inneboende och detta
forsvarar for oss hyresvirdar att agera. Hyreslagen medger inte idag riitt for hyresvard
att ha invindningar giillande inneboende.

Hyreslagen 41 § anger att "Hyresgisten far inte inrymma utomstaende personer i
lagenheten, om det kan medféra men for hyresvirden. Lag (1984:694)”.

Fortydligande lagstiftning kan bland annat innefatta:

e [Ett tak for antal boende i en ligenhet baserat pa ligenhetens storlek och antal
rum

e Skyldighet for hyresgést att anméla till hyresvird om denne har for avsikt att
inhysa ej nérstaende i bostadsldgenheten

e Mojlighet for hyresvird att neka inneboende baserat pa ligenhetens storlek
och antal rum

e Mojlighet for hyresvird att registrera inneboende i aktuellt fastighetssystem

Vidare bor lagstiftarna se 6ver mojligheten att infora att register géllande
bostadsrittsinnehav liknande Lantmiteriets register over fastighetsinnehav. I
dagsliget finns inte detta vilket forsvarar for hyresvirdar inom allmédnnyttan. Det
forsvarar vid godkidnnande av nytt ligenhetskontrakt da bostadsrittsinnehav inte finns
registrerat i kreditupplysningar. Det forsvarar dven upptickten och bevisningen
gillande olovlig andrahands utredning. Telge Bostéder stoter frekvent pa hyresgéster
som hyr ldgenhet av oss samtidigt som de &ger en bostadsriitt.

Sammanfattning

Telge Bostider vill patala vikten av att komma till bukt med radande bostadssituation.
Konsekvenserna for hyresvirdar, bostadssékande och boende blir omfattande da den
illegala uthyrningen av bostider véxer. Trangboddheten 6kar och med det
forslitningen av ligenheterna. Okad forslitning leder till 6kade kostnader. Okade
kostnader for underhall kan paverka mojligheten till nybyggnation och i sin tur
tillgdngen pa bostidder. Det upplevs dven som otryggt for omkringboende nir ”fel”
personer uppehaller sig i ligenheterna. Redan otrygga och segregerade omraden
riskerar att upplevas som #n mer otrygga att vistas och bo i. Bostadss6kande blir
forhindrade att soka ldgenheter da hyresgister inte séger upp sina hyresavtal och
lagenheterna inte kan aterga till den ordinarie kon.
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Den aktuella bostadssituationen riskerar att urholka tron pa Sverige som
vélfirdssamhille. Barn som tvingas flytta runt, da fordldrar hindras fran att fa ett
forstahandskontrakt och ett stadigt boende, far illa. Skolresultaten gar ned da barn
tvingas trianga ihop sig i allt fér sma ldgenheter eller i enstaka rum. Ungdomar ”driver”
runt i vara bostadsomraden da deras boendesituation inte tillater dem att ta hem
kompisar.

I och med radande bostadssituation maste lagstiftarna ge allménnyttan mojlighet att sa
langt det 4r mojligt, erbjuda lagenheter till personer som i realiteten verkligen ar i
behov av en bostad. Fusk och bedrigerier inom allménnyttan maste stéivjas sa langt det
ar mojligt och for att detta ska bli realitet maste krafttag tas och radande lagstiftning
ses over.

Lagstiftningen maste ge hyresvirdar mojlighet att agera kraftfullt mot fusk och
bedrigerier.

TELGE BOSTADER AB

Juan Copovi-Mena
VD
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