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Till statsradet Heléne Fritzon

Regeringen beslutade den 2 februari 2017 att tillkalla en sirskild ut-
redare med uppdrag att 6verviga och foresld dtgirder som motverkar
olaglig handel med hyresritter och bidrar till att fler hyresligenheter
erbjuds bostadssékande pd godtagbara villkor.

Till sirskild utredare utsigs samma dag hovrittsradet tillika vice
ordférande pa avdelning Jan Josefsson. Ovriga medverkanden i utred-
ningen anges pa nista sida.

Utredningen har antagit namnet Utredningen om &tgirder mot
handel med hyreskontrakt.

Utredningsarbetet har bedrivits i nira samarbete med utredning-
ens sakkunniga och experter. De sakkunniga och experterna har i allt
visentligt stillt sig bakom férslagen. Experterna har getts mojlighet
att limna sirskilda yttranden, men har avsttt frin mojligheten att
gora det.

Utredningen 6verlimnar hirmed betinkandet Hyresmarknad
utan svarthandel och otillaten andrahandsuthyrning, SOU 2017:86.

Uppdraget ir dirmed slutfért.

Jonkoping i november 2017

Jan Josefsson

/Rebecca Hjilmaro
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Sammanfattning

Inledning

Utredningen om 4tgirder mot handel med hyreskontrakt har haft i
uppdrag att dverviga och féresl dtgirder som motverkar att otilliten
ersittning tas ut for hyresligenheter. Utredningens uppdrag har om-
fattat otilldten ersittning vid uppltelse av hyresligenheter och éver-
l3telse av hyresritter samt oskilig hyra vid upplatelse av ligenhet i
andra hand och fér inneboende. I uppdraget har ocksd ingdtt att
overviga om reglerna om overltelse av en hyresligenhet, upplitelse
1andra hand eller upplételse av en del av en ligenhet bér dndras.

I det foljande sammanfattas utredningens viktigaste bedémningar
och forslag.

If\tgérder mot handel med hyreskontrakt
Bakgrund

Enligt 12 kap. jordabalken (hyreslagen) ska en hyresgist betala hyra
for anvindningen av en bostadsligenhet. Det ir férbjudet att begira
att en hyresgist ska betala sirskild ersittning for att en bostadsligen-
het ska upplatas till hyresgisten eller f6r att en hyresritt till en sddan
ligenhet ska dverldtas till hyresgisten. Den som begir sirskild ersitt-
ning for en hyresligenhet gor sig skyldig till brott och dr skyldig att
betala tillbaka vad han eller hon har tagit emot (se 65 § hyreslagen).

Utredningen har undersokt i vilken utstrickning som det fore-
kommer att det begirs och betalas sirskilda ersittningar for hyres-
ligenheter.

Utredningens slutsats ir att det férekommer en handel med hyres-
kontrakt. Handeln ir vanligast i Stockholmsomridet, men férekom-
mer iven 1 andra omriden 1 landet, sirskilt 1 orter med stor bostads-
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brist. Utredningen har konstaterat att handeln omsitter mycket stora
belopp. Utredningen har vidare konstaterat att det férekommer
olika former av handel med hyresligenheter och att uppliggen ibland
ir sofistikerade med skenhyresavtal, skenskrivningar pd fastigheter
och osanna intyg. Utredningen bedémer att det ir vanligast att otilldt-
en ersittning férekommer 1 samband med att hyresgister éverldter
hyresritter. Det forekommer dven att fastighetsigare upplater ligen-
heter mot sirskild ersittning och att en handel sker via s.k. svart-
miklare. Det féorekommer ocks3 en illegal handel med hyreskontrakt
inom ramen for den organiserade brottsligheten i Stockholm.
Utredningens slutsats ir att den illegala handeln leder till att ligen-
heter som skulle ha hyrts ut till dem som har registrerat sig 1 bo-
stadskoer inte kommer dessa personer till del. Handeln férsvarar fér
hyresritten att som boendeform fylla sin avsedda funktion och med-
for negativa verkningar f6r samhillet och for enskilda. Utredningen
foreslar dirfor andringar 1 hyreslagen f6r att motverka handeln. Ut-
redningen konstaterar ocks att det dr angeldget att fastighetsbransch-
en, organisationer pd hyresmarknaden, brottsbekimpande myndig-
heter och Boverket vidtar méjliga dtgirder f6r att motverka handeln.

Forslagen

Utredningen har konstaterat att det dr vanligt att f6rvirv av hyres-
ritter med sirskild ersittning genomfors med utnyttjande av bestim-
melserna i hyreslagen om byte av bostad (35 § hyreslagen). Enligt
dessa bestimmelser fir hyresgisten 6verlta hyresritten till sin bo-
stadsligenhet for att genom byte {8 en annan bostad om hyresvirden
eller hyresnimnden limnar tillstind ull overlatelsen.

For att motverka den illegala handeln med hyreskontrakt foreslar
utredningen att bytesreglerna dndras. Utredningen foéreslar att f6r att
tillstdnd tll byte ska limnas ska hyresgisten och den som hyres-
ritten ska éverldtas till varit bosatta 1 sina bostider under minst ett
4r vid tidpunkten f6r ansékan om tillstdnd. Syftet med detta forslag
ir att forsvdra att illegala forvirv av hyresritter genomférs med stod
av bytesreglerna.

Utredningen foéresldr vidare att hyresnimnden ska avsl3 en an-
sokan om tillstdnd till byte av bostad, om det finns anledning att anta
att det har begirts sirskild ersittning f6r bytet. Mojligheten att byta
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en hyresritt mot en bostadsrittsligenhet eller smahusfastighet fore-
slas tas bort helt. Tillstdnd ska alltsd bara limnas till byten mellan
hyresligenheter.

Utredningen foreslar vidare att det ska inféras en ny forverkande-
grund som innebir att en hyresritt Gr forverkad om hyresgisten har
betalat eller tagit emot sirskild ersittning nir hyresritten 6verl3tits
till hyresgisten. Hyresritten ska ocksd vara férverkad om hyresgist-
en har begirt sirskild ersittning for hyresritten.

Utredningen foreslar slutligen att det straffrittsliga ingripandet mot
den illegala handeln med hyreskontrakt skirps. Utredningen foreslr
att straffen for att begira sirskild ersittning f6r upplitelse av en
hyresligenhet eller f6r 6verldtelse av en hyresritt skiirps. Straffen for
brott av normalgraden ska vara fingelse 1 hogst tva ar (1 stillet for
boter eller fingelse 1 hogst sex manader). Girningar som betecknas
som ringa ska inte lingre vara straffria. Straffen f6r ringa brott ska
vara boter eller fingelse 1 hogst sex manader. Slutligen foreslds att
straffen f6r grovt brott skirps till fingelse 1 ligst sex minader och
hogst fyra ar. Utredningen foreslar ocksd att kvalifikationsgrunder-
na for grovt brott utvidgas.

Utredningen féreslir att straffen for att begira och ta emot
otilldten ersittning for formedling av en hyresligenhet skirps pd mot-
svarande sitt som straffen for att begira sirskild ersittning foér 6ver-
litelse av en hyresritt. Slutligen foreslér utredningen att kop av en
hyresligenhet kriminaliseras. Det straffbara handlandet ska bestd 1
att betala sirskild ersittning for att hyra en bostadsligenhet eller fér
att férvirva hyresritten till en sddan ligenhet. Straffen ska vara béter
eller fingelse 1 hogst tva &r eller, om brottet ir grovt, fingelse 1 ligst
sex mdnader och hogst fyra &r. Om brottet med hinsyn till girnings-
mannens behov av bostad och 6vriga omstindigheter ir ringa, ska
inte démas till straff.

If\tgérder mot oskaliga andrahandshyror

Bakgrund

Lagstiftarens utgdngspunkt ir att hyran f6r en hyresligenhet (alltsd
inte bostadsrittsligenhet) som uppldts 1 andra hand ska vara den-
samma som férstahandshyran. Den undersékning av nivin pd férsta-
och andrahandshyror som utredningen l3tit gora visar att sd inte ir
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fallet. Andrahandshyrorna i landet ir i snitt 50 procent hogre in
forstahandshyrorna. I Stockholmsomridet dr de drygt 70 procent
hogre 4n forstahandshyrorna. Aven med beaktande av att itskilliga
ligenheter upplits 1 andra hand méblerade, vilket motiverar ett pé-
slag p4 hyran, kan det konstateras att andrahandshyrorna 1 hyres-
lagens mening 1 stor utstrickning ir oskiliga.

Utredningen anser att det ir orimligt att de hyror som férsta-
handshyresgister tar ut vid sina upplatelser i1 andra hand ir betydligt
hégre dn deras egna hyror. Det forhillandet att det finns en mojlig-
het for en foérstahandshyresgist att hyra ut sin ligenhet 1 andra hand
med en hogre hyra dn sin egen hyra, leder till att minga hyresgister
som inte har nigot behov av sin ligenhet, i stillet f6r att siga upp
hyresavtalet, hyr ut ligenheten 1 andra hand for att géra en ekono-
misk vinst. Det leder till att dtskilliga ligenheter inte blir tillgingliga
for uthyrning via exempelvis bostadstérmedlingar eller bostadskoer
som samhillet svarar for. Det leder ocksa till att manga tvingas bo
ibostider med tidsbegrinsade och otrygga andrahandskontrakt
i stillet for att hyra ligenheter med forstahandskontrakt. Utredning-
en anser att det dr angeliget att ritten att hyra ut en ligenhet 1 andra
hand inte missbrukas.

Forslagen

Det har framhdllits att en orsak till att hyrorna vid uthyrning 1 andra
hand ir hégre in foérstahandshyrorna ir svirigheterna for parterna
att bestimma andrahandshyran. Utredningen forslar dirfor ate det
inférs en bestimmelse som innebir att forstabandshyran ska utgora
tak for andrahandshyran. Detta ska gilla oavsett om férstahands-
hyran ir hogre eller ligre in den s.k. bruksvirdehyran f6r ligenheten.

Utredningen féresldr vidare att om en del av en ligenhet uppléts
for inneboende, far hyran inte vara hdgre in en i férhillande till upp-
litelsen proportionerlig andel av férstahandshyran.

Inte sillan upplits ligenheter 1 andra hand méblerade och med
olika slag av nyttigheter som inte ingdr i férstahandsuppltelsen. Ut-
redningen foresldr att tilligg for att ligenheten upplits moblerad far
goras med hogst en tiondel av den &vriga hyran. Vidare far tilligg
goras for nyttigheter som ingdr i andrahandsupplitelsen sisom el
och internet med den faktiska kostnaden fér nyttigheten.

12
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For att uttag av oskiliga andrahandshyror ska begrinsas foreslar
utredningen ett flertal dtgirder. En sidan ir att i samband med en
ansokan om tillstind till en andrabandsupplitelse, ska forstahands-
hyresgisten intyga att hyran f6r andrahandsupplitelsen inte éver-
stiger forstahandshyran. Vidare foreslds att hyresritten ir forverkad
om hyresgisten har upplatit ligenheten eller del av den med en hyra
som dr hogre in foérstahandshyran och hyresgisten inte kan visa
giltig ursikt. Mojligheten att besluta om att hyresgisten ska betala
tillbaka oskdilig hyra som hyresgisten tagit emot foreslds utokas. I dag
kan hyresnimnden besluta att en férstahandshyresgist som har tagit
emot en hyra som inte ir skilig ska betala tillbaka vad han eller hon
har tagit emot utdver skiligt belopp. Ett beslut om &terbetalning fir
dock inte avse lingre tid tillbaka dn ett ir fr&n dagen for ansokan.
Utredningen foreslar att denna tid forlings till tvd ar.

Slutligen féreslér utredningen att det kriminaliseras att olovligt —
dvs. utan hyresvirdens samtycke eller hyresnimndens tillstdnd — hyra
ut en ligenhet i andra hand med en hyra som 6verstiger hyresgistens
egen hyra. Straffet ska vara boter eller fingelse 1 hogst tvd dr. Om
brottet ir ringa, ska inte démas till straff. Ett brott bor anses som
ringa och vara straffritt om andrahandshyran 6verstiger férstahands-
hyran i mindre mén eller om andrahandsupplitelsen pdgitt en kort-
are tid. Samma sak bér gilla om férstahandshyresgisten hade sidana
beaktansvirda skil fér upplitelsen som innebar att han eller hon
hade kunnat {3 tillstdnd tll upplitelsen av hyresnimnden om till-
stand sokts.

Atgarder mot otilldten andrahandsuthyrning

Bakgrund

For att en hyresgist ska 3 upplita en bostadsligenhet i andra hand
méste hyresvirden limna samtycke till uppltelsen eller hyresnimn-
den limna tillstind till den. Det har framkommit att det férekom-
mer 1 inte obetydlig omfattning att hyresgister hyr ut sina ligen-
heter i andra hand utan samtycke av hyresvirden eller tillstdnd av
hyresnimnden. Minga ginger synes ekonomiska motiv ligga bakom
de otilldtna upplitelserna; hyresgisten hyr ut sin ligenhet i andra
hand f6r att gora en ekonomisk vinst pd uthyrningen. Den otillitna
andrahandsuthyrningen ir negativ for samhillet och f6r enskilda och
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leder bla. till att hyresligenheter inte frigors for att hyras ut till per-
soner som har registrerat sig i bostadskéer som samhillet byggt upp.
Den leder ocksa till att minga tvingas leva med otrygga boendevill-
kor med kortvariga andrahands- och tredjehandsavtal och samtidigt
betala en oskilig hyra. Utredningen anser dirfor att reaktionen pd
otilliten andrahandsupplitelse bor skirpas.

Forslagen

I dag giller att en hyresritt ir forverkad om hyresgisten utan néd-
vindigt samtycke av hyresvirden eller tillstind av hyresnimnden
upplater ligenheten i andra hand och inte efter tillsigelse utan drojs-
mal antingen vidtar rittelse eller anséker om tillstdnd och fir an-
sokan beviljad. En hyresgist kan alltsd i samband med en otilldten
andrahandsuppldtelse undg3 att 3 sin hyresritt férverkad genom att
vidta rittelse. Utredningen foreslir att mojligheten att undgd for-
verkande genom att vidta rittelse avskaffas. Utgingspunkten ska vara
att om hyresgisten otilldtet upplater ligenheten i andra hand ir hyres-
ritten forverkad. Frin denna regel ska gilla undantag om hyresgist-
en kan visa giltig ursikt.

Som har redovisats ovan foresldr utredningen vidare att det krimi-
naliseras att utan samtycke av hyresvirden eller tillstdnd av hyres-
nimnden uppldta en ligenhet i andra hand med en hyra som over-
stiger hyresgistens egen hyra.

Utredningen foresldr slutligen att grinsen mellan tillstindspliktig
andrahandsupplitelse och upplitelse f6r inneboende, som inte kriver
tillstdnd, tydliggérs. Det forekommer nimligen 1 tvister angdende
otilliten andrahandsuthyrning att hyresgister som inte bor 1 sin ligen-
het — och som alltsd saknar behov av ligenheten — hivdar att de en-
bart upplatit ligenheten f6r inneboende. Utredningen foreslar att
en forutsittning for att det ska foreligga en upplitelse for innebo-
ende som inte kriver tillstind ir att hyresgisten sjilv bor 1 ligen-
heten. Om hyresgisten inte anvinder sin ligenhet som bostad, ska
en vidareupplitelse av en del av ligenheten kriva samtycke av hyres-
virden eller tillstdnd av hyresnimnden.

I utredningens uppdrag har slutligen ingdtt att dverviga vissa
frdgor om inneboende. De férslag som utredningen limnat om hyres-
sittning vid vidareupplitelse av en ligenhet och om férverkande vid
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SOU 2017:86 Sammanfattning

uttag av en oskilig andrahandshyra, giller ocksd vid upplitelse av
en del av en ligenhet f6r inneboende. Utredningen gér bedémningen
att omfattningen av méjligheten att ha inneboende inte bér dndras.
En hyresgist ska alltsd {3 inrymma utomstiende personer i ligen-
heten men inte om det uppstdr men f6r hyresvirden.

Konsekvenser

Utredningen beddmer att forslagen medfér bla. f6ljande konsek-
venser.

— Den illegala handeln med hyresritter begrinsas.
— Nivén pd andrahandshyrorna sinks.
— Den otilldtna andrahandsuthyrningen begrinsas.

— Omfattningen av andrahandsuthyrningen begrinsas och i mot-
svarande man 6kar omsittningen av férstahandskontrakt.

Ikrafttradande

Utredningen foresldr att de nya bestimmelserna trider i kraft den
1 januari 2019.
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1 Forfattningsforslag

1.1 Forslag till

lag om andring i jordabalken

Hirigenom foreskrivs 1 friga om jordabalken
dels att nuvarande 12 kap. 65 a § ska betecknas 12 kap. 65 b §,
dels att 12 kap. 35, 39, 40, 42, 43, 55, 55 €, 65, 65 a, 65 b och 70 §§

ska ha f6ljande lydelse,

dels att det ska inforas en ny paragraf, 12 kap. 65 c §.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
12 kap.
35§
Hyresgisten fir  overldta Hyresgisten fir  overldta

hyresritten till sin bostadsligen-
het for att genom byte fi en
annan bostad, om hyresnimnden
limnar tillstdnd till 6verltelsen.
Tillstdnd ska limnas, om hyresg-
isten har beaktansvirda skil for
bytet och detta kan dga rum utan
pataglig oligenhet for hyresvir-
den samt inte heller andra sir-
skilda skdl talar emot bytet. Till-
standet kan férenas med villkor.

hyresritten till sin bostadsligen-
het for att genom byte 3 hyres-
rétten till en annan bostadsligen-
het, om hyresnimnden limnar
tillstdnd till 6verltelsen. Tillstdnd
ska limnas, om hyresgisten har
beaktansvirda skil for bytet och
detta kan dga rum utan pitaglig
oligenhet fér hyresvirden. Om
hyresgisten eller den som hyres-
ritten éverldts till har varit bo-
satta 1 sina ligenbeter under
kortare tid dn ett dr vid tidpunk-
ten for ansokan om tillstind, ska

! Senaste lydelse 2009:180.
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Forfattningsforslag

Forsta stycket giller inte, om

1. ligenheten hyrs 1 andra hand,

SOU 2017:86

hyresgisten ha synnerliga skdl for
bytet for att tillstand ska limnas.

Om det finns anledning att
anta att det begdrts sdrskild ersitt-
ning for bytet, ska tillstind inte
limnas.

Ett tillstind kan férenas med
villkor.

2. ligenheten utgor en del av upplatarens bostad,

3. ligenheten ir belidgen i ett enfamiljshus som inte ir avsett att
hyras ut varaktigt, inom en dgarligenhetsfastighet som inte ir avsedd
att hyras ut varaktigt eller i ett tvdfamiljshus,

4. ligenheten har upplitits av nigon som innehade den med bo-
stadsritt och ligenheten alltjimt innehas med sddan ritt, eller

5. hyresavtalet avser ett moblerat rum eller en ligenhet f6r fritids-
indamal och hyresforhillandet inte har varat lingre dn nio ménader

i foljd.

Medverkar en kommun till att hyresgisten fir en annan bostad
genom att férmedla denna, f8r kommunen ansoka hos hyresnimn-
den om tillstdnd som avses i forsta stycket.

39§

Hyresgisten fir inte utan
hyresvirdens samtycke hyra ut
eller pd annat sitt upplita ligen-
heten 1 andra hand till annan fér
sjilvstindigt brukande utom 1 fall
som avses 1 andra stycket eller i
40,

Hyresgisten fir inte utan
hyresvirdens samtycke hyra ut
eller pd annat sitt upplita ligen-
heten 1 andra hand till annan fér
sjilvstindigt brukande utom 1 fall
som avses 1 tredje stycket eller i
40,

Om en hyresgist inte anvin-
der en bostadsligenhbet som bostad,
ska en upplitelse av en del av
ligenheten anses vara for sjilv-
stindigt brukande.

2 SFS 2008:1074.
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Forfattningsforslag

Har en bostadsligenhet upplétits till en kommun, f&r kommunen
upplita ligenheten i andra hand till annan for sjilvstindigt brukan-
de. Hyresvirden ska genast underrittas om upplételsen.

40§
En hyresgist fir hyra ut eller pd annat sitt uppldta ligenheten i
andra hand till annan for sjilvstindigt brukande, om hyresnimnden

limnar tillstind till det.

Tillstdnd ska limnas, om

1. hyresgisten pi grund av
alder, sjukdom, tllfilligt arbete
eller studier pd annan ort, lingre
utlandsvistelse, sirskilda familje-
forhdllanden eller dirmed jimfor-
bara forhillanden har beaktans-
virda skil f6r upplatelsen, och

2. hyresvirden inte har befo-
gad anledning att vigra samtycke.

Tillstind ska limnas, om

1. hyresgisten pd8 grund av
3lder, sjukdom, ullfilligt arbete
eller studier pd annan ort, lingre
utlandsvistelse, sirskilda familje-
forhdllanden eller dirmed jimfor-
bara forhillanden har beaktans-
virda skil for uppldtelsen,

2. hyresvirden inte har befo-
gad anledning att vigra samtycke,
och

3. hyresgisten intygat att hyran
for upplatelsen inte Gverstiger skilig

hyra enligt 55 § fiirde stycket.

Tillstdnd enligt forsta stycket ska begrinsas till viss tid och kan

forenas med villkor.

42 §
Hyresritten dr forverkad och hyresvirden berittigad att siga

upp avtalet att upphora i fortid,

1. om hyresgisten, nir det giller en bostadsligenhet, drojer med
att betala hyran mer in en vecka efter forfallodagen och annat inte
foljer av 55 d § femte—sjunde styckena,

2. om hyresgisten, nir det giller en lokal, dréjer med att betala
hyran mer in tv3 vardagar efter forfallodagen,

3.om hyresgisten utan be-
hovligt samtycke eller tillstind
overldter hyresritten eller annars

3. om hyresgisten utan ndd-
vindigt samtycke eller tillstind
overldter hyresritten eller annars

3 Senaste lydelse 2008:1074.
* Senaste lydelse 2014:335.
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sitter ndgon annan 1 sitt stille
eller uppliter ligenheten i andra
hand och inte efter tillsigelse utan
dréjsmadl antingen vidtar rittelse
eller ansoker om tillstind och fdr
ansékan beviljad,

4.om ligenheten anvinds 1
strid med 23 eller 41 § och hyres-
gisten inte efter tillsigelse vidtar
rittelse utan dréjsmal,

5. om hyresgisten eller nigon
annan, till vilken hyresritten
overldtits eller ligenheten upp-
18tits, genom vardsloshet dr val-
lande till att ohyra férekommer
i ligenheten eller genom att inte
underritta hyresvirden om detta
bidrar ull att ohyran sprids 1
fastigheten,

6.om ligenheten pd annat
sitt vanvdrdas eller hyresgisten
eller nigon annan, tll vilken
hyresritten overldtits eller ligen-
heten upplatits, dsidositter ndgot
av det som ska iakttas enligt 25 §
vid anvindning av ligenheten

20
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sitter ndgon annan 1 sitt stille
eller uppliter ligenheten 1 andra
hand och inte kan visa giltig ur-
sdkt,

4. om  hyresgisten, ndr det
giller en bostadsligenbet, har lim-
nat eller tagit emot sirskild ersdtt-
ning ndr hyresritten till ligen-
heten dverldtits till  hyresgisten
eller har begért sirskild ersittning
for byresriitten,

5. om hyresgisten, nér det giller
en bostadsligenbet, har uppldtit
ligenheten eller del av den till en
hyra som dr hogre dn skdilig hyra
enligt 55 § frirde stycket och inte
kan visa giltig ursikt,

6. om ligenheten anvinds 1
strid med 23 eller 41 § och hyres-
gisten inte efter tillsigelse vidtar
rittelse utan droéjsmal,

7. om hyresgisten eller ndgon
annan, till vilken hyresritten
overldtits eller ligenheten upp-
18tits, genom vardsloshet dr val-
lande till att ohyra férekommer
i ligenheten eller genom att inte
underritta hyresvirden om detta
bidrar ull att ohyran sprids 1
fastigheten,

8. om ligenheten pid annat
sitt vanvdrdas eller hyresgisten
eller nigon annan, till vilken
hyresritten overldtits eller ligen-
heten uppl3tits, dsidositter ndgot
av det som ska iakttas enligt 25 §
vid anvindning av ligenheten
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eller inte hiller den tillsyn som
krivs enligt nimnda paragraf och
rittelse inte utan dréjsmal sker
efter tillsigelse,

7. om 1 strid med 26 § tilltride
till ligenheten vigras och hyres-
gisten inte kan visa giltig ursiket,

8. om hyresgisten &sidositter
en avtalsenlig skyldighet som gir
utdver hyresgistens skyldigheter
enligt detta kapitel och det miste
anses vara av synnerlig vikt for
hyresvirden att skyldigheten full-
gors, eller

9. om ligenheten helt eller till
visentlig del anvinds fér sidan
niringsverksamhet eller liknande
verksamhet som ir brottslig eller
dir brottsligt forfarande ingdr till
en inte ovisentlig del eller an-
vinds for tllfilliga sexuella for-
bindelser mot ersittning.

Forfattningsforslag

eller inte hiller den tillsyn som
krivs enligt nimnda paragraf och
rittelse inte utan drojsmaél sker
efter tillsigelse,

9. om i strid med 26 § tilltride
till ligenheten vigras och hyres-
gisten inte kan visa giltig ursike,

10. om hyresgisten 3sidositter
en avtalsenlig skyldighet som gir
utdver hyresgistens skyldigheter
enligt detta kapitel och det méste
anses vara av synnerlig vikt for
hyresvirden att skyldigheten full-
gors, eller

11. om ligenheten helt eller
till visentlig del anvinds for sddan
niringsverksamhet eller liknande
verksamhet som ir brottslig eller
dir brottsligt forfarande ingdr till
en inte ovisentlig del eller an-
vinds for ullfilliga sexuella for-
bindelser mot ersittning.

I fall d& hyran ska betalas 1 férskott for lingre tid in en manad
giller forsta stycket 2 endast om hyresgisten drojer med att betala
den pa kalendermdnaden belopande hyran mer in tv vardagar efter
ménadens borjan eller, i friga om hyran {6r f6rsta kalendermanaden
under hyresférhillandet, efter forfallodagen.

Uppsigning av ett hyresavtal
som giller bostadsligenhet enligt
forsta stycket 6 pd grund av stor-
ningar i boendet fir inte ske
forrin socialnimnden underrittas
enligt 25 § andra stycket.

Om det ir friga om sirskilt
allvarliga storningar i boendet
giller forsta stycket 6 dven om
ndgon tillsigelse om rittelse inte
har skett. Vid sidana stérningar
far uppsigning av ett hyresavtal

Uppsigning av ett hyresavtal
som giller bostadsligenhet enligt
forsta stycket 8 pd grund av stor-
ningar i boendet fir inte ske
férran socialnimnden underrittas
enligt 25 § andra stycket.

Om det ir friga om sirskilt
allvarliga storningar i boendet
giller forsta stycket 8 dven om
ndgon tillsigelse om rittelse inte
har skett. Vid sidana stérningar
fir uppsigning av ett hyresavtal

21



Forfattningsforslag

som giller bostadsligenhet ske
utan foregdende underrittelse till
socialnimnden. En kopia av upp-
signingen ska dock skickas till
socialnimnden. Det som nu har
foreskrivits om sirskilt allvarliga
storningar giller inte om det ir
ndgon till vilken ligenheten har
upplatits 1 andra hand med hyres-
virdens samtycke eller hyres-
nimndens tillstind som &sido-
sitter ndgot av det som ska 1akt-
tas enligt 25 § vid anvindning av
ligenheten eller inte hiller den
tillsyn som krivs enligt nimnda
paragraf.

SOU 2017:86

som giller bostadsligenhet ske
utan foregdende underrittelse till
socialnimnden. En kopia av upp-
signingen ska dock skickas till
socialnimnden. Det som nu har
foreskrivits om sirskilt allvarliga
storningar giller inte om det ir
ndgon till vilken ligenheten har
upplatits 1 andra hand med hyres-
virdens samtycke eller hyres-
nimndens tillstdind som &sido-
sitter ndgot av det som ska iakt-
tas enligt 25 § vid anvindning av
ligenheten eller inte hiller den
tillsyn som krivs enligt nimnda
paragraf.

Hyresritten ir inte férverkad, om det som ligger hyresgisten till
last dr av ringa betydelse. Vid bedémningen ska det sirskilt beaktas
om det som ligger hyresgisten till last har sin grund i att en nir-
stdende eller tidigare nirstdende har utsatt hyresgisten eller ndgon i

hyresgistens hushill {6r brott.

Sigs avtalet upp pd grund av forverkande, har hyresvirden ritt

till skadestind.

43§

Ar hyresritten forverkad pi
grund av férhillande som avses 1
42 § forsta stycket 1-4, 6 eller 7
men sker rittelse innan hyres-
virden har sagt upp avtalet, kan
hyresgisten inte skiljas frin
ligenheten pd den grunden. Detta
giller dock inte om hyresritten
ir forverkad pd grund av sirskilt
allvarliga stérningar 1 boendet.
Hyresgisten fir inte heller skiljas
frin ligenheten om hyresvirden

Ar hyresritten forverkad pi
grund av forhdllande som avses 1
42 § forsta stycket 1-2, 6, 8 eller
9 men sker rittelse innan hyres-
virden har sagt upp avtalet, kan
hyresgisten inte skiljas frin
ligenheten pd den grunden. Detta
giller dock inte om hyresritten
ir forverkad pd grund av sirskilt
allvarliga stérningar i1 boendet.
Hyresgisten far inte heller skiljas
frin ligenheten om hyresvirden

> Senaste lydelsen 1993:400
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inte har sagt upp avtalet inom
tvd minader frdn det han fick
kinnedom om férhillande som
avses 142 § forsta stycket 5 eller
8 eller hyresvirden inte inom tvd
madnader fran det han erhill vet-
skap om forbdllande som avses i
ndmnda stycke under 3 sagt till
hyresgisten att vidta rittelse.

En hyresgist kan skiljas frin
ligenheten pd grund av forhil-
lande som avses 1 42§ forsta
stycket 9 endast om hyresvir-
den har sagt upp avtalet inom
tvd ménader frin det att han fick
kinnedom om forhillandet. Om
den brottsliga verksamheten har
angetts till dtal eller forunder-
sokning har inletts inom samma
tid, har hyresvirden dock kvar
sin ritt att siga upp avtalet intill
dess att tvd mdinader har gitt
frin det att domen 1 brottmadlet

Forfattningsforslag

inte har sagt upp avtalet inom
tvd minader frin det han eller
hon fick kinnedom om férhil-
lande som avses 1 42§ forsta
stycket 7 eller 10.

Ar hyresritten forverkad pd
grund av forbdllanden som avses
i 42 § forsta stycket 3 eller 5 och
upphor det forverkandegrundande
forbdllandet, kan hyresgisten skiljas
fran ligenheten endast om hyres-
virden sagt upp avtalet inom sex
mdnader fran det att forhallandet
upphérde.

En hyresgist kan inte skiljas
fran ligenbeten pd grund av for-
héllanden som avses i 42 § forsta
stycket 4 om det har gdtt mer in
fem dr sedan den sirskilda ersitt-
ningen ldmnades, togs emot eller
begirdes.

En hyresgist kan skiljas frin
ligenheten pd grund av forhil-
lande som avses 1 42§ forsta
stycket 77 endast om hyresvir-
den har sagt upp avtalet inom
tvd minader frdn det att han eller
hon fick kinnedom om férhillan-
det. Om den brottsliga verksam-
heten har angetts till 3tal eller
férundersdkning har inletts inom
samma tid, har hyresvirden dock
kvar sin ritt att siga upp avtalet
intill dess att tvd manader har gdtt
frin det att domen 1 brottmailet
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vann laga kraft eller det rittsliga vann laga kraft eller det rittsliga
forfarandet avslutades pd annat forfarandet avslutades pd annat
satt. satt.

55 §°

Om hyresvirden och hyresgisten tvistar om hyrans storlek, ska
hyran faststillas till skiligt belopp. Hyran ir hirvid inte att anse
som skilig, om den ir pdtagligt hégre dn hyran for ligenheter som
med hinsyn till bruksvirdet ir likvirdiga.

Vid prévning enligt forsta stycket ska frimst beaktas sddan hyra
for ligenheter som har bestimts i forhandlingséverenskommelser
enligt hyresférhandlingslagen (1978:304). Om en jimforelse inte kan
ske med ligenheter pd orten, fir i stillet beaktas hyran for ligenheter
pd en annan ort med jimférbart hyreslige och 1 ovrigt likartade
forhllanden pd hyresmarknaden.

Vid en prévning enligt forsta stycket fir den hyra for en ligen-
het som ska anses som skilig enligt 55 ¢ § inte beaktas.

Vid en provning av hyran en-
ligt forsta stycket som giller vid en
uppldtelse av en ligenbet i andra
hand, ska en hyra som overstiger
den hyra som hyresvirden betalar
inte anses som skdilig. Avser upp-
latelsen en del av en ligenbet, ska
en hyra inte anses som skdilig om
den dverstiger en i forhdllande till
omfattningen av uppldtelsen pro-
portionerlig andel av hyresvird-
ens hyra. Om uppldtelsen omfattar
nyttigheter som inte ingdr i hyran
som hyresvirden betalar, far ett
tilligg for dessa goras som mot-
svarar den faktiska kostnaden for
dem. Om ligenheten upplits miob-
lerad, far tilligget for moblemanget
inte dverstiga en tiondel av den
dvriga hyran.

¢ SFS 2010:811.
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Vid en prévning enligt forsta stycket ska dven 55 a—55 c §§ 1akttas.

Om den hyra som ir att anse som skilig vid en provning enligt
forsta stycket dr visentligt hdgre dn den tidigare hyran i hyresfor-
hillandet, ska hyresnimnden, om hyresgisten begir det och inte
sirskilda skil talar emot det, bestimma att hyra ska betalas med
ligre belopp under en skilig tid. Detta giller inte om hyran bestims
enligt 55 ¢ §.

Om en férhandlingsklausul i
ett hyresavtal har slopats och det
ingdr forhandlingsersittning 1
hyran enligt 20 § hyresférhand-
lingslagen, har hyresgisten trots
forsta, andra och fiirde styckena
ritt att f8 hyran sinkt med ett
belopp som motsvarar ersitt-
ningen.

Om en férhandlingsklausul i
ett hyresavtal har slopats och det
ingdr forhandlingsersittning 1
hyran enligt 20 § hyresférhand-
lingslagen, har hyresgisten trots
forsta, andra och femte styckena
ritt att 3 hyran sinkt med ett
belopp som motsvarar ersitt-
ningen.

Om tvisten giller ndgot annat villkor dn hyran, ska villkor som

hyresvirden eller hyresgisten har stillt upp gilla 1 den mén det ir
skiligt med hinsyn till hyresavtalets innehll, omstindigheterna vid
avtalets tillkomst, senare intriffade forhillanden och omstindig-
heterna i dvrigt. Hyrestiden ska vara obestimd, om inte bestimd

hyrestid av sirskild anledning idr limpligare.

Om hyresvirden och hyres-
gisten kommer 6verens om vill-
koren for fortsatt uthyrning i en
tvist enligt forsta eller sjunde
stycket, giller de éverenskomna
villkoren, oavsett vad som fore-
skrivs 1 nimnda stycken, 1 den
mdn inte annat foljer av bestim-
melserna i 6vrigt i denna balk.

Om hyresvirden och hyres-
gisten kommer 6verens om vill-
koren for fortsatt uthyrning i en
tvist enligt forsta eller drronde
stycket, giller de éverenskomna
villkoren, oavsett vad som fore-
skrivs 1 nimnda stycken, 1 den
mdn inte annat foljer av bestim-
melserna i 6vrigt i denna balk.

55¢§
Denna paragraf giller vid upplatelse av moblerat eller oméblerat
rum och vid upplatelse i andra hand av annan bostadsligenhet. Para-
grafen giller dock inte upplételser for fritidsindamal.

7 Senaste lydelse 2010:811.
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Om hyresvirden har tagit
emot en hyra som inte ir skilig
enligt 55 § forsta—tredje styckena
och 55 ¢ §, ska hyresnimnden pd
ansdkan av hyresgisten besluta
att hyresvirden ska betala till-
baka vad han eller hon har tagit
emot utdver skiligt belopp till-
sammans med rinta. Vid bedém-
ningen av om den mottagna
hyran ir skilig ska hyresnimnden
dven beakta sddan nedsittning
av hyresvirdens egen hyra som
har skett med tillimpning av 55 §
femte stycket. Rintan beriknas
enligt 5 § rintelagen (1975:635)
frdn dagen di hyresvirden tog
emot beloppet till dess att 3ter-
betalningsskyldigheten blivit slut-
ligt bestimd genom beslut som
vunnit laga kraft och enligt 6 §
rintelagen for tiden direfter. Ett
beslut om &terbetalning av hyra
fir inte avse lingre tid tillbaka
in et &r fore dagen for ansokan.

I ett drende om 4terbetalning
enligt andra stycket ska hyres-
nimnden, om hyresgisten begir
det, ocksd faststilla hyran for den
fortsatta uthyrningen frdn och
med dagen for ansokan. Vid
denna prévning tillimpas 55§
forsta—tredje styckena och 55 c §.
Vid prévningen ska hyresnimn-
den iven beakta sidan nedsitt-
ning av hyresvirdens egen hyra
som har skett med tllimpning
av 55 § femte stycket. Beslut om
indring av hyresvillkoren anses
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Om hyresvirden har tagit
emot en hyra som inte ir skilig
enligt 55 § forstajirde styckena
och 55 ¢ §, ska hyresnimnden pa
ansOkan av hyresgisten besluta
att hyresvirden ska betala till-
baka vad han eller hon har tagit
emot utdver skiligt belopp till-
sammans med rinta. Vid bedém-
ningen av om den mottagna
hyran ir skilig ska hyresnimnden
dven beakta sidan nedsittning
av hyresvirdens egen hyra som
har skett med tillimpning av 55 §
sjdtte stycket. Rintan beriknas
enligt 5 § rintelagen (1975:635)
frdn dagen di hyresvirden tog
emot beloppet till dess att 3ter-
betalningsskyldigheten blivit slut-
ligt bestimd genom beslut som
vunnit laga kraft och enligt 6 §
rintelagen for tiden direfter. Ett
beslut om &terbetalning av hyra
far inte avse lingre tid tillbaka
in rvd ir fore dagen for ansokan.

I ett drende om &terbetalning
enligt andra stycket ska hyres-
nimnden, om hyresgisten begir
det, ocksd faststilla hyran for
den fortsatta uthyrningen frdn
och med dagen f6r ansokan. Vid
denna prévning tillimpas 55§
férsta—fjdrde styckena och 55 c §.
Vid prévningen ska hyresnimn-
den dven beakta sidan nedsitt-
ning av hyresvirdens egen hyra
som har skett med tillimpning
av 55 § sitte stycket. Beslut om
indring av hyresvillkoren anses
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som avtal om villkor fér fortsatt
uthyrning. Nir det finns skil till
det, fr hyresnimnden bestimma
att beslutet ska gilla omedelbart.
Om hyran héjs eller sinks retro-
aktivt, tillimpas 55d§ femte—
dttonde styckena.

For att hyresnimnden ska
kunna préva en ansokan enligt
andra stycket ska ansokan ha
kommit in till hyresnimnden
inom tre mdnader frin det att
hyresgisten limnade ligenheten.

Forfattningsforslag

som avtal om villkor fér fortsatt
uthyrning. Nir det finns skil till
det, f&r hyresnimnden bestimma
att beslutet ska gilla omedelbart.
Om hyran hojs eller sinks retro-
aktivt, tillimpas 55d§ femte-
dttonde styckena.

For att hyresnimnden ska
kunna préva en ansokan enligt
andra stycket ska ansokan ha
kommit in till hyresnimnden
inom ett dr frin det att hyres-
gisten limnade ligenheten.

65 §°

Uppstiller ndgon uppsatligen
villkor om sirskild ersittning for
uppldtelse av bostadsligenhet
eller for overlatelse av hyresritt-
en till sddan ligenhet, skall han
domas till boter eller fingelse i
hégst sex mdnader. I ringa fall
skall dock ej domas till straff.

Ar brottet grovt, déms till
fingelse 1 hogst rvd ar. Vid be-
domande av om brottet ir grovt
skall sirskilt beaktas om der ut-
gjort ett led 1 en verksamhet som
bedrivits yrkesmissigt eller 1
stérre omfattning eller om gir-
ningsmannen eljest 1 avsevird
man har missbrukat sin stillning
som dgare eller forvaltare av
fastighet.

Den som begir, triffar avtal
om eller tar emot sirskild ersitt-
ning fér upplitelse av en bostads-
ligenhet eller for overldtelse av
hyresritten till en sidan ligenhet,
doms till fingelse 1 hogst tvd dr.
Om brottet dr ringa, doms till biter
eller fingelse i higst sex mdanader.

Ar brottet grovt, déms till
fingelse 1 ligst sex mdnader och
hégst fyra r.

Vid beddmningen av om brott-
et dr grovt ska det sirskilt beaktas
om girningen har utgjort ett led
1 en verksamhet som bedrivits
yrkesmissigt eller 1 storre omfatt-
ning eller avsett betydande virde
eller om girningsmannen i avse-
vird min har missbrukat annan
persons behov av bostad, anvint
urkund eller annat vars brukande
dr straffbart enligt 14 eller 15 kap.

8 Senaste lydelse 1984:694.
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Villkor som avses i forsta
stycket ir ogiltiga. Den som har
stillt upp wvillkoret ir skyldig att
limna tillbaka vad han tagit emot.

SOU 2017:86

brottsbalken eller limnat osann
uppgift infor myndighet.

Villkor som avses i forsta
stycket ir ogiltiga. Den som har
tagit emot sdirskild ersittning ir
skyldig att limna tillbaka vad han
eller hon tagit emot.

65a§

Den som limnar séirskild er-
sdttning for att hyra en bostads-
ligenbet eller forvirva en hyres-
ritt till en sddan ligenbet, doms
tll boter eller fingelse i hogst tvd
dr. Om brottet med héinsyn till
garningsmannens bebov av bo-
stad och évriga omstindigheter dr
ringa, ska inte domas till straff.

Ar brottet grovt, doms till fing-
else 1 ligst sex mdnader och hégst
fyra dr.

Vid bediomningen av om brottet
dr grovt ska det sdrskilt beaktas
om gdrningen har avsett betydan-
de wvdirde eller om girningsman-
nen anvint wrkund eller annat
vars brukande dr straffbart enligt
14 eller 15 kap. brottsbalken eller
limnat osann uppgift infor myn-
dighet.

65b§’

Ingen fir ta emot, triffa avtal
om eller begira ersittning av
hyressokande for formedling av
bostadsligenhet for annat inda-
mal in fritidsindama3l. Sidan er-

Ingen fir begira, triffa avtal
om eller ta emot ersittning av
hyressokande for formedling av
bostadsligenhet for annat inda-
mal in fritidsindama3l. Sidan er-

? Senaste lydelse 2000:1384.
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sittning far dock utgd vid yrkes-
missig bostadsférmedling enligt
grunder som féreskrivs av reger-
ingen eller den myndighet som
regeringen bestimmer.

Forfattningsforslag

sittning fr dock utgd vid yrkes-
missig bostadsférmedling enligt
grunder som féreskrivs av reger-
ingen eller den myndighet som
regeringen bestimmer.

I friga om koavgift vid kommunal bostadsférmedling giller sir-
skilda bestimmelser 1 lagen (2000:1383) om kommunernas bostads-

férsérjningsansvar.

Den som uppsdtligen bryter
mot forsta stycket doms till boter
eller fingelse 1 hogst sex mdna-
der. Ar brottet grovt, doms till
fingelse 1 hogst rvd ar.

Den som har uppburit otilldt-

en ersittning ir skyldig att be-
tala tillbaka den.

Den som bryter mot férsta
stycket doms till fingelse 1 hogst
tvd dr. Om brottet dr ringa, doms
tll béter eller fingelse i hogst sex
mdnader.

Ar brottet grovt, déms till
fingelse 1 ligst sex mdnader och
hoégst fyra ar.

Vid bedémningen av om brottet
dr grovt ska det sdrskilt beaktas
om girningen har utgjort ett led i
en verksambet som bedrivits yrkes-
mdssigt eller 1 stérre omfattning
eller om girningsmannen i avse-
vird mdn har missbrukat annan
persons behov av bostad, anvint
urkund eller annat vars brukan-
des dr straffbart enligt 14 eller
15 kap. brottsbalken eller limnat
osann uppgift infor myndighet.

Den som har tagit emot otillt-
en ersittning ir skyldig att be-

tala tillbaka den.

65¢§

En hyresgist som uppldter en
bostadsligenbet 1 andra hand for
sjalvstindigt brukande utan sam-
tycke av hyresvirden eller tillstind
av hyresnimnden med en hyra
som overstiger skdilig hyra enligt
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55 § fidrde stycket, doms till biter
eller fingelse i hogst tvd dr. Om
brottet dr ringa, ska inte domas

tll straff.

70 §10
Beslut av hyresnimnden i frigor som avses 1 11 § forsta stycket
5, 16 § andra stycket, 18 a—f §§, 18 h §, 23 § andra stycket, 24 a, 34,
36, 37, 49, 52, 54, 55 e, 62 eller 64 § fir dverklagas inom tre veckor
frén den dag beslutet meddelades.

Beslut av hyresnimnden 1 fra-
gor som avses 1 1 § sjitte stycket,
35, 40, 45 a, 56 eller 59 § fir inte

Beslut av hyresnimnden i fra-
gor som avses 1 1 § sjitte stycket,
35, 40, 45 a, 56, eller 59 § fir inte

overklagas. Hyresndmnden far
dock tilldta att ett beslut som av-
ses 1 35 eller 40 § fdar overklagas,
om det dr av vikt for ledning av
réttstillimpningen att Gverklagan-
det prévas av hovritten.

overklagas.

1. Denna lag trider i kraft den 1 januari 2019.

2. De nya bestimmelserna giller dven for hyresavtal som har
ingdtts fore ikrafttridandet om inte annat foljer av 3-7.

3.12 kap. 35 och 40 §§ ska tillimpas i sina ildre lydelser om
ansokan om tillstdnd har kommit in till hyresnimnden fére ikraft-
tridandet.

4. 12 kap. 39 § ska tillimpas 1 sin ildre lydelse, om avtalet om
vidareupplételse har ingdtts fore ikrafttridandet.

5.0m avtal har ingdtts fore ikrafttridandet om upplitelse av
bostadsligenhet i andra hand utan samtycke av hyresvirden eller
tillstdnd av hyresnimnden eller med en hyra som inte ir skilig
enligt 12 kap. 55 § fjirde stycket, ska 12 kap. 42 och 43 §§ tillimpas
i sina ildre lydelser.

6. Om en hyresgist har limnat, tagit emot eller begirt sirskild
ersittning fore ikrafttridandet, ska 12 kap. 42 och 43 §§ tillimpas 1
sina ildre lydelser.

1% Senaste lydelse 2006:408.
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7.1 friga om hyresavtal som har ingdtts fore ikrafttridandet, ska
55 och 55 e §§ tillimpas 1 sina dldre lydelser.
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2

Uppdraget och dess
genomfbrande

2.1 Utredningens uppdrag

Regeringen beslutade den 2 februari 2017 att tillkalla en sirskild ut-
redare for att bedoma vilka dtgirder som bor vidtas for att motverka
att otilliten ersittning tas ut fér hyresligenheter. Utredningens direk-
tiv finns bifogat som bilaga 1.

I uppdraget till utredaren ingar att

dverviga forindringar av det straffrittsliga ingripandet mot olag-
lig handel eller férmedling av hyresritter, i syfte att 3stadkomma
en skirpt reaktion pd allvarliga fall av sidana brott,

ta stillning till hur reglerna om &verldtelse av en ligenhet bér dnd-
ras for att motverka att otilliten ersittning férekommer,

analysera under vilka forutsittningar en hyresgist som betalat
for hyresritten, eller annars varit inférstddd med att fastighets-
dgaren har vilseletts, bér kunna férlora sitt hyreskontrakt och
limna forslag pa en sddan reglering,

bedéma om en hyresgists begiran eller mottagande av oskilig
hyra vid vidareupplatelser bor £3 betydelse i fler sammanhang,

vid behov ta fram sirskilda forslag som hanterar situationer dir
otilliten ersittning tas ut nir en hyresgist har inneboende, och

ta stillning till om reglerna om &verldtelse av en hyresligenhet,
upplételse 1 andra hand eller upplitelse av del av bostad bér ind-
ras pd annat sitt.
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I uppdraget ingdr dven att utredaren i mén av tid fir limna férslag
som ror andra frigor in dem som regleras 1 hyreslagen, om de ir av
betydelse for frigan om otilldten ersittning for hyresritter.

2.2 Utredningens arbete

Utredningsarbetet piborjades i februari 2017 och har bedrivits pd
sedvanligt sitt med sammantriden med utredningens sakkunniga
och experter. Utredningen har haft fem sddana sammantriden.

I direktiven anges att utredaren ska inhimta synpunkter frin de
myndigheter och organisationer som ir berérda. Utredningen har
skickat en enkit om illegal handel med hyresligenheter (se bilaga 2)
till cirka 170 privata fastighetsigare 1 Stockholm, Géteborg och
Malmé samt till 9 kommunala bostadsbolag i samma stider. Utred-
ningen har vidare skickat en enkit (se bilaga 3) om de olika frigor
som ingdr i utredningens uppdrag till organisationerna pi hyres-
marknaden, hyresnimnder, Svea hovritt och Boverket. Utredningen
har ocks3 Iatit Polismyndigheten, Aklagarmyndigheten, Ekobrotts-
myndigheten och Brottsforebyggande ridet (Br) svara pd en enkiit.

Utredningen har inhimtat statistik ver vissa drenden frin Brj,
Domstolsverket, Polismyndigheten och Aklagarmyndigheten.

Utredningen har uppdragit dt féretaget Valueguard att inhimta
statistik éver hyrorna pd andrahandshyresmarknaden. Utredningen
har l3tit Boverket sammanstilla den statistik som Valueguard inhim-
tat med statistik frin Statistiska centralbyrdn och med Boverkets
tidigare statistik.

Utredaren och sekreteraren har haft ett méte med en referens-
grupp som SABO svarar f6r som hanterar frigor om oriktiga hyres-
forhillanden. P4 inbjudan av Sédertilje kommun har utredningen
varit pd ett besok 1 Sodertilje kommun for att £ information om
situationen dir. Utredaren och sekreteraren har vidare nirvarat vid
ett seminarium om otilliten andrahandsuthyrning som anordnats av
SABO. Utredaren och sekreteraren har haft ett méte med bytes-
formedlingsforetaget Ligenhetsbyte.se och ett mote med Forsik-
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ringskassan. Utredaren har dven triffat ett flertal privata fastighets-
dgare vid ett mote hos Fastighetsigarna och haft ett méte med Hyres-
gistféreningen.

Samrid har skett med Hyresgistutredningen (Ju 2015:09).
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3 Atgarder mot handel
med hyreskontrakt

3.1 Inledning

I utredningens uppdrag ingdr att éverviga forindringar av det straff-
rittsliga ingripandet mot olaglig handel eller f6rmedling av hyres-
ritter och att ta stillning till om reglerna om 6verl3telse av en ligen-
het bor dndras for att motverka att otilldten ersittning forekommer.
I uppdraget ingdr dven att analysera under vilka férutsittningar en
hyresgist som betalat for hyresritten, eller annars varit inférstddd
med att fastighetsigaren har vilseletts, bér kunna férlora sitt hyres-
kontrakt och limna férslag pd en sidan reglering.

Kapitlet inleds med en redogérelse fér de bestimmelser 1 12 kapit-
let jordabalken som ir centrala f6r férekomsten av otilldten ersitt-
ning f6r hyreskontrakt och féljderna av sidan ersittning, diribland
reglerna om 6verldtelse av en hyresritt och straff for otilliten ersitt-
ning. Direfter redogors for resultatet av den kartliggning som ut-
redningen har gjort om férekomsten av otilliten ersittning for hyres-
kontrakt och de synpunkter som limnats p& nuvarande bestimmelser.
I slutet av kapitlet redovisas utredningens forslag till dtgirder for
att motverka handeln med hyreskontrakt.

3.2 Nuvarande bestammelser och rattstillampning
3.2.1  Hyresrattens kdnnetecken

De allminna reglerna om hyra finns i 12 kap. jordabalken, som i fort-
sittningen benimns hyreslagen.

Reglerna 1 hyreslagen om hyra av bostadsligenhet har delvis karak-
tiren av en social skyddslagstiftning och innehiller skyddande be-
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stimmelser for hyresgister. Anledningen till detta ir att bostads-
hyresgister 1 allminhet har ett skyddsbehov av social karaktir.

Hyreslagen innehdller bestimmelser om bland annat hyresgistens
besittningsskydd, férutsittningarna fér en hyresgist att hyra ut sin
ligenhet 1 andra hand eller att 6verlita hyresritten och hyressitt-
ningen.

Enligt hyreslagen kan hyrestiden vara pd obestimd tid eller, i
vissa fall, bestimd tid. Uppsigning krivs normalt fér att ett hyres-
forhillande ska upphora. Huvudregeln ir att om en hyresvird siger
upp ett hyresavtal, har hyresgisten ritt att i avtalet f6rlingt (det
s.k. besittningsskyddet).

En hyresgist har forverkat sin hyresritt om han eller hon drojt
med att betala hyran under viss tid, forstort ligenheten, anvint den
som annat in bostad eller pd ngot annat sitt allvarligt misskott sig
som hyresgist (se 42 § hyreslagen). Om hyresritten ir férverkad,
kan hyresvirden siga upp hyresavtalet till omedelbart upphorande.

En hyresgist méste ha hyresvirdens samtycke f6r att hyra ut sin
ligenhet 1 andra hand eller éverlita hyresritten till ligenheten till
nigon annan. Om hyresvirden inte limnar nigot samtycke, kan
hyresnimnden under vissa férutsittningar limna tillstdnd till en
upplételse 1 andra hand eller 6verldtelse av hyresritten.

Hyreslagens utgdngspunkt ir att en hyresvird och en hyresgist
fritt kan avtala om hyran fér en ligenhet. Om en part ir missno;d
med hyran och motparten inte gir med pa en dndring av hyresvill-
koren, kan parten vinda sig till hyresnimnden som kan préva om
hyran ir skilig (se 54 § hyreslagen). Prévningen sker enligt det s.k.
bruksvirdesystemet. Bruksvirdesystemet innebir att hyresnimnden
ska faststilla hyran till skiligt belopp. Den gillande hyran ir inte
att anse som skilig om den ir pitagligt hogre in hyran for ligen-
heter som med hinsyn till bruksvirdet ir likvirdiga (se 55 § forsta
stycket hyreslagen).

De flesta ligenheter omfattas av det kollektiva férhandlings-
systemet. Nir en ligenhet omfattas av en férhandlingsordning reg-
leras hyrorna vanligen i en férhandlingséverenskommelse, som ingds
av hyresvirden och en hyresgistorganisation. Om hyresvirden och
hyresgistorganisationen inte kommer &verens om hyresvillkoren, kan
hyresnimnden faststilla hyran enligt bruksvirdereglerna.
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3.2.2 Raitten att dverlata en hyresratt
Overlatelseforbudet

Bestimmelserna 1 32-38 §§ hyreslagen reglerar 6verlitelse av en
hyresritt. Vid en 6verltelse av en hyresritt, upphor den ursprung-
liga hyresgisten att vara part 1 hyresforhdllandet och ersitts av en
ny part.

Huvudregeln ir att hyresgisten inte far 6verldta hyresritten utan
hyresvirdens samtycke (se 32 § forsta stycket hyreslagen). Frin denna
regel finns vissa undantag (se 34-37 §§ hyreslagen).

I 33 § hyreslagen fastslds att férbudet mot 6verltelse av hyresritt
dven omfattar dverging genom bodelning, arv, testamente, bolags-
skifte eller liknande férvirv. Frin denna regel finns dock vissa undan-
tag, bl.a. om ligenheten varit en gemensam bostad f6r makar eller
sambor (se nedan).

Hyresritten dr forverkad om hyresgisten overldter hyresritten
utan samtycke eller tillstind och inte efter tillsigelse utan dréjsmal
antingen vidtar rittelse eller anséker om tillstdnd och fir ansokan
beviljad (se 42 § forsta stycket 3 hyreslagen). Om hyresritten ir f6r-
verkad, kan hyresvirden siga upp hyresavtalet till omedelbart upp-
hérande.

Undantagen frin 6verlitelseforbudet
Ovwerlitelse genom bodelning

I 33 § andra stycket hyreslagen finns bestimmelser om makes/makas
eller sambors ritt att 6verta en hyresritt och trida 1 hyresgistens
stille. Om hyresritten har tilldelats maken/makan genom bodelning
eller arvskifte, har denna ritt att trida 1 hyresgistens eller dédsboets
stille. Detsamma giller om hyresritten tillagts en sambo genom bo-
delning eller dvertagits av denna enligt 22 § sambolagen (22 § sambo-
lagen reglerar ritten till en gemensam bostad som inte utgér sambo-
egendom om samboforhdllandet upphér). Négon prévning av om
hyresvirden kan godta den nya hyresgisten ska inte goras.'

! Holmgqvist och Thomsson, s. 285.
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Owerlstelse till nirstidende och dodsbo

En hyresgist har ritt att 6verldta hyresritten till en nirstdende som
varaktigt sammanbor med hyresgisten. Om hyresvirden vigrar gi
med pd en overltelse, kan hyresgisten begira hyresnimndens till-
stdnd till den. Tillstdnd ska limnas om hyresvirden skiligen kan néja
sig med férindringen (se 34 § hyreslagen). Ndgon prévning av vilket
intresse hyresgisten har att limna ligenheten ska inte goras.”

I 34 § andra stycket hyreslagen regleras ritten till verldtelse om
hyresgisten avlider under hyrestiden och dédsboet vill dverldta hyres-
ritten till nirstdende dodsbodeligare eller annan till den avlidna hyres-
gisten nirstdende som varaktigt sammanbodde med honom eller
henne. Hyresnimnden ska limna tillstdnd till 6verldtelsen, om hyres-
virden skiligen kan noja sig med forindringen.

Bytesritten
Bakgrund till bestimmelsen

Bestimmelsen 1 35 § hyreslagen om byte inférdes 1 samband med
1968 &rs reform av hyresgistens besittningsskydd. * Ritten till byte
inférdes som ett utvidgat besittningsskydd vilket var viktigt for att
motverka en minskad rérlighet pd bostadsmarknader med bostads-
brist.* Bytesritten inférdes dock med vissa begrinsningar for hyres-
gisten. Kravet pa beaktansvirda skil togs in 1 bestimmelsen och dir-
till forutsittningen att bytet ska dga rum utan pataglig oligenhet for
hyresvirden. Dessutom fanns fram till 1993 ytterligare en begrins-
ning av bytesritten for hyresgister som fitt ligenheten genom byte
och innehaft den i mindre in tre ir. I sidana fall krivdes det syn-
nerliga skil for att hyresgisten skulle ha ritt att byta bostad mot
hyresvirdens vilja. I lagens forarbeten framfordes att syftet var att
motverka de oligenheter som alltfér tita byten orsakade hyresvirden.
Synnerliga skil kunde till exempel vara om hyresgisten till {6ljd av
dodstall 1 familjen eller pd grund av annan oférutsedd hindelse 6nska-
de f en mindre ligenhet eller flytta till annan ort.> Nir tredrsregeln

2 Holmgqvist och Thomsson, s. 289.
3 SFS 1968:346.

* Prop. 1968:91, Bihang A s. 192.

> Prop. 1968:91 Bihang A s. 221.
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togs bort anférdes som motiv att regeln kunde leda till otillfreds-
stillande resultat och att hyresvirdens intresse av att slippa oligen-
heter som mycket tita byten av hyresgister kunde medfora inte var
ett tillrickligt starkt skil for att generellt begrinsa bytesritten.®

I motiven till lagindringen 19937 framhélls att dven i fortsittning-
en ska det vid bedémningen av om hyresgisten har beaktansvirda
skil for ett byte beaktas om hyresgisten forvirvat hyresritten genom
ett byte och den tid som hyresgisten i si fall haft ligenheten. Det
giller sirskilt sddana fall dir hyresgisten inte har flyttat in 1 ligen-
heten som han eller hon vill limna eller bara bott dir en mycket kort
tid, t.ex. nigon manad, och att sddana omstindigheter borde tala till
hyresgistens nackdel vid bedémningen om beaktansvirda skil fore-
ligger for byte. Vidare betonades det i motiven att fér den hyresgist
som innehaft en tillbytt ligenhet en kortare tid krivs det starkare
skil dn annars for att det ska anses foreligga beaktansvirda skil for
bytet. Som en riktlinje angavs att den stringare bedémningen bér
gilla om hyresgisten innehaft ligenheten i mindre in ett &r. I sddant
fall framhslls att det normalt bér krivas att hyresgisten har behov
av att byta ligenheten till f6ljd av forindringar 1 sin familje- och
arbetssituation. I allminhet ansdgs dven att det bor krivas att hyres-
gisten har flyttat in i den ligenhet som hyresgisten vill limna.®

Ar 1984 kompletterades bestimmelsen i 35 § hyreslagen med att
tillstdnd inte ska limnas om andra sirskilda skil talar mot bytet.
Lagindringen gjordes f6r att rédande praxis skulle 3 st6d 1 lagtexten,
som innebar att byte vigrades nir det varit kint att otilldten ersitt-
ning avtalats. Byte vigrades sedan tidigare vid sidana situationer
under hinvisning till att hyresvirden fick anses ha skilig anledning
att motsitta sig bytet.

¢ Prop. 1992/93:115 5. 22 {.
7 Se prop. 1992/93:115.
8 Prop. 1992/93:115 s. 34.
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Nuvarande lydelse

I 35 § hyreslagen i dess nuvarande lydelse anges att hyresgisten far
overldta hyresritten till sin bostadsligenhet for att genom byte {3 en
annan bostad, om hyresnimnden limnar tillstdnd tll 6verlatelsen.
Hyresnimnden kan férena ett tillstdnd med villkor.

For att tillstind ska limnas ma3ste tre olika rekvisit vara upp-

fyllda.
— Hyresgisten miste ha beaktansvirda skil f6r bytet.
— Bytet ska kunna dga rum utan pdtaglig oligenhet for hyresvirden.

— Andra sirskilda skil fir inte tala emot bytet.

Begreppet genom byte fd en annan bostad har en vid innebord och
omfattar inte bara den situationen att hyresgisten dverldter hyres-
ritten till sin ligenhet till en annan person fér att f8 den andra per-
sonens bostad utan ocksd den situationen att hyresritten ingdr i ett
byte av bostider mellan fler dn tvd personer, s.k. kedjebyte. Bestim-
melsen omfattar byten mellan hyresritter och byten mellan en hyres-
ritt och en bostadsritt eller mellan en hyresritt och en fastighet
med en villa eller ett radhus (i fortsittningen benimnd sm3husfastig-
het). En forutsittning ir att dverldtelsen av hyresritten ir ett villkor
for att hyresgisten ska 3 den nya bostaden.’

Ett exempel pd nir en hyresgist anses ha beaktansvirda skdil ir
forindrade familjeforhdllanden, visentligt indrade ekonomiska férhal-
landen eller mojlighet for hyresgist att fi en visentligt forbittrad
bostadsstandard. Aven det forhillandet att hyresgisten fir stadig-
varande arbete pd annan ort eller ny arbetsplats inom en stérre ort,
kan utgora skil for byte.'"® Férhllandena pd en hyresmarknad vad
giller balansen mellan tillgdng och efterfrigan pd bostider kan ha
betydelse for provningen om det foreligger beaktansvirda skil. Om
det framstdr som mojligt for en hyresgist att f3 en bostad utan byte
kan hyresgisten inte anses ha ett beaktansvirt skil for sin begiran."

For att byte ska kunna komma till stdnd férutsitts att det kan
dga rum utan pdtaglig oligenbet for hyresvirden. Med det avses bl.a.

? Holmqvist och Thomsson, s. 305.
1°SOU 1966:14 s. 359.
'SOU 1966:14 5. 359.
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att den tilltinkta hyresgisten ska kunna tas fér god som hyresgist.
Hinsyn bor tas till férmdgan att fullgéra sina skyldigheter som
hyresgist vad avser hyresbetalningar, virdnadsplikt och skotsel av
ligenheten."

Utover kravet pd att hyresgisten har beaktansvirda skil och byte
kan dga rum utan pdtaglig oligenhet for hyresvirden krivs for till-
stdnd att inte andra sirskilda skdl talar emot bytet. Kravet pd att inte
andra sirskilda skil fir tala emot bytet syftar pd att ersittning inte
far limnas vid byte men bér dven kunna tillimpas 1 andra situationer.
Forarbetena till lagrummet antyder dock att andra sirskilda skil av-
ser enbart otilldten ersittning."”

Det framgr inte av forarbetena vem som har bevisbordan for att
otilliten ersittning har limnats eller vilket beviskrav som giller.
Frigan har behandlats i vissa avgéranden av hyresnimnderna som
gillt byte mellan hyresritt och bostadsritt eller mellan hyresritt och
smdhusfastighet. Det har d& ansetts ankomma pd hyresvirden att
visa att hyresgisten forvirvat en bostadsritt eller en smihusfastig-
het ull ett pris som klart understiger marknadsvirdet eller krivt ett
pris som klart understiger marknadsvirdet och att det stillts upp
villkor fér kopet att koparens hyresritt ska dverldtas pa siljaren. Om
hyresvirden gor det torde det vara upp till hyresgisten att visa att
nigon ersittning fér bytet inte betalats.™

35 § andra stycket hyreslagen innehéller vissa undantag frin ritten
att fi ullstdnd till ett byte. Bland annat kan hyresnimnden inte
limna tillstdnd till ett byte som avser en ligenhet som hyrs i andra
hand eller om ligenheten utgér del av upplatarens bostad.

Om en hyresgist dverlater hyresritten till sin bostadsligenhet utan
behovligt samtycke av hyresvirden eller tillstdnd av hyresnimnden,
forverkas hyresritten om inte hyresgisten rittar sig efter tillsigelse
eller fir ansokan om tillstdnd till 6verldtelsen beviljad av hyresnimn-
den (se 42 § forsta stycket 3 hyreslagen). Ett forverkande kan bara
ske mot den hyresgist som utan samtycke eller tillstdind 6verlatit
hyresritten.

Det finns ingen uttrycklig bestimmelse som innebir att en hyres-
ritt ir forverkad enligt 42 § hyreslagen om hyresgisten har betalat

2SOU 1966:14 s. 358.
" Prop. 1983/84:137 5. 128.
* Holmgqvist och Thomsson, s. 307 {.
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sirskild ersittning for ligenheten eller hyresritten till den 1 samband
med att ligenheten upplatits till hyresgisten eller hyresritten dver-
1atits till honom eller henne.

Om en hyresvird far reda pd att hyresgisten har betalat sirskild
ersittning for hyresritten, kan virden siga upp avtalet med uppsig-
ningstid och 8beropa att hyresgisten inte har ritt till forlingning av
avtalet enligt 46 § forsta stycket 2 eller 10 hyreslagen.

Rittstillimpningen av bytesregeln

Hyresnimndens beslut 1 drenden om ligenhetsbyte kan inte dver-
klagas. Det saknas dirfor éverrittspraxis pd omridet. For att {3 en
bild av rittsliget miste hyresnimndernas avgoranden studeras. Ut-
redningen har valt att utgd frén den praxis som redovisas i doktrinen,
sirskilt 1 Lagenbetsbyten och andrahandsuthyrning av Andersson och
Andersson”®.

Nedan redovisas rittstillimpningen betriffande dels byte mellan
hyresritt och bostadsritt eller smahusfastighet, dels rekvisitet andra
sirskilda skil som talar emot bytet vid byten mellan hyresritter.

Byte mellan hyresritt och bostadsritt eller mellan hyresritt
och smdahusfastighet

Som redogjorts f6r ovan omfattar bytesritten dven byte till bostads-
ritt eller sm3husfastighet frén en hyresritt. Eftersom en hyresgist
kan f3 tag pd en bostad pd bostadsritts- eller fastighetsmarknaden
som han eller hon énskar och har rdd att kopa saknas 1 regel skl
for ett sddant byte. Praxis pd omradet ir sedan drygt ett decennium
tillbaka mycket restriktiv med att tillita byten mellan hyresritt och
smahusfastighet och mellan hyresritt och bostadsritt. Det férhéllan-
det att det bedoms gd att 8 en godtagbar bostad utan byte medfor
att hyresgisten inte kan anses ha beaktansvirda skil f6r sin begiran.
For att beaktansvirda skil ska anses foreligga krivs att hyresgisten
pd grund av sjukdom, funktionsnedsittning eller jimférbart f6rhal-
lande har behov av en bostad som ir anpassad eller annars limplig

!> Andersson och Andersson, Ligenhetsbyten och andrahandsuthyrning, 3 uppl.
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for hyresgistens sirskilda behov.'® Det krivs d& att besviren ir av
en viss art for att det ska anses finns beaktansvirda skil for bytet,
t.ex. att hyresgisten har behov av en funktionsanpassad bostad som
kan vara svér att f3 tag p3."”

Andpra sdrskilda skél som talar emot bytet

Vid hyresgistens ansékan om byte férekommer att hyresvirdar in-
vinder att det ir friga om skenbyte, dvs. att bytet inte kommer idga
rum pa det sitt som planerats, eller att villkor stillts upp om otillat-
en ersittning fér bytet. Frigan aktualiseras bdde vid byte till annan
hyresritt och vid byte till bostadsritt eller smdhusfastighet. Hyres-
virden har bevisbérdan f6r om sirskilda skil finns mot byte. I minga
irenden har hyresvirdens bevisning inte ansetts tillricklig for att
andra sirskilda skil ska anses tala mot bytet." Vid byte med bo-
stadsritt eller sm3husfastighet har det 1 nimnderna stillts upp krav
pa hyresvirden att visa att hyresgisten forvirvat bostaden till ett
pris eller krivt ett pris som klart understiger ett marknadsvirde och
att det for kopet stillts upp villkor att koparens hyresritt ska dver-
l3tas till siljaren. Om hyresvirden visar det miste hyresgisten visa
att ndgon ersittning for hyresritten inte har limnats for bytet.

I en ansdkan om byte mellan hyresritter frin en tvirumsligenhet
till en trerumsligenhet, konstaterade hyresnimnden att det fanns
patagliga motsigelser 1 de uppgifter som bytesparten och hans granne
limnat dels om vem som bott i ligenheten, dels om att hyresgisten
ville limna den del av Stockholm som hyresgisten var férankrad 1.
Hyresnimnden fann dock att oklarheterna inte ens sammantaget
innebar att hyresvirden visat att sirskilda skil talade mot bytet."”

Samma bedémning gjorde hyresnimnden 1 gemensamt beslut
itvd drenden dir hyresgisterna ville byta hyresritter med varandra.”
Hyresnimnden fann att parterna hade beaktansvirda skil, 1 det ena
fallet p& grund av kommande fédelse och i det andra fallet pd grund
av att en blivande pappa ville minska sin boendekostnad genom att

16 Andersson och Andersson, s. 147.

7 Hyresnimnden i Stockholms beslut i drende 8973-14.

' Andersson och Andersson, s. 152.

' Hyresnimnden i Stockholms beslut i drende 11393-13.

2 Hyresnimnden i Stockholms beslut i drende 525-14 och 990-14.

45



If\tgéirder mot handel med hyreskontrakt SOU 2017:86

bo med sin bror. Hyresvirdarna invinde att det fanns sirskilda skil
mot bytesansdkningarna. Hyresnimnden konstaterade att det som
hyresvirdarna framfért medférde viss tvekan men att ndgon bevis-
ning inte dberopats till stéd for att sirskilda skil fanns. Hyresgist-
ernas forklaringar fick i brist pd annan bevisning godtas och till-
stdnd till bytena gavs 1 bida fallen.

I ett annat fall var omstindigheterna sidana att ett par onskade
byta sin hyresritt om sex rum mot en hyresritt med tvd rum och kok
med motiveringen att hyresgisten blivit pensionir och maken for-
lorat ett vilbetalt arbete.’ Hyresvirden anférde att en attraktiv
ligenhet skulle bytas mot en mindre och inte lika attraktiv ligenhet
och att makarna troligtvis ftt ekonomisk kompensation fér bytet.
Hyresvirden tyckte ocksd det var anmirkningsvirt att bytesparter-
na ett &r tidigare sdlt sin bostadsrittsligenhet och hyrt en ligenhet i
andra hand samtidigt som de fick kontraktet till bytesligenheten.
I bytesligenheten hade de varit folkbokférda i knappt tre minader.
Hyresnimnden gav tillstdnd till bytet med motiveringen att det sak-
nades anledning att ifrdgasitta de uppgifter som hyresgisten limnat
under sanningsférsikran om att det inte férekommit ndgon ekono-
misk ersittning 1 samband med bytet.

I ett drende om byte mellan hyresritter avslog Hyresnimnden i
Stockholm ansékan p& grund av att andra sirskilda skil talade emot
bytet. Hyresvirden hade f6rt fram att bytesparten inte var folkbok-
ford pd bytesligenhetens adress, att post till bytesparten kom i
retur, att namnskylt med bytespartens namn saknades och att hyres-
gisten tidigare férsokt silja kontraktet till sin ligenhet. Som bevisning
3beropade hyresvirden e-postmeddelande som hyresgisten skickat
med information om hur man siljer kontrakt och att hyresgisten
hade kontakt med en hyresvird som kunde ordna skenbyten. Hyres-
nimnden fann att de omstindigheter och den bevisning som hyres-
virden 3dberopat talade med tillricklig styrka for att sirskilda skil
talade mot bytet och ansékan om byte avslogs.”

Hyresnimnden i Stockholm avslog dven en ansékan om byte
mellan tvd hyresritter med motiveringen att sirskilda skil talade
emot bytet. Hyresvirden forde i drendet fram flera omstindigheter
som nimnden lade till grund {6r bedémningen. Bytespartens hyres-

2 Hyresnimnden i Stockholms beslut i drende 5946-14.
2 Hyresnimnden i Stockholms beslut i drende 8938-07.
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kontrakt hade ingdtts fem manader tidigare men bytespartens namn
stod fortfarande pd den villa dir hans familj bodde och sjilv var
folkbokférd pd fram till nira inpd att bytesirendet inleddes. Hyres-
gisten hade dven nio minader tidigare forsékt byta till en ligenhet
som visade sig inte existera i verkligheten.”

3.2.3  Besittningsskyddet om sarskild ersattning
har betalats for en hyresratt

Allméint om bestimmelserna

Om det visar sig att otilliten ersittning limnats 1 samband med ett
byte, kan hyresvirden siga upp hyresavtalet att upphéra med upp-
signingstid, Frigan om hyresgisten har ritt till f6rlingning av sitt
hyresavtal kan di prévas av hyresnimnd i en férlingningstvist enligt
46 § hyreslagen.

Utgdngspunkten ir att den som hyr en bostadsligenhet har ritt
till f6rlingning av hyresavtalet om hyresvirden siger upp avtalet med
uppsigningstid (direkt besittningsskydd). Det finns dock undantag.
Vissa undantag ir generella (se 45 § hyreslagen), medan vissa grun-
das pd omstindigheterna i det enskilda fallet (se 46 § hyreslagen).

Enligt 46 § hyreslagen forsta stycket 1 hyreslagen finns inte ndgot
besittningsskydd om hyresritten ir férverkad utan att hyresvirden
sagt upp avtalet att upphoéra i fortid (se 46 § forsta stycket 1 hyres-
lagen).

Vidare finns inte nigot skydd nir hyresgisten i annat fall har
dsidosatt sina forpliktelser 1 s hog grad att avtalet skiligen inte bor
forlingas (se 46 § forsta stycket 2 hyreslagen).

Besittningsskyddet upphor dven nir det 1 annat fall inte strider
mot god sed i hyresforhillande eller av ndgon annan anledning ir
oskiligt mot hyresgisten att hyresférhallandet upphor (se 46 § forsta
stycket 10 hyreslagen).

» Hyresnimnden i Stockholms beslut i drende 9578-07.
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Asidosittande av forpliktelserna som hyresgist (punkten 2)

Enligt 46 § forsta stycket 2 hyreslagen har hyresgisten inte ritt till
forlingning om hyresgisten har dsidosatt sina forpliktelser 1 s8 hog
grad att avtalet skiligen inte bor férlingas.

Ett exempel pd att en hyresgist dsidosatt sina forpliktelser ir att
hyresgisten hyrt ut ligenheten i andra hand utan samtycke av
hyresvirden eller tillstind av hyresnimnden. Bestimmelsen kan bli
tillimplig ocksid om hyresgisten har begirt sirskild ersittning for
hyresritten.

I en forlingningstvist enligt punkten 2 sker en intresseavvigning
mellan hyresvirdens objektiva skil f6r hyresgistens flytt och hyres-
gistens skyddsvirda intresse hinfért till behovet av ligenheten.

Generalklausulen (punkten 10)

Enligt punkten 10 1 46 § hyreslagen bryts besittningsskyddet om
det 1 annat fall inte strider mot god sed i hyresforhillandet eller av
nigon annan anledning ir oskiligt mot hyresgisten att hyresfor-
hillandet upphér. Regeln ir allmint hillen {6r att det i lagen inte gir
att precisera alla de omstindigheter som en intresseavvigning kan
innehlla. T enlighet med besittningsskyddsreglernas syfte ska bestim-
melserna tillimpas relativt restriktivt och for att besittningsskyddet
ska brytas miste hyresvirdens intresse av att disponera ligenheten
viga tyngre dn hyresgistens intresse av att behdlla den. Om bidas
intressen viger lika tungt, ska hyresavtalet férlingas.*
Bestimmelsen kan bli tillimplig om hyresgisten betalat sirskild
ersittning for hyresritten eller det annars ir frdga om ett skenbyte.

Rittstillimpningen
Asidosittande av forpliktelserna som hyresgist (46 § forsta stycket 2)

I rictsfallet RH 2004:5 hade en bostadshyresgist stillt upp villkor
om ersittning vid byte av ligenhet. Hyresgisten hade vid tv3 till-
fillen forsokt byta sin ligenhet, forsta gingen mot en bostadsritt

2 Bengtsson m.fL., s. 79.
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och andra gdngen mot en hyresritt. Nir det giller det forsta bytet
uttalade hovritten att nir det giller frigan om hyresavtalet ska
upphéra — pd den grunden att hyresgisten dsidosatt sina skyldig-
heter som hyresgist genom att begira sirskild ersittning i samband
med ett planerat bostadsbyte — miste det krivas att samma férut-
sittningar ir uppfyllda som nir de giller prévningen av ligenhets-
byte eller krav pd &terbetalning av sddan ersittning. Hovritten
menade att det krivs att det kan hillas for visst att képeskillingen
som hyresgisten skulle betala klart understeg det belopp som en
kopare skulle ha betalat om inte hyresritten limnats i byte vilket
inte ansdgs vara fallet. Angdende det andra bytesirendet ansdgs det
utrett att hyresgisten begirt 350 000 kronor for sin ligenhet. Hov-
ritten konstaterade att férfarandet var straffbart och fick anses strida
mot de grundliggande skyldigheterna som en hyresgist har gent-
emot sin hyresvird. Hyresgisten ansdgs dirigenom ha 3sidosatt sina
forpliktelser 1 s hog grad att hyresavtalet inte borde forlingas om
inte sirskilda skil talade emot. Nigra sidana skil framférdes dock inte
och det ansdg dirfor inte oskiligt att hyresavtalet upphorde.

Samma utfall blev det i ett avgérande frdn 2006 (RH 2006:19) i
vilket hovritten fann utrett att hyresgisten forklarat att hon ville
ha ersittning f6r att 6verldta hyresritten. Hovritten fann dven att
det inte var av nigon avgorande betydelse om en bestimd summa
nimnts om det av omstindigheter 1 évrigt framgar att hyresgisten
visat en bestimd vilja att {8 betalt f6r hyresritten. Villkor om ersitt-
ning ansdgs 1 lagens mening som uppstillt 1 och med att hyresgisten
annonserat om ligenhetsbytet, tagit emot {6r visning av ligenheten
och efter att en person uttryckt intresse for ligenheten uppgett att
hon ville ha betalt. Med hinvisning till RH 2004:5 fann hovritten
att det inte fanns nigra sirskilda skil som talade emot att avtalet
skulle upphéra.

I ritesfallet RH 2005:22 kom hovritten till motsatt beslut dir
det inte ansdgs klarlagt att villafastigheten sdlts till ett klart under-
pris och inte eller i dvrigt fanns grund for slutsatsen att det stillts
upp ett villkor om sirskild ersittning fér en hyresritt.

I rittsfallet RH 2005:32 hade en hyresgist limnat oriktiga upp-
gifter 1 syfte att {4 tillstdnd en overldtelse genom byte. Bytesparten
hade dock ingen ligenhet att byta med. Hovritten ansdg att ageran-
det utgjorde ett grovt dsidosittande av de forpliktelser som en hyres-
gist har och att hyresavtalet dirfér inte skiligen skulle forlingas.
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Generalklausulen (46 § forsta stycket 10)

Frigan om otilliten ersittning eller skenbyte férekommit provas
ibland 1 drenden dir generalklausulen i 46 § forsta stycket 10 hyres-
lagen 8beropas. Det kan d4 handla om att hyresavtalet kommit till
genom vilseledande uppgifter av hyresgisten. En sddan talan mot den
inflyttande hyresgisten ir ibland verkningslos eftersom det i sam-
band med byten kan vara den som flyttat frdn ligenheten som lim-
nat de felaktiga uppgifterna eller att hyresvirden inte klargjort forut-
sittningarna fér bida bytesparterna. Talan mot den inflyttande
hyresgisten som inte kint till de uppgifter som utflyttande hyresgist
limnat eller inte kint till att utflyttande hyresgist inte flyttat in i
den ligenhet som uppgavs vid bytesansékan, blir d verkningslos.”

Svea hovritt® prévade frigan om férlingning i ett beslut 2005
dir bytesligenheten systematiskt hade anvints for att utféra sken-
byten. Hovritten fann att hyresgisten inte gjort sannolikt att det
varit friga om ett verkligt hyresférhillande. Hyresgisten forlorade
dirfor forlingningstvisten.

I ett avgdrande av Svea hovritt 2014”” ansdg domstolen att hyres-
virden inte visat att hyresgisten betalat nigon sirskild ersittning
for att f4 hyresritten till den ligenhet som var féremadl foér prov-
ning. I mélet var det klarlagt att hyresgisten betalat pengar till en
person 1 syfte att {3 en hyresritt och att betalning skedde forst efter
att hyresgisten skrivit sig som hyresgist pd ligenheten. Eftersom
hyresgisten dven tittat pd andra ligenheter kunde det diremot inte
med sikerhet sigas vilken ligenhet pengarna avsett och det ansigs
dven osannolikt att hyresgisten betalat pengar till en utomstdende
for att ta dver en ligenhet frin en person som hyresgisten sade sig
ha en samborelation med.

3.2.4  Brotten mot jordabalken

Den straffrittsliga regleringen av otilliten ersittning 1 samband med
overldtelse finns 1 65 och 65 a §§ hyreslagen. Brotten benimns brott
mot jordabalken.

% Holmgqvist och Thomsson, s. 552 f. .
% Svea hovritts dom meddelad den 26 april 2005 i drende OH 8597-04.
% Svea hovritts dom meddelad den 25 november 2014 i irende OH 5771-14.
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Férbudet mot att begira sirskild ersittning for en hyresritt
Bakgrund till bestimmelsen

I 65§ hyreslagen finns straffbestimmelser som giller om ndgon
uppstiller villkor om sirskild ersittning f6r upplitelse av bostads-
ligenhet eller 6verlitelse av hyresritten till en sidan ligenhet. Bestim-
melsen inférdes 1973.* Bestimmelsen hade sitt ursprung i en straff-
sanktion i lagen (1942:429) om hyresreglering.”” Nir bestimmelsen
inférdes 1973 fanns inte nigon gradindelning av brottet och straffet
var boter eller fingelse 1 hogst ett &r. En sirskild dtalsbegrinsning
fanns dven intagen 1 bestimmelsen 1 form av ett krav pd att 4tal skulle
vara pdkallat frén allmin synpunkt f6r att klagare skulle £4 fora talan.

Straffbestimmelsen indrades 1978 och fick di i allt visentligt
den lydelse som den har i dag med tvd gradindelningar av brottet,
ett grovt och ett brott av s.k. normalgrad.”® Samtidigt gjordes en
straffskirpning. Vidare upphivdes den sirskilda &talsregeln och er-
sattes med en regel om att det i ringa fall inte ska démas ut nigot
straff. Syftet med straffskirpningen var att bekimpa den yrkesmissigt
bedrivna ligenhetshandeln.’” Den avskrickande verkan av straff-
bestimmelsen ansdgs tidigare inte varit tillrickligt stor gentemot den
yrkesmissigt drivna verksamheten. I och med straffskirpningen for-
lingdes dven preskriptionstiden for brottet, vilket ansigs vara en
vinst frin brottsutredningssynpunkt.’

Nuvarande lydelse

Enligt 65 § hyreslagen 1 dess nuvarande lydelse doms den som med
uppsat stiller upp villkor om sirskild ersittning fér upplitelse av
bostadsligenhet eller f6r verldtelse av hyresritten till sddan ligen-
het till boter eller fingelse 1 hogst sex minader. Bestimmelsen om-
fattar inte bara ersittning 1 pengar utan dven i form av egendom
eller dverpris vid férsiljning av tillhorigheter nir ligenheten lim-
nas.” Foérfarandet ir straffbart dven om ersittningen ska betalas till

28 SFS 1973:187.

¥ Lagen upphoérde att gilla vid utgdngen av september 1975.
3% SFS 1978:305.

31 Prop. 1977/78:175 5. 79 och Ds Ju 1976:1 s. 25.

32 Prop. 1977/78:175 s. 80.

33 Beckman, kommentar till 12 kap. 65 § jordabalken.
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annan in den som stiller upp villkoret. Brottet ir fullbordat s3 snart
villkoret stillts upp. Ndgot krav pd att betalning skett finns alltsd
inte for att handlandet ska vara straffbelagt.”* Straffbestimmelsen
triffar dock bara situationen nir ersittningen ir ett villkor f6r upp-
litelsen eller dverlatelsen.

Straffet for brottet dr, som nyss nimnts, boter eller fingelse 1
hogst sex manader. I forarbetena uttalades att ett brott bedéms som
ett brott av normalgraden nir det ir friga om enstaka upplitelse av
ligenhet av hyresvird och enstaka o6verldtelse av hyresritt frin
hyresgistens sida. Det angavs att som straff bor i férsta hand boter
komma i frdga, men nir omstindigheterna ir férsvirande bor fri-
hetsberdvande straff bli f6ljden. Exempel pd férsvirande omstin-
digheter vid enstaka upplitelse eller verlitelse ir nir girningsman-
nen sjilv har tagit initiativ till transaktionen genom annonsering eller
pd annat sitt gitt planmissigt tillviga. Om girningen avsett bety-
dande belopp ir det ocksd en omstindighet som ska beaktas som
forsvirande.”

Straff ska inte démas ut i ringa fall. Avsikten med bestimmelsen
dr att det bara dr helt harmlosa fall som inte ska leda till straff. T f6r-
arbetena framfors som exempel det fall nir ndgon i samband med
overldtelse av hyresritten tar emot en mindre ersittning for repara-
tioner som han eller hon utfért 1 ligenheten eller kriver en mindre
kompensation fér egendom som har limnats kvar.”®

Om brottet ir att anse som grovt, ddms enligt 65 § andra stycket
till fingelse 1 hogst tvd &r. Vid beddmningen av om brottet ir grovt
ska sirskilt beaktas om det utgjort ett led 1 en verksamhet som be-
drivits yrkesmissigt eller i storre omfattning eller om girningsman-
nen annars 1 avsevird min har missbrukat sin stillning som igare
eller férvaltare av fastighet.

I bestimmelsens sista stycke klargors att villkor om sirskild er-
sittning enligt forsta stycket dr ogiltiga och att den som har stillt
upp villkoret ir skyldig att limna tillbaka vad denna tagit emot.

** Holmgqvist och Thomsson, s. 819.
3 Prop. 1977/78:175 s. 179.
% Prop. 1977/78:175 5. 179.
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Otilldten ersittning vid bostadsfé6rmedling
Bakgrund till bestimmelsen

Straffbestimmelsen 1 65 a § hyreslagen tillkom 1978. En straffritts-
lig bestimmelse med ett férbud mot férmedlingsprovision fanns
tidigare 1 lagen (1973:189) med sirskilda hyresbestimmelser for vissa
orter (den s.k. bristortslagen), som bara omfattade ett begrinsat an-
tal kommuner. I foérarbetena till lagindringen framfordes att det i
ménga fall verkade férekomma ett nira samarbete mellan hyresvirdar
och miklare som férmedlade ligenhetsforsiljningar mot héga pro-
visioner.”” Fér att bekimpa den organiserade hyresbrottsligheten an-
sigs det dirfor behovligt att dven vidta dtgirder mot miklarna.
Straffskalan for otilldten ersittning vid bostadsférmedling anpassades
till skalan fér brott enligt 65 § hyreslagen {6r att inget av brotten
skulle beddsmmas som mer lénsamt dn det andra.

Under 1980-talet inférdes straffansvar och dterbetalningsskyl-
dighet for hyresvird som av en hyresgist som saknade besittnings-
skydd tog ut en uppenbart oskilig hyra med hinsyn till ligenhetens
bruksvirde. Regleringen togs in 1 65 a § fjirde stycket hyreslagen.”
Syftet var att hyresvirden inte skulle kunna utnyttja situationen nir
en hyresgist inte hade mogjlighet att begira omprévning av hyresvill-
koren. Straffansvaret f6r hyresvirden vid uttag av uppenbart oskilig
hyra avskaffades dock redan efter nigra &r.”” Anledningen till det
var att straffsanktionen fran rittssikerhetssynpunkt ansigs tveksam
di en felbedomning av ligenhetens bruksvirde skulle kunna med-
fora ett straffansvar for hyresvirden.®

Nuvarande lydelse

Enligt 65 a § hyreslagen i dess nuvarande lydelse déms den som tar
emot, triffar avtal om eller begir ersittning av hyressokande for att
férmedla bostadsligenhet for annat dn fritidsindamal. Ersittning
for bostadsférmedling fir bara tas emot eller begiras vid yrkesmissig
férmedling och 1 s3 fall enligt en sirskild taxa enligt férordningen

7 Prop. 1977/78:175 s. 80.
3% Lag (1984:694) om indring i jordabalken tridde i kraft 1 januari 1985.
¥ Lag (1988:408) om dndring i jordabalken tridde i kraft den 1 juli 1988.
40 Prop. 1987/88:162 s. 11
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(1978:313) om taxa for yrkesmissig bostadsférmedling. Ersittning
far enligt denna férordning bara tas ut om férmedlingen leder till
att det triffas ett hyresavtal.

Bestimmelsens andra stycke upplyser om att kdavgifter kan tas
ut vid kommunal bostadsférmedling enligt sirskilda bestimmelser 1
lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsférsérjningsansvar.

Straffet f6r brottet ir boter eller fingelse 1 hogst sex ménader
eller, om brottet ir grovt, fingelse 1 hogst tva r. Vid valet av pafoljd
bér frimst beaktas om girningsmannen utnyttjat annans sirskilda
trdngmal men dven storleken av den otillitna ersittningen har bety-
delse. Den olagliga verksamheten bér bedémas som grov om den skett
vanemissigt eller annars dr av stor omfattning."

Av bestimmelsens sista stycke foljer en skyldighet att betala till-
baka en otilliten ersittning som tagits ut. Hela beloppet ska dterbe-
talas om férmedlingen inte varit yrkesmissig medan endast den del
av beloppet som &verstigit faststilld taxa ska dterbetalas om férmed-
lingen varit yrkesmissig men &verstigit taxan.”

Rittstillimpningen
Inledning

I detta avsnitt redogérs for rittstillimpningen av bestimmelserna i
65 och 65 a §§ hyreslagen.

Vid genomgangen att praxis redovisas rittsfall som avser straff-
bestimmelserna i 65 och 65 a §§ hyreslagen tillsammans. Anledning-
en till det dr frimst att straffskalorna ir desamma och att det inte
gors nigon atskillnad pd de omstindigheter som ska beaktas for att
brotten ska bedémas som grova, jfr NJA 2016 s. 540. Till det kom-
mer att det inte sillan ir friga om lagforing av bida brotten samtidigt.

I forsta hand har utredningen valt att redogora for de avgoran-
den som ir refererade i nigon rittsfallssamling. Eftersom antalet av-
goranden dr mycket begrinsat (se avsnittet om Bré:s statistik dver
antalet lagforda brott), redovisas ocksd nigra avgoranden som inte
har refererats 1 ndgon referatsamling.

! Prop. 1977/78:175 s. 180.
* Holmgqvist och Thomsson, s. 823.
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Forbudet mot sirskild ersittning enligt 65 § hyreslagen

I rittstillimpningen har friga om sirskild ersittning enligt 65 § hyres-
lagen vid ett flertal tillfillen provats i samband med byte mellan &
ena sidan hyresritt och & andra sidan bostadsritt eller smahusfastig-
het. T sidana fall talar man ofta om att hyresritten utgér en del-
likvid av priset pd bostadsritten eller fastigheten.

I ritesfallet NJA 1990 s. 412 provade Hogsta domstolen frigan
om sirskild ersittning vid byte av andel 1 bostadsférening mot hyres-
ritt 1 ett mal om &terbetalningsskyldighet. Frigan i milet var om for-
utsittningarna 1 65 § hyreslagen var uppfyllda. Hogsta domstolen
fann att férbudet mot villkor om sirskild ersittning i och for sig
omfattade denna situation. Vidare uttalade Hogsta domstolen att
terbetalningsskyldigheten kommer ifriga férst nir kopeskillingen
for bytesobjektet klart understiger vad képaren skulle ha betalat om
inte hyresritten limnats i byte. Enbart det férhéllandet att andelen
1 bostadsféreningen sdldes for 550 000 kronor och det uppskattade
forsiljningsvirdet uppgick till 650 000 kronor menade Hogsta dom-
stolen inte var tillrickligt for att sl3 fast att sirskild ersittning be-
talats fér hyresritten.

Hogsta domstolens domskil ir kortfattade och det kan vid en
forsta anblick framstd nigot forvinansvirt att en rabatt om
100 000 kronor inte ansigs utgdra ett belopp som ir tillrickligt
stort for att forutsittningarna ska vara uppfyllda. I litteraturen®
framhills att Hogsta domstolen avgorande inte ska tolkas pd s3 sitt
att den konstaterade skillnaden mellan képeskilling och marknads-
priset inte var tillrickligt stor for att aktualisera dterbetalningsskyl-
dighet utan att utldtandet om marknadsvirdet inte ansgs ge tillrick-
ligt stéd for att koparen skulle ha betalat det beloppet som tagits
upp 1 virderingsintyget om inte hyresritten limnats 1 byte. Dirmed
gick det inte heller att siga att det fanns tillrickligt stod for att
siljaren betalat sirskild ersittning for hyresritten.

I rittsfallet RH 1993:26 fann Svea hovritt att ett avtal om byte
av bostadsritt mot hyresritt med ett villkor om sirskild ersittning
inte skulle férklaras gillande mellan parterna.

# Edling, s. 482 och Adolfsson och Hillert, s. 103 ff.

55



If\tgéirder mot handel med hyreskontrakt SOU 2017:86

I ett avgérande av Hovritten 6ver Skdne och Blekinge** ansigs
ett villkor om bestktningsavgift om 500 kronor i samband med byte
av ligenhet utgdra en sirskild ersittning for upplitelse eller dver-
l3telse av bostadsligenhet. Det uppstillda villkoret ansdgs dirmed
strida mot férbudet 1 65 § hyreslagen. I milet var inte friga om an-
svar for brott utan om bostadsbolaget hade ritt att lyfta de hos lins-
styrelsen deponerade beloppet. Mélet tydliggor att toleransen mot
otilliten ersittning ir mycket l1ig. Om det hade varit friga om prov-
ning av ansvar fér brott hade girningen rimligen bedémts som ringa
brott.

Gréinsdragning mellan brott av normalgraden och grovt brott

Frigan om grinsdragningen mellan brott av normalgrad och grovt
brott enligt 65 och 65 a §§ hyreslagen har provats i flera avgéranden.

I en dom 2016 faststillde Svea hovritt tingsrittens dom 1 vilken
en man démts for brott mot jordabalken, grovt brott, enligt 65 a §
hyreslagen.” Mannen hade tagit emot 400 000 kronor i utbyte mot
ett hyreskontrakt och hade som ett led 1 girningen sett till att en
falsk handling i form av en bytesansdkan framstillts. Sammantaget
bedémdes brottet som grovt. Diremot ansigs det inte utrett att gir-
ningen utgjort ett led 1 en verksamhet som bedrivits 1 ndgon stérre
omfattning. Tingsritten bedémde straffvirdet av brott mot jorda-
balken och urkundsférfalskning, vilket avsdg upprittandet av ett
falskt hyreskontrake, till fyra minaders fingelse. Hovritten gjorde
ingen annan bedémning in tingsritten vad avser straffmitningen.

I en dom frin 2006* menade Svea hovritt att en enstaka betalning
om 100 000 kronor foér uppldtelse av hyresligenhet inte utgjorde
grovt brott.

* Dom meddelad av Hovritten 6ver Skdne och Blekinge den 14 november 2000 i ml T 26-00.
* Dom meddelad av Svea hovritt den 24 oktober 2016 i mil B 778-16.
* Dom meddelad av Svea hovritt den 11 maj 2006 i mal B 2932-05.
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Straffmdtning och pafoljdsval

I rittsfallet RH 1995:54 ddmde Svea hovritt tvd personer f6r brott
mot jordabalken. En av girningsminnen démdes for fyra grova brott
enligt 65 och 65 a §§ hyreslagen och den andra girningsmannen fér
tvd brott enligt 65a§. De otillitna ersittningarna avsig belopp frin
65 000 kronor till 195 000 kronor. Brotten bedémdes som grova med
hinvisning till att brotten utgjort ett led 1 en olaglig verksamhet
som bedrivits yrkesmissigt och att de otillitna ersittningarna avsig
betydande belopp. Hovritten démde girningsminnen till fingelse
med hinsyn tll karaktiren av brotten. Girningsminnen démdes till
fingelse 1 tio m&nader respektive fyra mnader.

I rittsfallet NJA 2016 s. 540 provade Hogsta domstolen frigan
om straffvirde och paféljdsval vid brott enligt 65 a § hyreslagen.
Omstindigheterna 1 fallet var den att tv personer bedrivit olaglig
férmedling av bostadsligenheter i stor omfattning. Betalningarna f6r
de formedlade ligenheterna uppgick till sammantaget drygt 1,3 mil-
joner respektive 1,9 miljoner kronor. De démdes dirfor for grovt
brott i sju respektive nio fall. Vad giller straffvirde av brott mot
jordabalken uttalade Hogsta domstolen foljande.

11. 112 kap. 65 a § JB finns inte ndgra sirskilda omstindigheter an-
givna som ska beaktas vid bedémningen av straffvirdet. I férarbetena
tll bestimmelsen 1 65§, som avser fastighetsigare eller fastighets-
forvaltare, uttalas att det pa en fri hyresmarknad inte ska vara tilldtet
att bereda sig vinning av att nigon annan behdover eller av annan an-
ledning 6nskar &verta en viss ligenhet (se prop. 1973:23 s. 144 f.). Det
far likvil antas att det primira skyddsintresset, dven fér den nu aktuella
straffbestimmelsen som riktar sig mot férmedlare, ir att uppritthilla
den lagstadgade ordningen f6r upplitelse av bostadsligenheter. Av
forarbetena till 65a§ framgdr ocksd att ett dvergripande syfte med
regleringen ir att motverka svart handel med bostadsligenheter (se
prop. 1977/78:175 s. 139).

12. Inte heller anges i 12 kap. 65 a § JB nigra omstindigheter som
sirskilt ska beaktas vid bedémningen av om ett brott ska anses som
grovt. De omstindigheter som sirskilt pekas ut 1 65§ for att det
brottet ska bedémas som grovt — att det utgjort led i en verksamhet
som bedrivits yrkesmissigt eller 1 stdrre omfattning — bér 1 princip
vara vigledande iven vid motsvarande bedémning enligt 65 a §. Siledes
bor vid férmedling betydelse tillmitas frimst hur organiserad verk-
samheten har varit, antalet formedlingar och den vinst som verksam-
heten har gett.
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13. 1 foérarbetena till 12 kap. 65 a § framhills det férhllandet att
girningsmannen har utnyttjat nigon annans sirskilda tringmal som en
omstindighet som bér leda till en stringare pdféljd (se prop. 1977/78:175
s. 180). Det kan emellertid sittas i friga hur vanligt {érekommande en
sddan ockerliknande situation ir (jfr p. 7). Under alla férhillanden kan
det inte till grund fér bedomningen liggas att en olaglig formedling
innebir ett klandervirt utnyttjande av annans trdingmal om inte 3klagar-
en har styrkt detta.

Hogsta domstolen fann att den olagliga formedlingsverksamheten
som girningsminnen bedrivit pitagligt krinkt det intresse som straff-
bestimmelsen ir avsedd att skydda. Férmedlingsverksamheten som
omfattade svarthandel med ligenheter hade bedrivits pd ett yrkes-
missigt sitt under flera rs tid och omfattande belopp hade betalats
dven om girningsminnen sjilva endast behillit en viss provision.
Hogsta domstolen fann inte att det var bevisat att de utnyttjat nigon
annans tringm4l vid sina férmedlingar. Sammantaget fann Hogsta
domstolen likt hovritten att straffvirdet f6r brotten motsvarade
fingelse 1 tta respektive tio minader. Nir det gillde valet av pi-
f6ljd konstaterade Hogsta domstolen féljande.

Av betydelse for valet av paféljd i detta fall &r om brott mot 12 kap.
65 a § JB ska anses vara av sidan art att presumtionen mot fingelse
bryts vid ett ligre straffvirde in ett 3r.

24. Uttalanden i lagférarbeten och avgéranden 1 praxis har utgjort
grunden {6r att vissa brottstyper har sirbehandlats med hinvisning till
deras art (s.k. artbrott). Nigra sddana uttalanden har inte gjorts nir
det giller brott mot 12 kap. 65 a § JB. Inte heller finns det nigra av-
goranden frin HD som innebir att denna brottstyp idr av sidan art att
det sirskilt talar for att fingelse ska viljas som p&foljd. Detsamma giller
f6r brott mot 65 §.

25. Utrymmet for att genom rittsutveckling i praxis sirbehandla
ytterligare brottstyper med hinvisning till deras art ir begrinsat. De
férhillanden som kan tilliggas betydelse vid en sidan sirbehandling
bér dtminstone delvis vara andra in de som inverkar pi straffvirdet.
Det kan bla. réra sig om svirupptickta brott eller om en brottstyp
som innefattar en samhillsfara som inte reflekteras pi annat sitt vid
pafoljdsbestimningen. (Se "De kinesiska kullagren” NJA 2014 s. 559
p- 31 och 32.)

26. Riks8klagaren har som skil f6r att brott mot 12 kap. 65 a § JB ska
ses som ett artbrott framhillit att brottslighet av detta slag dr synner-
ligen svarupptickt och svirutredd samt att den leder till allvarliga kon-
sekvenser f6r samhillet. Det finns ocksd enligt riksdklagaren indika-
tioner pd att den illegala handeln med ligenhetskontrakt ir omfattande
och ett vixande problem.
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27. Brott mot 12 kap. 65 a § JB bidrar till att bostadsférmedlingen
inte fungerar pd avsett sitt och stir 1 direkt strid mot principen att
handel inte ska bedrivas med bostadshyresritter. Brottsligheten ir ofta
svirupptickt. Sdsom i detta fall r en milsigande minga ginger néjd
med resultatet av den brottsliga handlingen och dirfér inte villig att
medverka till att brottsligheten klaras upp. Aven om lagstiftaren ser
allvarligt pa brottslighet av det aktuella slaget finns det dock 1 avsaknad
av klara férarbetsuttalanden och tidigare praxis inte tillrickliga skil for
att sirbehandla brott mot 65 a § med hinsyn till brottets art.

Hogsta domstolen och dven hovritten fringick dirmed det resone-
mang om brottets karaktir och art som forts i flera tidigare av-
goranden (se bl.a. RH 1995:54, Svea hovritts dom den 23 april 2007
1mal 2043-06 och Stockholms tingsritts dom den 30 mars 2004
i ml B 730-04).

Aterbetalningsskyldighet

Nir det giller frigan om terbetalningsskyldighet enligt 65 och 65 a §§
hyreslagen och bevisbérdan f6r sddan terbetalningsskyldighet bor
rittsfallet RH 1995:146 nimnas. I méilet var friga om en man agerat
sjilvstindigt nir han tog emot otilliten ersittning f6r anvisning av en
bostadsligenhet. For att g fri frin Aterbetalningsskyldighet ansig
hovritten att mannen var tvungen att visa att han endast agerat osjilv-
stindigt utan eget intresse 1 affiren. Hovritten fann att han inte
kunde anses ha haft en si underordnad stillning som han sjilv pi-
statt och blev dirfor dterbetalningsskyldig for hela beloppet.

3.3 Kartlaggningen av den illegala handeln
3.3.1  Hur kartlaggningen genomforts
Inledning

I utredningens uppdrag ingdr att kartligga forekomsten av otilldtna
ersittningar for hyresligenheter. I det hir avsnittet redovisas kart-
liggningen av handeln med hyreskontrakt. Utredningens kartliggning
av oskiliga hyror vid uthyrning i andra hand, redovisas 1 kapitel 4.
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Genomférandet av kartliggningen

Forekomsten av handel med hyreskontrakt ir mycket svar att kart-
ligga. Skilet till det dr framfor allt att benidgenheten att avsloja och
beritta om handeln dr mycket liten. Den som tagit emot en otilliten
ersittning riskerar att bli dterbetalningsskyldig och démas for brott
medan den som betalat ersittningen riskerar att férlora sin hyres-
ritt. De som deltar 1 en ligenhetsaffir med olaglig ersittning lider
inte heller nigon egentlig skada. Den som betalar ersittningen fir
en ligenhet som han eller hon annars inte skulle ha fitt, medan den
som tar emot ersittningen fir en otilliten ersittning.

Anmilningsfrekvensen {6r brotten ir mycket ldg och brotten ir
svirutredda. Av forklarliga skil finns det dirmed begrinsat med
statistik pd omridet.

Utredningen har valt att inledningsvis redogora fér vissa rap-
porter och promemorior om illegal handel med hyresritter som myn-
digheter och intresseorganisationer publicerat. Utredningen redo-
visar direfter de undersékningar som utredningen har gjort, bl.a.
genom enkiter till fastighetsigare. Direfter redovisas hur typfallen
av de illegala affirerna ser ut och viss statistik. Slutligen redovisas
synpunkter pd bestimmelserna.

Tidigare rapporter, promemorior och utredningar

I kartliggningen redovisas utredningar, undersékningar och rapporter,
som bl.a. Polismyndigheten, Boverket, Fastighetsigarna och Hyres-
gistforeningen tidigare har gjort.

Utredningen har valt att redovisa vissa ildre utredningar och rap-
porter eftersom frigorna ir svéra att kartligga, tillgingligt material
begrinsat och det finns ett virde av att se hur problematiken har ut-
vecklats dver tiden.

Slutsatserna i vissa av rapporterna bygger pa enkitundersékningar
hos fastighetsigare eller hyresgister. Som nimnts ovan ir incitamen-
tet for parter att beritta om olaglig ersittning som de betalat eller
tagit emot begrinsat. Till detta kommer att svaren minga ginger inte
kan bygga p& annat dn uppskattningar. Resultatet av undersékning-
arna miste dirfor tas med viss forsiktighet.
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Utredningens enkdter

Utredningen har valt att undersoka férekomsten av handel med
hyresligenheter genom att skicka ut en enkit (se bilaga 2) till fastig-
hetsigare. Enkiten har genom Fastighetsigarnas forsorg skickats till
stora och medelstora privata fastighetsigare 1 Stockholm, Goteborg
och Malmé. Enkiten har skickats till fastighetsigare 1 Stockholm
som har fem eller fler fastigheter (cirka 100 bolag), fastighetsigare i
Goteborg med minst 400 ligenheter (cirka 40 bolag) och fastighets-
dgare 1 Malmé med 10 eller fler fastigheter (cirka 30 bolag). Samtliga
privata fastighetsigare som fitt enkiten ir medlemmar i Fastighets-
dgarna.

Vidare har en enkit skickats till de kommunala bostadsbolagen i
Stockholm, Géteborg och Malmé kommun (sammanlagt nio bolag).

Utrvalet har baserats pd att de tillfrdgade fastighetsigarna férval-
tar ett stort antal ligenheter.

Svarsfrekvensen pd enkiiten till privata fastighetsigare har varit
mycket 18g (27 fastighetsigare). Slutsatserna av svaren frin de privata
fastighetsigarna méste dirfor tas med forsiktighet. Diremot har de
kommunala bostadsféretagen svarat i stor omfattning.

Utredningen har ocksd skickat en enkit (bilaga 3) tll bl.a. Svea
hovritt, hyresnimnder, Boverket, brottsbekimpande myndigheter
och intresseorganisationerna pi hyresmarknaden med frigor om
forekomsten av illegal handel med hyresritter och synpunkter pd
regelverket.

Statistik fran Brotisforebyggande rddet (Bra)

For att kartligga i vilken utstrickning de straffrittsliga bestimmel-
serna tillimpats och hur utvecklingen av lagféringarna sett ut éver
tiden, har utredningen inhimtat statistik frin Brottsférebyggande
ridet (Brd) over lagférda brott enligt 65 och 65 a §§ hyreslagen.

Statistiken frén Brd omfattar lagféringar under &ren 1997-2015.
Brd har delat in statistiken 1 femdarsperioder.

Nir det giller férdelningen mellan lagrummen 65 och 65 a §§
hyreslagen omfattar uppgifterna enbart lagféringar av brott som utgor
huvudbrott (det brott i lagféringen med stringast straffskala).
Statistiken &ver fordelningen kan av den anledningen vara nigot
missvisande eftersom 1 de fall dir ndgon domts fér ett grovre brott
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samtidigt som brott mot jordabalken riknas inte brottet mot jorda-
balken in 1 det statistiska underlaget. I sammanstillningen éver det
totala antalet lagférda brott (tabell 3.3) enligt 65 och 65 a §§ hyres-
lagen har dock samtliga brott riknats in, oavsett om brottet varit
ett huvudbrott eller bibrott.

En lagforing kan generera flera lagforda brott som riknats in 1
statistiken. Antalet lagférda brott éverensstimmer dirfor inte med
antalet lagférda personer.

Antalet lagforingar har varit mycket begrinsat. Det har dirfor inte
kunnat goras ndgon djupare analys grundat pd materialet. Av den
anledningen har bara en mycket grov geografisk uppdelning kunnat
goras.

3.3.2 Tidigare rapporter
Tidigare kartliggning av den svarta bostadsmarknaden

Svarthandel med ligenheter ir 1 sig inte nigon ny féreteelse. I en
promemoria upprittad av Justitiedepartementet 1976 redovisades en
kartliggning av forhillandena i 17 kommuner under 1975. Utifrdn
en enkitundersdkning med myndigheter och branschorganisationer
samt intervjuer med yrkesmissiga bostadsférmedlare framkom att
hyresligenheter sildes i en betydande omfattning i Stockholms-
omridet och i Goteborg samt i mindre omfattning i Malmé. De
yrkesmissiga bostadférmedlarna bedémdes i stor utstrickning med-
verka till férsiljningarna.*® Forsiljningarna beddmdes ocksd kunna
ske genom att miklare med nira samarbete med hyresvirdar syste-
matiskt upplit ligenheter mot betalning eller genom miklare som
skaffade skenkontrakt fér att kunna fora seriésa hyresvirdar bakom
ljuset vid ligenhetsbyten.

Rapporter fran Stockholms fastighetsigareforening

I Rapport om olagliga ligenhetsbyten (1999) av Stockholms Fastig-
hetsigareforening redogors for resultatet av en enkit bland fastig-
hetstorvaltare 1 Stockholm. Svaren pd enkiten, som besvarades av

“ Ds Ju 1976:1 (Bilaga till SOU 1976:60).
*#SOU 1976:60 s. 147 och Ds Ju 1976:1.
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34 fastighetsforvaltare som tillsammans férvaltade 26 000 hyres-
ligenheter i centrala Stockholm, visade att fastighetsférvaltarna upp-
skattade andelen olagliga byten till 40 procent av det totala antalet
byten.” Utifrén vad de kommunala och privata bostadsfoéretagen i
Stockholm angett om omsittningen av ligenheter genom byte upp-
skattade Fastighetsigareforeningen att antalet byten i Stockholms
innerstad uppgick till 7 500 ligenhetsbyten per &r varav 3 000 kunde
beriknas utgora olagliga byten. Med ett uppskattat pris om
200 000 kronor fér en genomsnittsligenhet om tvd rum och kok
beriknade foreningen den totala olagliga ersittningen till 600 miljo-
ner kronor.”

I rapporten redogdrs dven fér Hyresnimndens i Stockholms
provningar av bytesirenden. Av de uppskattade 7 500 ligenhetsbyte-
na provades 122 bytesirenden i sak i Hyresnimnden i Stockholm
1998. Antalet drenden dir bytesobjektet var en smahusfastighet eller
bostadsritt uppgick till 22. Av dessa fick 4 tillstdnd till byte. Skilet
till avslag pd bytesansékan var 1 majoriteten av fallen att hyresgist-
en saknat beaktansvirda skil.”' Av de drenden som avsdg byte mellan
hyresritter (92 drenden) gav hyresnimnden tillstdnd 1 56 drenden. I
majoriteten av de provade drendena grundade hyresnimnden sitt
avslagsbeslut pd att hyresgisten saknat behov av provningsligenheten.
I fem av fallen fanns det enligt hyresnimnderna sirskilda skil som
medfoérde att ansdkan avslogs. I tvd av fallen var det friga om nigon
form av skenbyte och i tre av fallen att nigon i byteskedjan inte
flyttade till avsedd ligenhet.*

Stockholms Fastighetsigareférening publicerade en ny rapport
2001 benimnd Svarthandel med hyreskontrakt. Rapporten redovisar
en enkit som Stockholms fastighetsigareférening skickat till fastig-
hetsigare med hyresligenheter i Stockholm innerstad. Enkiten
besvarades av fastighetsférvaltare som sammantaget férvaltade
20 000 ligenheter 1 Stockholms innerstad. De som besvarat enkiten
uppgav att andelen olagliga byten och priset pd hyreskontrakten 6kat
sedan den tidigare undersokningen. Andelen olagliga byten hade
okat fran 40 till 50 procent pd tvd ar och det uppskattade priset dkat
frin 100 000 kronor per rum tll 150 000 kronor per rum eller

# Ljungkvist, Rapport om olagliga ligenhetsbyten, s. 8.
A a,s. 9.

AL a.,s. 23.

52 Ljungkvist, s. 25 f.
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6 000 kronor per kvadratmeter. Totalomsittningen bedémdes utifrdn
uppgifter i enkiten till 1 miljard kronor.” Av undersékningen 2001
framkom iven att det &rligen omsattes omkring 5 till 7 procent av det
totala innerstadsbestindet genom byte, vilket innebar att 6 000 ligen-
heter bytte hyresgist 1 Stockholms innerstad.

Fastighetsigarna Stockholms rapport om missbruket av bytesritten

Ar 2006 gav Fastighetsigarna Stockholm ut rapporten Misshruket
av bytesritten — en rapport om svarthandel med hyresligenbeter i
Stockholm. Utifrin en enkitundersokning med fastighetsigare pd
den privata hyresmarknaden 1 Stockholm beriknades vilken om-
sittning handeln med svarta hyreskontrakt i Stockholm uppgick till.
Enkiten besvarades av anstillda hos 31 stérre privata fastighets-
dgare och forvaltare som tillsammans forvaltade 21 000 ligenheter i
innerstaden och 16 000 ligenheter i ytterstaden. Den bedémning
Fastighetsigarna gjorde utifrin undersokningen var att hilften av
alla byten 1 Stockholms innerstad utgérs av olagliga byten och att
priset bedémdes ligga pd cirka 5 000 till 6 000 kronor per kvadrat-
meter eller 100 000 till 150 000 kronor per rum. Den totala svarta
handeln med hyresligenheter 1 Stockholms innerstad beriknades
omsitta cirka 660 miljoner kronor per ir.”* Motsvarande siffror for
Stockholms ytterstad (inklusive Solna och Sundbyberg) vad avser
andelen olagliga byten uppgick till 25 procent och att priset 1 stillet
l18g pd cirka 3 000 kronor till 4 000 kronor per kvadratmeter eller
75 000 kronor till 100 000 kronor per rum. Sammantaget berikna-
des omsittningen med den svarta handeln med hyresligenheter 1
Stockholms ytterstad uppga till cirka 500 miljoner kronor.

Polismyndighetens rapport om illegal handel med hyreskontrakt
inom den organiserade brottsligheten

Regionala underrittelsesektionen, polisregion Stockholm, har 1 en
rapport 2015, Illegal handel med ligenhetskontrakt inom den orga-
niserade brottsligheten i Stockholm, redovisat att polisen under senare

53 Tufvesson och Ljungkvist, s. 7 f.
>* Fastighetsigarna, Missbruket av bytesritten — en rapport om svarthandel med hyresligen-
heter i Stockholm, s. 10.
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tid fitt flera indikationer pd att den illegala handeln med ligenhets-
kontrakt finns etablerad inom den organiserade brottsligheten.”
Polisen uppger i rapporten att information som polisen fitt visar
att ett flertal tongivande kriminella 1 Stockholms lin 4r involverade i
verksamheten bide som svartmiklare, férmedlare och som kopare.
Uppfattningen i fastighetsbranschen uppges vara att handeln har
blivit mer sofistikerad pd senare dr. Motivet for aktdrer inom den
organiserade brottsligheten bedéms i rapporten vara mojligheten
att relativt riskfritt tjina mycket pengar snabbt. Dirtill mojliggor
handeln att oredovisade inkomster eller brottsvinster kan tvittas och
omsittas utan att vinsterna av brott synliggors sdsom vid kép av
bostadsritt eller fast egendom. Till handeln bidrar dven det faktum
att kriminella sannolikt kan ha svért att {8 bostadslin, t.ex. pd grund
av betalningsanmirkningar och otillrickliga arbetsinkomster.
Rapporten redogér dven f6r hur handeln med hyreskontrakt kan
¢d till. T rapporten konstateras att handeln i de flesta fall handlar
om att ndgon av hyresgisterna och eventuellt andra parter kompen-
seras 1 samband med ligenhetsbyte, ofta ekonomiskt. Det anges att
affirerna oftast maskeras som byten fér att inte upptickas. Vid
handel med kontrakt inom den organiserade brottsligheten, dir 1
mdnga fall den som agerar ir en oserids fastighetsigare eller repre-
sentant for denna, ir “skenskrivningar” vanligt vilket innebir att
fastighetsigare eller férvaltare har adresser dir de folkbokfér kopare
infér byten. Det dr ocksd vanligt att det anvinds ligenheter som
inte existerar. En oserios fastighetsigare kan bestimma hur linge
kdparen har bott i bytesobjektet och ange det i kontraktet for att
pd sd sitt styra kontraktstiden utifrn eventuella riktlinjer om att
hyresgisten ska ha bott en viss tid for att fa bytet godkint. I rap-
porten redovisas flera exempel pd hur handel med hyresligenheter
kan genomféras utan att upptickas med hjilp av linga byteskedjor
som underlittas genom skenfolkbokféring pd adresser och ligen-
hetskontrakt som upprittas i syfte att anvindas i bytesansékan.”

5 Jllegal handel med ligenhetskontrakt inom den organiserade brottsligheten i Stockholm,
Polismyndigheten, s. 9.

¢ Jllegal handel med ligenhetskontrakt inom den organiserade brottsligheten i Stockholm,
Polismyndigheten, s. 12 ff.
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Boverkets rapporter

Boverket har 1 flera rapporter belyst problemen med svarthandel
med hyresligenheter.” I rapporten Boendesituationen for nyanlinda
(rapport 2015:40) tas frigan om svarthandel upp med utgdngspunkt i
boendesituationen fér nyanlinda. Utifrdn uppgifter frin intervjuer
med tjinstemin frdn Arbetsférmedlingen, Migrationsverket, kom-
munala tjinstemin, kommunala bostadsbolag och nyanlinda fram-
kommer att det finns en organiserad verksamhet dir personer som
kallar sig for hjilpare eller férmedlare f6rsorjer sig pd att silja hyres-
kontrakt.”® Ett andrahandskontrakt siljs for upp till 100 000 kronor
och ett forstahandskontrakt fér innu hogre belopp. Dessutom
kriver férmedlarna 20 000-30 000 kronor fér att ordna en bostad.
Boverket beskriver dven 1 sin rapport om nyanlindas boendesituation
att det féorekommer handel med verkliga och fiktiva adresser. I rap-
porten anges att en forklaring till handeln med adresser ir att Arbets-
formedlingen inte fir uppritta en etableringsplan innan den nyan-
linda blivit mottagen 1 en kommun varfér manga kommunplacerar
sig sjilva genom att skriva sig pd en adress.” I rapporten uppges dven
den otilldtna andrahandsuthyrningen ha 6kat.

Hyresgdstsforeningens promemoria éver handel
med hyresrittskontrakt

Hyresgistféreningen gav under viren 2017 i uppdrag &t opinions-
undersokningsforetaget Novus att genomfdra en enkitundersdkning
om svarthandel med hyreskontrakt. Resultatet presenterades 1 maj
2017 i Promemoria rérande enkdit om handel med hyresrittskontrakt.
Enkiten riktade sig till boende 1 hyresritt som var 18 ar eller ildre
och 1053 deltog i intervjuerna.

4,9 procent av samtliga hyresgister uppgav att de nigon ging
betalat for att fi ett hyreskontrakt. Av dessa 4,9 procent uppgav
30,7 procent att de betalat till fastighetsigare, 36,5 procent till annan
hyresvird, 6,6 procent till miklare och 26,2 till annan aktér. Den

7 Boverkets rapporter; Boendesituationen fér nyanlinda, 2015:40; Konsekvenser och orsaker
till diligt fungerande bostadsmarknader, 2012:7; och Diligt fungerande bostadsmarknader,
2011:30.

3% Boverkets rapport 2015:40, s. 69.

> Boverkets rapport 2015:40, s. 70 f.
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vanligaste typen av ligenhet som de tillfrigade uppgav att de betalat
for var en ligenhet om ett rum och kok (40,2 procent) eller en ligen-
het stérre dn fyra rum och kék (27 procent). Enkiten visade dven
att handel med hyreskontrakt var betydligt vanligare inom vissa grup-
per och bostadsomriden. Av samtliga tillfrigade hyresgister i stor-
stiderna med omkringliggande pendlarkommuner uppgav 7,4 pro-
cent att de betalat for ett kontrakt medan siffran fér hyresgister
under 30 &r 1 samma omride i stillet var 13,8 procent. Fér samma
grupp hyresgister under 30 &r men boende i Storstockholm var nivin
istillet 18,0 procent, vilket ska jimféras med den totala andelen
hyresgister som uppgav att de kopt ett kontrakt, nimligen 4,9 pro-
cent. Tidigare enkitundersokning for hyresgister i &ldrarna 20 till
27 8r genomford av Hyresgistforeningen och opinionsundersok-
ningsféretaget SKOP visar enligt Hyresgistforeningen pé liknande
resultat dir omkring 15 procent i Storstockholm, Storgéteborg och
Malmé/Lund uppgett att de betalat for sitt hyreskontrakt. Medel-
beloppet som de tillfrdgade hyresgisterna betalat for ett hyreskon-
trakt uppgick enligt rapporten till 17 120 kronor. Det hogsta angivna
beloppet var 100 000 kronor. Hyresgistféreningen drar 1 prome-
morian slutsatsen att iven om osikerheten av beloppen ir stor s ir
det typiskt sett inte friga om ndgra stérre belopp vilket féreningen
menar stimmer vil 6verens med bilden av vem som betalar och vilka
objekt det vanligtvis ror sig om, dvs. hyresgister under 30 ir och
framfor allt ligenheter med ett rum och kok.

3.3.3  Utredningens undersékningar
Enkdtsvar fran privata och kommunala fastighetsigare

Sammanlagt 27 privata fastighetsigare har svarat pd den enkit (bila-
ga 2) som utredningen skickat ut. De fastighetsigare som svarat dger
och forvaltar sammantaget drygt 32 000 ligenheter, varav cirka
10 500 i Stockholm, 18 400 1 Géteborg och 5700 1 Malmé. Cirka
5000 av ligenheterna i Stockholm ligger 1 Stockholms innerstad.
Motsvarande siffror fér Géteborg och Malmé ir 3 400 respektive
3 000. Av fastighetsigarna som svarat var det fler i Stockholm in i
Goteborg och Malmé som bedémde att det limnas otilldten ersitt-
ning i samband med byten. Bland fastighetsigarna i Stockholm var
den vanligaste uppfattningen att det limnas otilliten ersittning i
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25 procent av bytena. Spridningen av svaren l3g mellan 5-75 pro-
cent. Vad giller fastighetsigarna 1 Géteborg var det lika minga som
bedémde att det inte limnas ndgon otilldten ersittning alls som be-
démde att otilliten ersittning limnas 1 10 respektive 25 procent av
bytena. En klar majoritet av fastighetsigarna i Malmo bedémde att
det inte férekommer nigon otilliten ersittning i samband med byten.

Atta av nio tillfrigade kommunala bostadsforetag i Stockholm,
Goteborg och Malmé har svarat pd enkiten. Av de bolag 1 Stockholm
som tillhandahiller ligenheter till allmidnheten uppgir antalet ligen-
heter i innerstaden till 14 057 och i ytterstaden till 57 701 ligen-
heter (ligenheter som utgor specialligenheter 1 form av exempelvis
gruppbostider for vird och omsorg ir undantagna). Omsittningen
av ligenheter 1 innerstaden bedémdes 1 genomsnitt till 11 procent och
1 ytterstaden till 9 procent. Av dessa utgor antalet byten 33 procent
1 innerstaden och 18 procent i ytterstaden. Det totala antalet byten
1 de tre bostadsbolagen uppgick 2016 till cirka 460 stycken, vilket
motsvarar 3,3 procent av de kommunala bostadsbolagens totala ligen-
hetsbestdnd i innerstaden. Andelen byten med ersittning uppskattas
till mellan 10 och 50 procent. Ett bolag har uppgett att byten med
ersittning férekommer men har inte kunnat uppskatta andelen byten
med ersittning.

De privata och kommunala fastighetsigarna har framfért olika
omstindigheter som medfér att de misstinker att det férekommit
otilliten ersittning. Bland annat har féljande omstindigheter nimnts.

— En bytespartner har kopt ett hus eller bostadsritt och dirmed
inte har behov av ligenheten.

— En oserids hyresvird ir inblandad i bytet.
— En hyresgist har fler dn ett hyresavtal.

— En hyresgist vill "byta ner” sig till en mindre attraktiv ligenhet
pd en simre adress, t.ex. byte frin innerstad till ytterstad.

— En familj 6nskar byte till en mindre ligenhet 1 ett annat lige trots
att barnen gir i skola 1 ett annat omride.

— Nigon av bytesparterna ir boende pi en annan adress dn de aktu-
ella bytesadresserna eller har en kort folkbokféringstid pa bytes-
adressen.
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— Byte av bostadsritt eller sm3husfastighet till hyresritt.

— Mirkliga uppligg vid byten, ofta tre- eller fyrpartsbyten.

Enkitsvaren stimmer huvudsakligen 6verens med uppgifter som
privata fastighetsigare limnat till intresseorganisationen Fastighets-
dgarna och som Fastighetsigarna redovisat till utredningen. Siffrorna
visar att det historiskt sett har varit en omsittning av hyresgister om
5-15 procent, den ligre siffran avser centrala ligenheter och den
hégre avser ligenheter 1 mer perifera omrdden. Antalet ligenheter
som limnas tillbaka till fastighetsiigare fér nyuthyrning ar dock firre
och ligger, enligt en representant fér Fastighetsigarna, pd under 1 pro-
cent 1 Stockholms innerstad men pd 6vriga bostadsmarknaden pd
cirka 3-5 procent. Privata fastighetsigare har dock limnat uppgifter
till Fastighetsigarna om att andelen ligenheter som limnas tillbaka
till hyresvirdarena ir betydligt stérre nir det kommer till nyprodu-
cerade ligenheter dir dven byten ir vanligare.

Att omsittningen av hyresligenheter som limnats tillbaka till
hyresvirden ir s& pass l18g bekriftas dven av statistik frdn Stockholms
bostadsférmedling &ver antalet férmedlade hyresligenheter via
Stockholms bostadsformedling, som &r 2016 formedlade totalt
11 834 hyresligenheter, varav 7 764 1 Stockholms kommun och
1716 i Stockholms innerstad. Antalet férmedlade hyresbostider i
Stockholms kommun 2016 var dirmed firre in 4 procent av det totala
hyresligenhetsbestindet. Om man bortser frin nyproducerade ligen-
heter, studentbostider och ungdomsbostider uppgick antalet for-
medlade hyresbostider till 5 677, vilket motsvarar firre dn tre pro-
cent av det totala hyresligenhetsbestindet i Stockholms kommun.®
Aven antalet férmedlade ligenheter i Stockholms innerstad mot-
svarade firre in tre procent av bestindet i Stockholms innerstad.”'

0 Av statistik frin SCB framgar att antalet hyresritter i Stockholms kommun 2016 uppgick
till 207 202.

¢! Statistik frin Stockholms stad, Antalet hyresritter uppgick 2014 till 64 334 i Stockholms
innerstad.
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Hyresnimnderna och Svea hovritt, avd. 2

Hyresnimnderna har uppgett att det férekommer uppgifter om att
otilliten ersittning begirts eller limnats men i1 mycket begrinsad
omfattning och att det vanligtvis dr friga om indirekta uppgifter eller
antydningar. Hyresnimnden 1 Stockholm har uppgett att en situa-
tion nir uppgifter om betalning kan komma fram ir nir en hyres-
gist blir uppsagd och vill ha pengarna tillbaka. Aven Svea hovritt har
framfort att det ir 1 férlingningstvister som pastidenden om otilldten
ersittning férekommer. Vad giller kunskapen hos landets befolk-
ning om férbudet mot att silja och kdpa hyresritter har samtliga
hyresnimnder och Svea hovritt framfort att forbudet antagligen ir
allmint kint men att det kan finnas en bristande kunskap hos ny-
anlinda.

Aklagarmyndigheten

Under 2008 till och med mars 2017 har tio drenden om brott mot 65
och 65 a §§ hyreslagen handlagts vid Aklagarmyndigheten. Av dessa
har tv8 hanterats vid Riksenheten mot korruption. De tio irenden
som handlagts vid Aklagarmyndigheten har anmilts av olika aktorer,
se tabell 3.1.

Tabell 3.1 Arendena vid f\klagarmyndigheten anmaldes av fdoljande aktorer

Anmalare Antal
Forvaltningsbolag eller fastighetségare 4
Polisen (i samband med annan brottslighet) 2
Hyresgéstforeningen 1
Kopare av kontrakt 1
Formedlare av kontrakt 1
Hyresgést som férmedlats en ldgenhet 1
Totalt 10

Av de tio drendena har enbart tvi drenden lett till lagféring. Ovriga
drenden har lagts ned av olika skil, se tabell 3.2.
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Tabell 3.2  Arendena har avslutats pa foljande sitt

Hur drendena avslutats Antal
Lagforing (strafforelaggande och dom) 2
Lagts ned p.g.a. preskription 4
Lagts ned p.g.a. bevissvarigheter 3
Lagts ned p.g.a. subjektiva rekvisit inte kunnat bevisas 1
Totalt 10

Utover dessa tio drenden finns ytterligare ett drende som ledde till
avgorandet 1 Hogsta domstolen 2016 (NJA 2016 s. 540). Det iren-
det inleddes hos Ekobrottsmyndigheten men handlades av Aklagar-
myndigheten 1 Hégsta domstolen.

Vad giller orsaken till den liga lagféringen har Aklagarmyndig-
heten framfért att en férklaring sannolikt dr bristen pd incitament
f6r de inblandade att medverka vid utredning. Aklagaren har angett
att den som siljer ett kontrakt riskerar straff och att bli av med er-
sittningen medan den som képer riskerar att utsittas f6r obehag frin
siljarens sida och sannolikt ocksd att bli av med ligenheten varfér
det kan framstd som bittre att i sin tur silja kontraktet och f3 till-
baka vad som betalats. I ett av de granskande drendena framkom att
fastighetsigaren kan tjina pd att otilliten ersittning betalas nir delar
av ersittningen bekostar renovering av ligenheten. En ytterligare an-
ledning till det 18ga antalet lagféringar kan vara att en utredning blir
resurskrivande med t.ex. omfattande mobiltémningar och utdrag
frin bankkonto etc. I ett av drendena fanns omfattande bevisning
for andra ligenhetsaffirer utéver det som &talet kom att omfatta.
P4 grund av att personen var hiktad f6r annan allvarlig brottslighet,
saknades forutsittningar att utreda brotten enligt 65 § hyreslagen i
den omfattning som annars kunde varit méjligt.

Ytterligare en faktor som Aklagarmyndigheten anser kan bidra
till den laga lagforingen dr den korta preskriptionstiden som ledde
till att fyra av tio drenden lades ned. Ett av drendena hade preskri-
berats redan nir det verlimnades till en dklagare.
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Ekobrottsmyndigheten

Under de senaste dren har endast tv8 anmilningar om brott enligt
65 och 65 a §§ hyreslagen gjorts till Ekobrottsmyndigheten. En an-
milan 2011 gjordes av en kopare. I detta fall lades férundersok-
ningen ned pd ett tidigt stadium. Den andra anmilan gjordes 2013
av Skatteverket och ledde till det tidigare nimnda avgoérandet av
Hogsta domstolen (NJA 2016 s. 540). Ekobrottsmyndigheten anser
att anledningen till att det gors f8 anmilningar om brott sannolikt ir
att ingen har ndgot att vinna pd en anmilan. Vidare menar myndig-
heten att brotten ir svirutredda, att betalning med kontanter eller
postvixlar i flera led gor det svirt att spira transaktioner, att varken
siljare eller kopare vill beritta om ersittningarna och att brott av
normalgraden har kort preskriptionstid. Myndigheten anser att det
kan vara svirt att {3 fram en stdrre utredning inom en si kort tid som
tva dr, vilket ir preskriptionstiden fér brott av normalgraden.

Av de brottsutredningar som finns framgir att det minga ginger
ir friga om otilliten ersittning som uppgar till mycket stora belopp,
flera hundratusen kronor ir inte ovanligt och storre belopp dn sd
féorekommer.

Polismyndigheten

Under 2013 till 2017 (juni) har polisen tagit emot totalt 18 anmil-
ningar om brott eller 65 och 65 a §§ hyreslagen. I tio av de anmilda
fallen dr det koparen eller den presumtive képaren som har anmilt
brottet. I tre av fallen var det fastighetsigaren som anmilde. I nigot
fall har det varit en granne och i ett par fall har brottsmisstanke upp-
stdtt 1 samband med annan brottsutredning. I 6vriga fall har det varit
en bekant eller ndgon som list om krav pd ersittning i annonser, t.ex.
pa Blocket.se. Det finns dock ingen sirskild brottskod hos polisen
for brott mot jordabalken varfér en viss reservation fir goras for
antalet anmilningar.

Av de 18 anmilningarna ir tvd irenden 6ppna medan resten lagts
ned. Fyra av drendena lades ner utan att férundersékning inletts
medan 12 av drendena lades ned av polisen efter att férundersok-
ning inletts. Flera irenden lades ned for att brottet preskriberades.
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Formedlingsforetag

Det finns ett antal férmedlingsféretag pd bostadsmarknaden som
har olika inriktningar. Dels finns de kommunala bostadstérmedling-
arna som 1 de flesta fall enbart férmedlar férstahandskontrakt, dels
formedlingsforetag som ir inriktade pd bytestjinster och andra-
handsuthyrning.

Foretridare for bytesféretaget Ligenhetsbyte.se har for utred-
ningen beskrivit att de arbetar aktivt for att uppticka férekomst av
otilliten ersittning i samband med byten och att det férekommer
att anvindare av tjinsterna rapporterat om att de t.ex. blivit erbjud-
na ersittning for en ligenhet som de annonserat ut. Samtidigt har
foretridare for bytesféretaget uppgett att de uppfattar det som
socialt accepterat att ta betalt for ett bytesobjekt men att det dr svirt
att uppskatta omfattningen. Det uppfattas dven som enkelt att
dberopa ett beaktansvirt skil dven om det férekommit otilldten er-
sittning 1 samband med bytet.

Miklarsamfundets uppfattning

Enligt Miklarsamfundet forekommer det 1 begrinsad omfattning
att siljaren av en fastighet eller en bostadsritt fir dverta kparens
hyresritt och att kdparen far rabatt pd kopeskillingen f6r bostaden.
Det foreligger 1 sddana fall stora bevissvrigheter eftersom det ska
bevisas att nedsittningen av kopeskillingen har begirts av hyresgisten
eller koparen och att nedsittningen har begirts for hyresritten som
sddan. Enligt samfundets mening ir det mycket vanligt att det stills
upp villkor om att hyresritt ska dvertas och att fastighetsmiklarna 1
regel avstar frdn sddana typer av férmedlingsuppdrag.

SABO

Uppfattningen hos medlemféretagen ir att svarthandel med hyres-
kontrakt har 6kat och att den omfattar bide forsta- och andra-
handskontrakt. Det finns en stor uppfinningsrikedom nir det giller
forfarandet och det kan t.ex. handla om oriktiga byteskedjor eller
att ndgon pastir sig vara sambo med nigon trots att s3 inte ir fallet
1 syfte att mot ersittning hjilpa nigon till ett kontrakt. Handeln
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med hyreskontrakt ir inte bara ett storstadsproblem utan fére-
kommer dven p& mindre orter.

Mycket tyder pd att kunskapen om hyreslagstiftningen generellt
ir 13g, sirskilt inom vissa grupper av befolkningen. Hyreslagstiftning-
en ir komplicerad och unik och rittigheter och skyldigheter ir okint
dven for de som bott 1 Sverige hela sitt liv.

Boverket

Boverkets uppfattning ir att otilliten ersittning f6r hyresritter fore-
kommer men att det idr svirt att siga hur omfattande problematiken
ir. Typiskt sett har det varit knutet till storstider med pétaglig bo-
stadsbrist men i takt med att bostadsbristen har ¢kat har det spridit
sig over hela riket.

Det finns ingen aktuell undersdkning 1 friga om férbudet att silja
ir kint men forbudet borde vara kint f6r de som dr uppvixta i riket.

Hyresgdstforeningen

Hyresgistféreningens uppfattning ir att svarthandel med hyres-
kontrakt ir relativt begrinsad utifrdn den studie som utfordes 1 maj
2017 (se avsnitt 3.3.2). Svarthandeln dr mer utbredd i storstadsom-
ridena och férekommer frimst bland yngre personer. Det vanligaste
verkar vara att man tvingas betala svart {or sin férsta hyresritt med
forstahandskontrakt. Bilden av 1anga byteskedjor dir betydande be-
lopp férekommer mellan hyresgister stimmer inte med resultatet 1
studien.

Hyresgistféreningens uppfattning ir att folk 1 allminhet ir med-
vetna om férbudet mot att silja hyreskontrakt men att det gir att
se en forldtande attityd till att kopa kontrakt p.g.a. den rddande bo-
stadsbristen.

Fastighetsigarna

Svarthandeln har brett ut sig och ir inte lingre bara en foreteelse i
innerstadsomraden utan pagir dven i yttre delarna av stiderna. Svart-
handeln férekommer primirt 1 samband med ligenhetsbyten och sker
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inte sillan genom skenbyten och med svartmiklare involverade.
Det férekommer dven att en hyresgist och en annan person péstir
att de dr sambor for att genom bodelning kunna 6verlita hyreskon-
traktet. Det férekommer dven att annan nirstdende pdstds varaktigt
sammanbo med hyresgisten f6r att det ska kunna ske en 6verldtelse.
S&dana skensammanboenden gors t.ex. genom att nirstdende eller
pastddd sambo folkbokfor sig pd adressen. Det kan antas att otilldten
ersittning forekommer 1 en del av dessa situationer men det kan
ocks8 vara friga om rena “vinskapstjinster” utan krav pé betalning.
Det hindrar bostadssékande med kanske stérre behov och bittre
koplats att f3 del av ett hyreskontrake.

Fastighetsigarnas uppfattning ir att minga hyresgister kinner
till att de inte fir silja sitt hyreskontrakt men det ir inte sikert att
koparen forstdr vilka risker som han eller hon tar.

3.3.4 Typfallen av illegala affarer
Inledning

Utredningens kartliggning har visat att det férekommer handel med
hyreskontrakt och bostadsligenheter pa ett flertal sitt. Férstahands-
kontrakt upplits av fastighetsigare mot otilldten ersittning eller
dverldts mot ersittning av hyresgister. Andrahandskontrakt upplits
mot ersittning av férstahandshyresgister.

En 6verldtelse av en hyresritt méste godkinnas av hyresvirden
eller hyresnimnden. I de fall ett f6rstahandskontrake siljs av en hyres-
gist, ges forvirvet dirfor oftast formen av ett byte av bostider
mellan siljaren och képaren, for att koparen ska kunna éverta sil-
jarens hyresavtal.

Nedan redovisas olika former av handel med hyreskontrakt m.m.
som utredningen identifierat.
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Kop av hyreskontrakt hos en fastighetsigare

Forsiljning av férstahandskontrakt férekommer. Det kan t.ex. vara
frdga om en oserids fastighetsigare som mot sirskild ersittning upp-
liter en bostadsligenhet (se figur 3.1). Det kan ocks3 ske genom en
ligenhetsformedlare som samarbetar med en oseri6s fastighetsigare
(se figur 3.2).

Figur 3.1 Upplatelse av ett forstahandskontrakt av en fastighetsagare

Pengar

Fastighetsagare

Lagenhet » Kopare
Lagenhet

Figur 3.2 Overlatelse av ett forstahandskontrakt genom en formedlare
(eller svartméklare)

Formedlare
Pengar

Pengar

Fastighetsidgare

Lagenhet » Kopare
Lagenhet

Formedlaren delar ersattningen med fastighetségaren.

Enligt Hyresgistforeningens undersékning 2017 har en tredjedel av
de hyresgister som betalat sirskild ersittning for sin hyresritt, upp-
gett att de har betalat till en fastighetsigare.

Polismyndigheten har 1 sin rapport 2015 uppskattat att det inom
ramen fér den organiserade brottsligheten finns ett tiotal fastighets-
dgare eller forvaltare som ir verksamma i den illegala handeln och
ett femtontal svartmiklare eller formedlare. Svartmiklare har en
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central roll vid mer avancerade brottsuppligg och befinner sig mellan
siljaren och koparen/den nya hyresgisten genom att férmedla affirer
mellan dem. Det finns dven férmedlare som har till uppgift att hitta
kunder &t svartmiklarna. En férmedlare kan t.ex. tjina pengar genom
att ta betalt f6r att limna ut kontaktuppgifter till de inblandade.
Svartmiklare och férmedlare kan dven hjilpa till nir en hyresgist
vill silja eller byta utan hyresvirdens kinnedom.*

Av de fall som provats 1 domstol framgdr att det kan rora sig om
mycket stora belopp. Utredningens kartliggning tyder pd att det i
Stockholms innerstad ror sig om belopp frén 100 000-200 000 kro-
nor per rum eller tio procent av bostadsrittspriserna i omridet. Nigra
konkreta exempel pd prisbilden frin 2009 finns i Polismyndighet-
ens rapport.”

— En nyrenoverad ligenhet om 81 kvm 1 ytterstaden sildes for
240 000 kronor, varav fastighetsigaren fick 150 000 kronor och
svartmiklaren respektive férmedlaren fick 45 000 kronor var.

— En ligenhet om 67 kvm pd Sédermalm sdldes for 400 000 kro-
nor, varav 250 000 kronor gick till fastighetsigaren och 150 000
kronor férdelas mellan svartmiklaren och férmedlaren.

— En representant for fastighetsférvaltaren begirde en miljon kro-
nor fér en femrumsligenhet pd S6dermalm. Svartmiklaren och
férmedlaren lade pd ytterligare 150 000-200 000 kronor som er-
sittning till sig sjilva.

Som tidigare redovisats tyder dock Hyresgistforeningens undersok-
ning frin 2017 p3 att de sirskilda ersittningarna som betalas i mnga
fall dr visentligt ligre.

Kop av hyreskontrakt genom ett ikta byte

Ett annat fall dir otilldten ersittning férekommer ir dir hyresgisten
med en mer attraktiv ligenhet fir en ekonomisk kompensation fér
att han eller hon overldter sin ligenhet till den andre hyresgisten.

2 Jllegal handel med ligenhetskontrakt inom den organiserade brottsligheten i Stockholm,
Polismyndigheten, s. 10 f.

 Jllegal handel med ligenhetskontrakt inom den organiserade brottsligheten i Stockholm,
Polismyndigheten, s. 11.
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Detta fall utesluter i och fér sig inte att det finns ett verkligt behov
av bostad frin bida bytesparternas sidor (se figur 3.3).

Det ir inte heller ovanligt med byten i flera led. Personerna kan
ha matchats samman via en bytessajt. Det kan d& férekomma att det
i ndgot eller i flera led i kedjan betalas en otilliten ersittning f6r en

hyresritt (se figur 3.4).

Figur 3.3 Akta byte av ligenhet mot ersittning
Pengar
Hyresgast Ligenhet Hyresgast/kopare
Ligenhet > Ligenhet
Lagenhet
Figur 3.4 Akta byte av lagenhet mot ersittning (kedjebyte)
Hyresgast A/kopare
Pengar Lagenhet A
Lagenhet B Lagenhet A
Hyresgést B Hyresgast D
Lagenhet B Lagenhet D
i Lagenhet D
Lagenhet C Hyresgést c agenhe
Lagenhet C
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Kop av hyreskontrakt genom ett skenbyte

Rapporterna som utredningen har redogjort for visar att de flesta
illegala kép av hyresritter iklids formen av ett byte av ligenhet for
att koparen ska kunna 6verta den 6verlitande hyresgistens hyres-
avtal med dennas hyresvird. Den 6verlitande hyresgisten vinder sig
till sin hyresvird och begir att {3 tillstdnd att 6verlta sin hyresritt
till koparen. Samtidigt gor hyresgisten gillande att han eller hon
ska byta bostad med képaren (eller med nigon annan om det ir en
byteskedja). Képaren har ibland en egen ligenhet som siljaren pdstir
att han eller hon ska bositta sig 1 (se figur 3.5). Siljaren har dock
ingen avsikt att bositta sig i den aktuella ligenheten utan siger upp
ligenheten kort efter att fastighetsigaren samtyckt till bytet eller
hyresnimnden limnat tillstdnd till bytet. I manga fall begir hyres-
gisten att {4 férvirva en ligenhet som kdparen infor bytet har skrivit
sig pa for skens skull men aldrig bott 1 (se figur 3.6). Koparen kan
ha ingdtt ett skenhyresavtal gillande den aktuella ligenheten med
en oserios fastighetsigare, som eventuellt anvisats av en svartmiklare,
for att den 6verlitande hyresgisten ska kunna visa upp ett hyres-
avtal for sin fastighetsigare.*

Det har framkommit uppgifter att det i samband med skenbyten
inte sillan anvinds skenskrivningar dir inblandade fastighetsigare
eller forvaltare har ett antal adresser som de folkbokfér kopare pd
infér byten. I samband med det férekommer falska kontrakt pd
hyresritter som upprittats mot betalning, ibland f6r s§ mycket som
50 000 kronor.” Det férekommer dven att kdpare folkbokfér sig i
ligenheter som inte existerar genom att ange ett ligenhetsnummer
som inte motsvarar nigon verklig ligenhet.*

Vid byten dir siljaren inte har ndgon avsikt att bositta sig 1 den
ligenhet som han eller hon férvirvat, siger siljaren upp den ligen-
het som han eller hon tillskiftats en kort tid efter bytet genomforts
eller hyr ut den 1 andra hand.

Det forekommer dven skenbyten i byteskedjor, dir fler in tvi
personer byter bostider med varandra (se ovan).

¢ Se bl.a. Illegal handel med ligenhetskontrakt inom den organiserade brottsligheten 1 Stockholm,
Polismyndigheten, s. 10.

 Aftonbladet, Koper sig forbi bostadskén - skenbytesadresser siljs for 50 000.

¢ Jllegal handel med ligenhetskontrakt inom den organiserade brottsligheten i Stockholm,
Polismyndigheten, s. 10.

79



If\tgéirder mot handel med hyreskontrakt SOU 2017:86

Figur 3.5 Kop av hyreskontrakt genom skenbyte

Pengar
Hyresgast Ligenhet Hyresgast/kopare
Lagenhet > Lagenhet
= = = e e e = —— -
Skendverlatelse/

dverlatelse utan hoendeavsikt

Kdparen och saljaren har lagenheter som de i formell mening byter med varandra mot att koparen ocksé
betalar en ersattning till séljaren. Kort efter att den saljande hyresgasten fatt samtycke till ett byte av sin
hyresvard eller tillstand till den av hyresnamnden, sager séljaren upp den lagenhet som han eller hon har
forvarvat genom bytet.

Figur 3.6 Kop av hyreskontrakt genom skenbyte

Pengar
Hyresgast
= - —-——- . === .
LI Skendverlatelse Lagenhet Skenhyresavtal Kopare
Lagenhet

Kdparen har ingen egen lagenhet som kan ingd i ett byte med den séljande hyresgastens lagenhet utan
skriver ett skenhyresavtal pa en lagenhet som han eller hon inte bor i (i vissa fall existerar |agenheten
inte). Koparen folkbokfor sig ocksa pa den aktuella lagenheten. Koparen erldgger en ersattning till den
séljande hyresgésten. Séljaren far ett samtycke hos sin hyresvard eller ett tillstand hos hyresnamnden till
ett byte av sin ldgenhet med den |agenhet som kdparens skenhyresavtal avser. Den séljande hyresgésten
flyttar inte in i den ldgenhet som koparens skenhyresavtal avser.

Kop av ett andrahandskontrakt

Utredningens kartliggning visar att f6rsiljning férekommer dven av
andrahandskontrakt. Det har 1 bl.a. Boverkets rapport om boende-
situationen fér nyanlinda framforts att en olaglig andrahandsfor-
medling férekommer i relativt stor omfattning och att sddan verksam-
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het ir organiserad. Nir det giller priset f6r ett andrahandskontrakt
har utredningen fitt uppgifter frdn flera hdll som tyder pd att ett
kontrakt kan kosta upp till 100 000 kronor.” Utredningen har fitt
information om att det férekommer att utsatta grupper av bostads-
sokande kint sig tvingade eller lurats att képa andrahandskontrakt
for att ha nigonstans att bo.

Figur 3.7 Kop av andrahandskontrakt

Pengar
Hyresgast
- . Kopare
Lagenhet > n
Lagenhet
(andrahandskontrakt)

Kop av inneboendekontrakt

Minga av de fastighetsigare som utredningen kommit i kontakt med
berittar om att kop av ett inneboendekontrakt eller av en madrass-
plats blivit allt vanligare. Fenomenet beskrivs som att nigon hyr ut
antingen ett rum eller enbart en plats i en ligenhet stor nog att sova
pd samt tillgdng till badrum och kék. Férmedlarna av madrass-
platser utnyttjar i allminhet utsatta personer och enligt polisen har
det i extrema fall bott s minga som 50 personer i samma ligenhet.*
Den som innehar en madrassplats kan inte alltid rikna med att fa
tillgdng till ligenheten under hela dygnet. Fastighetsigare har be-
skrivit situationer dir en innehavare av ett inneboendekontrakt fir
tillgdng ull ligenheten férst infér natten. Foretridare for Sodertilje
kommun och dven allminnyttiga bostadsbolag har framfért att det
dessutom finns barnfamiljer som har denna form av boende, vilket
paverkar barnens miende och skolgdng negativt.

¢ Boverkets rapport 2015:40 s. 69.
68 Aftonbladet, 50 personer bodde i en ligenhet — polisen fruktar vixande skuggsambille.

81



If\tgéirder mot handel med hyreskontrakt SOU 2017:86

Kop av folkbokforingsadress

Utredningen har konstaterat att det dven forekommer att folkbok-
foringsadresser siljs. Det finns flera skil till att minniskor férvirvar
en folkbokféringsadress. En anledning kan vara att genomféra ett
otillitet f6rvirv av en hyresritt genom ett skenbyte. Képaren av folk-
bokfoéringsadressen skriver sig dd pd en viss ligenhet. Det kan avse
en ligenhet som existerar i verkligheten men det kan ocks3 réra sig
om en ligenhet som inte existerar men som oriktigt har registerats i
ligenhetsregistret, vilket mojliggér en folkbokforing pd ligenheten.
Det finns exempel pd adresser som dterkommande anvinds for
oriktiga folkbokféringar. Ett annat skil till att folkbokforingsadress-
er forvirvas kan vara att férvirvaren oriktigt vill komma 6ver en
social f6rmén, exempelvis ett bidrag.

Under utredningens kartliggning har det framkommit uppgifter
om att ett vanligt pris fér en brevlddeadress ir 500-1 000 kronor per
ménad samtidigt som den enskilde mot ersittning hyr en plats som
inneboende i samma ligenhet eller nigon annan ligenhet.”

Kop genom skenseparation

Forsikringskassan och fastighetsigare har fort fram att det synes ha
blivit allt vanligare att ligenheter oriktigt forvirvas med stod av
bestimmelserna i hyreslagen om ritt f6r make eller sambo att genom
bodelning eller arvsskifte tillskiftas en hyresritt (33 § andra stycket
hyreslagen). Det oriktiga skiftet genomférs pd si sitt att en hyres-
gist och en annan person oriktigt pastdr att de varit sammanboende i
den ligenhet som hyresgisten hyrt och att de separerat. Med stod av
ett skifte i en bodelningshandling kan den av parterna som inte har
sttt pd hyreskontraktet tillskiftas hyresritten.

Utredningen har fitt uppgifter frén fastighetsigare om att det
forekommer att personer oriktigt folkbokfor sig i en viss ligenhet 1
syfte att kunna ullskiftas ligenheten genom bodelning. Det finns en
stor sannolikhet f6r att det ocksd limnats otilliten ersittning for ett
sidant skifte.

Det férekommer ocks3 att hyresgister som har sammanbott med
varandra under dktenskapsliknande former upprittar en skenbodel-

 Koper svarta adresser for att kringgd systemet. SVT Nyheter den 25 mars 2015.
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ning som innebir att en av dem tillskiftas den gemensamma bosta-
den. Den andre maken kan sedan {3 fortur till en ny ligenhet via vissa
bostadskoer eller kan med socialférvaltningens forsorg i en ny
bostad. Parterna hyr sedan ut den nya ligenheten 1 andra hand med
en hyra som 6verstiger hyran for ligenheten medan de fortsitter att
vara sammanboende i sin gamla bostad.

Férsikringskassan har uppgett till utredningen att det i samband
med skenseparationer iven férekommer felaktiga utbetalningar av
bostadsbidrag for tv bostider i stillet for en.

3.3.5  Statistik over bytesdrenden

Det ir svirt att kartligga i vilken utstrickning byten sker. Ndgon
officiell statistik 6ver hur minga byten som genomférs per ir har
inte utredningen funnit. Diremot framgdr av t.ex. Fastighetsigarnas
berikningar att antalet byten bara i Stockholm ir éver 14 000 varje
4r.”° Samtidigt har bytesférmedlingsféretaget Ligenhetsbyte.se upp-
gett till utredningen att bolaget uppskattar att antalet personer som
byter ligenheter med varandra uppgar till omkring 60 000 per 4r i
riket. Detta ska jimforas med antalet bytesirenden som kommer in
till hyresnimnderna. Under 2015 och 2016 var antalet drenden 328
respektive 372. Fran 2009 till 2014 understeg antalet inkomna iren-
den 300 stycken per &r. Slutsatsen ir att det dr ett mycket begrinsat
antal byten som blir féremil {6r provning 1 hyresnimnden, upp-
skattningsvis bara en till tvd procent av det totala antalet byten.

Antalet irenden om 6verlitelser till nirstiende enligt 34 § som
inkommit till hyresnimnderna har 6kat den senaste tiden. 2016
inkom 212 ansékningar om overldtelse enligt 34 §, vilket var den
hégsta siffran pd 15 &r.

3.3.6  Lagféring av brott mot jordabalken

Bris statistik visar att antalet lagforda brott enligt 65 och 65 a §§
hyreslagen dr mycket begrinsat. Det totala antalet lagférda brott mot
jordabalken var som hogst under 80-talet och har direfter minskat

70 Fastighetsigarna, Missbruket av bytesritten — en rapport om svarthandel med hyresligen-
heter i Stockholm, s. 10.
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kraftigt (se tabell 3.3). Sedan 1990 har det démts for 51 brott mot
bestimmelserna. Dessa 51 brott ir fordelade pd totalt 19 stycken lag-
foringar (domar, 3talsunderldtelse eller strafféreliggande), vilket inne-
bir att det 1 genomsnitt férekommit firre dn en lagféring per ar.

Tabell 3.3  Antalet lagférda enligt 65 och 65 a §§ hyreslagen
under perioden 1976-2015

kr Antalet lagforda brott
1976-1980 76
1981-1985 168
1986-1990 97
1991-1995 16
1996-2000 6
2001-2005 7
2006-2010 4
2011-2015 18

Det redovisade siffrorna utgérs av antalet lagforda brott enligt 65 och 65 §§ hyreslagen. Om en lagforing
utgors av flera brott mot 65 och 65 a §§ tas alla brotten upp. Statistiken avser lagforing som skett genom
atalsunderlatelse, strafforelaggande och domslut i tingsratt.

Kalla: Bra

Lagforingar som innehdller minst ett brott enligt 65 och 65 a §§ ir
under perioden frén 1976 tll 2015 geografiskt koncentrerade till
Sveriges tre storstadsregioner. 64 procent av brotten lagfordes i
Stockholms lin, 17 procent i Vistra Gotalands lin och 7 procent 1
Skines lin. Ovriga lin stod for 12 procent av det totala antalet lag-
foringar.

Under &ren 1976-2015 gjordes totalt 171 lagféringar av brott en-
ligt 65 eller 65 a §§ dir brottet utgjorde huvudbrottet i en lagféring
(det brott 1 lagféringen med stringast straffskala). Sett 6ver hela tids-
perioden uppgick antalet lagféringar f6r brott enligt 65 § till 67 pro-
cent (115 stycken) och lagforingar f6r brott enligt 65 a § tll 33 pro-
cent (56 stycken). Fordelningen mellan straffbestimmelserna har
varit oférindrad éver tiden och fram till 1989 utgjorde 65 procent
(105 stycken) av lagféringarna brott mot 65§ och 32 procent
(50 stycken) brott enligt 65 a §. Frdn och med &r 1990 ir f6rdelning-
en 63 procent (10 stycken) fér brott mot 65§ och 37 procent
(6 stycken) brott enligt 65 a §.
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3.3.7 Synpunkter pa nuvarande bestammelser

Under kartliggningen har ett flertal synpunkter framférts pd nu-
varande regler. Dessa redovisas nedan.

Bytesritten

Det har till utredningen frin SABO:s expert i utredningen forts
fram att det inte framstdr som rimligt att nigon ska f3 besitt-
ningsskydd enbart 1 syfte att byta ligenhet. Detta eftersom person-
en d4 redan har tillgdng till en bostad. Det ska finnas ett krav pd att
den som 6nskar byta ligenhet ska vara bosatt 1 ligenheten. Om tvek-
samhet skulle rdda om var en person bor borde det &ligga den per-
sonen att fora fram bevisning om det. Fastighetsigarna har framfort
att det bor anges uttryckligen 1 lagtexten att otilliten ersittning utgor
ett skil till att inte godkinna ett byte. Det bor ocksd dvervigas att
infora ett uttryckligt férbud mot byte 1 samband med kop av bo-
stadsritt och villa. Dirtill bor det dvervigas om det ska inforas ett
krav pd att hyresgisten ska ha bott 1 ligenheten 1 ett dr innan hyres-
gisten fir byta sin ligenhet.

Nir det giller bevisbérdan och beviskravet vid overldtelse har
privata fastighetsigare, SABO:s expert och Fastighetsigarna framfort
att det dr mycket svirt for en hyresvird att bevisa att ndgon har be-
talat, avser betala eller ta emot otilldten ersittning. I vissa fall drar
sig hyresvirden av den anledningen for att inleda en rittsprocess.
En sinkning av beviskravet bor dirfor ske. Fastighetsigarna anser
att det dessutom vore bra med en méjlighet att dverklaga hyres-
nimndernas beslut i bytesirendena till hovritten.

Hyresgistforeningen har framhillit att bytesritten utgor ett for-
stirkt besittningsskydd for hyresgisten och ir viktig for rorligheten
pa bostadsmarknaden. Andringar i reglerna ska mot den bakgrun-
den 6vervigas noggrant s att de inte strider mot lagstiftningens
bakomliggande syfte.
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Straffrittsliga bestimmelserna
Straffskalan

Vad giller straffskalan har Svea hovrdtt framfért att den framstdr
som ldg nir det ir friga om organiserad brottslighet. SABO:s expert
i utredningen har framfort att en skirpning av straffskalan kriver
att Polis- och Aklagarmyndigheten fir 6kade resurser att utreda
brotten. Det krivs att fler avgéranden kommer inom en rimlig tid
annars kommer effekten att utebli. Fastighetsigarna menar att en
okad risk for att ddmas f6r svarthandel skulle {4 en stark preventiv
verkan och en tydligare lagstiftning dir straffet for svarthandel skirps
skulle férmodligen leda till mer resurser, befogenheter och hogre
prioritet hos Polis- och dklagarmyndigheten. Ekobrottsmyndigheten
anser att brotten ir svirutredda och svirupptickta och att en
stringare straffskala eller en sirskild preskriptionsregel skulle leda
till bittre utredningsméjlighet och sannolikt hogre lagforing. Aven
Polismyndigheten har uppgett att straffskalorna bor skirpas for att
méjliggéra att polisen fir anvinda tvingsmedel. Aklagarmyndig-
heten har fort fram att preskriptionstiden ir for kort med dagens
straffskala och att en stringare straffskala skulle ge storre mojlighet
att lagféra brotten. Vidare har Aklagarmyndigheten fort fram att en
skirpning av straffskalan skulle leda till att brotten blir anhdllnings-
grundade och dirmed 6ka méjligheten till att bevisning sikras. Det
skulle ocksd medféra en méjlighet att anvinda utvidgat férverkande
enligt 36 kap. 1 b § brottsbalken, vilken kan anvindas vid brott som
har en straffskala som omfattar fyra &rs fingelse. Aklagarmyndig-
heten har dirfér foreslagit en férindrad straffskala frin boter till
fingelse tv &r for brott av normalgraden och fingelse i hogst fyra
ar for grovt brott. Anvindandet av en forfalskad handling ir en om-
stindighet som skulle kunna skrivas in 1 lagtexten som en omstin-
dighet som gor brottet grovt.

Ska ytterligare handlingar kriminaliseras?

Nir det giller frigan om dven kop av hyreskontrakt bor kriminali-
seras har flera av de tillfrigade, diribland SABO, Svea hovritt, Hyres-
nimnden i Géteborg och Polismyndigheten ansett att en krimina-
lisering av kop skulle visa att lagstiftaren menar allvar och har en
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konsekvent hdllning genom att bdda sidor kriminaliseras. Ekobrotts-
myndigheten har framfort att det forhdllandet att enbart siljare kan
straffas kan uppfattas som inkonsekvent och otydligt och att det kan
finnas skil att kriminalisera kép for att tydliggora skyddsintressena
och hur lagstiftaren ser pd foreteelsen. Det behovs en stringare syn
och straff pd foreteelsen 1 stort och ett tydligare regelverk kring
handeln samt ett tydliggérande av syftet med reglerna. Polismyndig-
heten, Hyresgdstforeningen, SABO:s expert och Hyresnimnden i
Goateborg har dock framhéllit att en kriminalisering av kop riskerar
forsvdra bevisforingen ytterligare genom att affirerna d3 riskerar ske
in mer i skymundan. Fastighetsigarna har framfort att det ir viktigt
att en kriminalisering av kép inte minskar incitamenten att anmila
brott. Ekobrottsmyndigheten anser att en kriminalisering av kép san-
nolikt skulle innebira att incitamenten att géra brottsanmilan skulle
bli innu mindre men skulle samtidigt troligen ha en brottsférebyg-
gande effekt. Aklagarmyndigheten har betonat att dven om det vid
kriminalisering av kop sannolikt férsvinner en viktig bevisperson har
kdparen redan 1 dag ett mycket begrinsat intresse av att delta 1 ut-
redningen. Mojligvis kan dirfor signalvirdet av att kriminalisera dven
kopare uppviga de ytterligare bevissvirigheter som kan uppsta.
Samtidigt menar Aklagarmyndigheten att det kan ifrigasittas om
den som befinner sig 1 en desperat situation och forsoker 16sa den
ska utpekas som brottsling.

Artvdrde

Nir det giller vilken syn som ska finnas pa det s.k. artvirdet for
brott mot jordabalken har Ekobrottsmyndigheten framfort att brott
mot jordabalken har beréringspunkter med bdde skattebrott och
bokféringsbrott vilka dr artbrott. Brott mot jordabalken kan ocksd
ses som ett led 1 en penningtvitt. Det finns ocksd allminpreventiva
skil att inte ha en svart bostadsmarknad som gor hyresmarknaden
snedvriden och ojimlik. Det dr ocksd minga gdnger mycket stora
belopp som utgdr som ersittning, flera hundratusen kronor ir inte
ovanligt, samtidigt som pengarna kan hirréra frin brottslig verk-
samhet. De intressen som kriminaliseringen primirt ska skydda bér
vara avgorande vid bedémningen av brottens artvirde.
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Aklagarmyndigheten har framfért att det kan ifrigasittas vilken
betydelse artvirdet har idag eftersom det ir en terminologi som
alltmer sillan anvinds och uttalanden kring artvirde i samband med
lagstiftningsirenden ir i1 dag ovanliga och den praktiska effekten pd
domstolarnas paféljdsval dr troligen begrinsad. Polismyndigheten
har inte sett nigot behov av att brotten ska utgéra artbrott utan har
ansett att straffvirdet r viktigare f6r att brottet ska utredas.

Ovrigt
Boverket har framfort att det bor bli tydligare vad som ir otilldtna
ersittningar enligt 65 och 65 a §§ hyreslagen, eftersom det rider

osikerhet om vad féretag som formedlar bostider kan ta betalt f6r
sina tjinster.

Ovriga synpunkter

Flera av de tillfrdgade, diribland Hyresgistforeningen och Forsik-
ringskassan, har framfért att det behover ske en uppstramning av
folkbokforingsregistret s att folkbokféringen aterspeglar var per-
soner bor. Mojligheten att anvinda myndighetsuppgifter felaktigt
forenklar f6r personer att genomféra otillitna kop av hyreskontrake
(1 kapitel 6 behandlas frigor om felaktig folkbokféring).

Flera fastighetsigare har fort fram att ett bostadsrittsregister skulle
underlitta kontrollen av andrahandsuthyrningar och ligenhetsbyten.

SABO:s expert har vidare framfort att den svenska hyreslagstift-
ningen ir komplicerad och saknar motsvarighet i andra linder. Vilka
rittigheter respektive skyldigheter en hyresgist har ir timligen okint
bland minga, dven bland personer som har bott hela sitt liv 1 Sverige.
Informationsinsatser ir dirfér viktiga.
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3.4 Overviaganden och forslag

3.4.1 Det forekommer en illegal handel med hyreskontrakt

Utredningens bedémning: Det férekommer en illegal handel
med hyreskontrakt. Handeln ir vanligast 1 Stockholmsomridet,
men forekommer dven 1 andra omriden 1 landet, sirskilt 1 orter
med stor bostadsbrist.

Illegal handel med hyreskontrakt férekommer inom ramen fér
den organiserade brottsligheten i Stockholm.

Skilen for utredningens beddmning
Det forekommer en illegal handel med hyreskontrakt

I utredningens uppdrag ingdr att dverviga vilka 3tgirder som bor
vidtas for att motverka att otilliten ersittning tas ut for hyresligen-
heter. For att kunna bedéma behovet och slaget av dtgirder har ut-
redningen forsokt att kartligga férekomsten av illegal handel med
hyreskontrakt.

Utredningen konstaterar att det dr mycket svirt att kartligga
den illegala handeln med hyreskontrakt. Det beror bl.a. pd att ingen
av de inblandade parterna i handeln har nigot intresse av att beritta
om den utan snarare ett intresse av att dolja den. En siljare av ett
hyreskontrakt riskerar dterbetalningsskyldighet och att démas for
brott om det avsldjas att han eller hon har tagit emot sirskild ersitt-
ning fér ett hyreskontrakt. En képare riskerar att bli uppsagd och
forlora sin hyresritt om det blir kint att han eller hon har betalat
sirskild ersittning for hyresritten. Antalet lagférda brott pd om-
radet ir dessutom mycket lagt.

Utredningen har i avsnitt 3.3 redovisat sin kartliggning av han-
deln med hyreskontrakt. Det kan konstateras att det under ldng tid
har bedémts férekomma en illegal handel med hyreskontrakt.
Stockholms Fastighetsigarforening och Fastighetsigarna Stockholm
har genom tre undersékningar, 1999, 2001 och 2005, kommit fram
till att det férekommer en handel med hyreskontrakt i Stockholms-
omridet. Dessa undersokningar har baserats pd enkiter till privata
fastighetsigare. Fastighetsigarna har i sin undersékning 2005 gjort
bedémningen att det betalas otilldten ersittning vid hilften av alla
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ligenhetsbyten i Stockholms innerstad och vid en fjirdedel av bytena
1 Stockholms ytterstad inklusive Solna och Sundbyberg kommuner.
Fastighetsigarna beriknade 2005 att den svarta handeln i Stockholms
innerstad omsatte 660 miljoner kronor per r och 1 Stockholms
ytterstad cirka 500 miljoner kronor. Fastighetsigarna bedomde att
priset for en hyresritt 1 Stockholms innerstad 1ig pd 100 000-
150 000 kronor per rum.

Hyresgistforeningen har under 2017 l3tit opinionsunderséknings-
foretaget Novus gora en enkitundersdkning om svarthandel bland
hyresgister. Enligt resultatet av undersékningen har 4,9 procent av
samtliga hyresgister i landet uppgett att de ndgon ging betalat for
ett hyreskontrakt. I den yngsta gruppen av hyresgister, 18-30 &r och
som bor 1 Stockholmsomridet, har 18 procent uppgett att de betalat
for ett hyreskontrakt. Enligt denna undersékning har de som be-
talat for ett kontrakt uppgett att de betalat 1 snitt 17 120 kronor per
ligenhet.

Aven Boverket har i rapporter som giller boendesituationen for
nyanlinda angett att det finns en organiserad verksamhet dir for-
medlare férsorjer sig pd att silja hyreskontrakt till nyanlinda.

Utredningen har dven fitt uppgifter frin bl.a. Fastighetsigarna,
Boverket, Polismyndigheten och ligenhetstérmedlare om att det
forekommer en illegal handel med hyreskontrakt. Fastighetsigarna
har uppgett att handeln under de senaste &ren har spridit sig till for-
orter och ligenheter i det s.k. miljonprogrammen.

Utredningen har gjort en enkitundersékning med cirka 180 stérre
privata och kommunala fastighetsigare i Stockholm, Géteborg och
Malmé. Som tidigare redovisats (se avsnitt 3.3.1) har svarsfrekven-
sen pd enkiten bland de privata fastighetsigarna varit 13g. De kom-
munala fastighetsbolagen har diremot svarat i stor utstrickning och
de dger och forvaltar ett mycket stort ligenhetsbestdnd. De kom-
munala fastighetsigarna 1 Stockholm bedémer att det betalas svarta
ersittningar i 10-50 procent av bytesirendena. Aven hyresvirdarna i
Goteborg och Malmé bedémer att det limnas otilldtna ersittningar 1
samband med byten men i mindre utstrickning in vad hyresvird-
arna 1 Stockholm bedémer.

Vad giller prisbilden pd férstahandskontrakt har utredningen fatt
olika uppgifter. En uppgift ir att priset for ett forstahandskontrake
motsvarar cirka 10 procent av priset fér en motsvarande bostadsritts-
ligenhet. Flera aktorer har uppgett att priserna for hyreskontrakt i
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Stockholmsomridet uppgir till cirka 100 000 kronor per rum. Av
privata fastighetsigare har utredningen ftt kinnedom om att det 1
ett fall som nyligen avslojades framkommit att hyresgisten, 1 samband
med att denna férlorade sitt hyreskontrakt, betalat ver 800 000 kro-
nor for kontraktet pd en central ligenhet i Stockholm. Enligt den
undersékning som Hyresgistforeningen initierat, uppgav hyresgister-
na att de betalat i snitt 17 120 kronor per ligenhet (se avsnitt 3.3.2).

Boverket har i en rapport som framfor allt giller boendesitua-
tionen for nyanlinda uppgett att de fitt uppgifter om att andra-
handskontrakt siljs fér 100 000 kronor och ett férstahandskontrakt
for hogre belopp samt att férmedlarna kriver 20 000-30 000 kronor
for att ordna en bostad.

Utredningens samlade bedémning ir att det férekommer en
handel med hyreskontrakt. Handeln synes vara mest omfattande 1
Stockholmsomridet. Den férekommer dven 1 Géteborg och Malmé
samt 1 vissa andra orter i landet, foretridesvis orter med bostads-
brist. Handeln synes under de senaste dren ha spridit sig till fler om-
riden.

Den rapport som polisregion Stockholm har upprittat 2015
(Illegal handel med ligenhetskontrakt inom den organiserade brotts-
ligheten 1 Stockholm) visar att illegal handel med ligenhetskontrakt
numera férekommer ocksd inom den organiserade brottsligheten 1

Stockholm.

Formerna for handeln

Traditionellt har det nog ansetts att det enbart betalas ersittningar
for forstahandskontrakt och att det d3 dr antingen oseridsa fastig-
hetsigare eller hyresgister som tar betalt f6r kontrakten. Utred-
ningens kartliggning (se avsnitt 3.3.3) visar att det i dag finns dven
andra former av handel med hyresritter.

Enligt utredningens bedémning ir det mest vanligt att den illegala
handeln omfattar férstahandskontrakt. Utredningen bedémer att
det ir mest vanligt att otilliten ersittning férekommer 1 samband
med att hyresgister dverldter sina hyreskontrakt. Det férekommer
dven att oseridsa fastighetsigare och férmedlare som samverkar med
oseridsa fastighetsigare kriver ersittning for att upplta en bostads-
lagenhet.
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Enligt uppgifter som bla. foretridare fér Sodertilje kommun
och Boverket limnat férekommer det ocks3 att det begirs sirskilda
ersittningar for andrahandskontrakt och inneboendekontrakt.

Det har ocksd framkommit att det limnas ersittningar for folk-
bokfoéringsadresser, dvs. det betalas for ritten att folkbokféra sig pd
en viss fastighet.

For att overldtelser av férstahandskontrakt mot ersittning ska
kunna genomféras, ges forvirven 1 allminhet formen av ett ligenhets-
byte. Genom att den siljande hyresgisten och kdparen péstar att de
ska byta bostider med varandra erhdlls godkinnande av den siljande
hyresgistens hyresvird eller tillstdnd av hyresnimnden till bytet,
vilket innebir att kdparen dvertar den siljande hyresgistens hyres-
kontrakt. Ibland ir uppliggen avancerade med skenskrivningar och
skenhyresavtal och flera inblandade parter 1 byteskedjor.

Omfattningen av handeln

Den illegala handelns omsittning dr mycket svir att bedoma.

Fastighetsigarna Stockholm har som redovisats ovan 2005 be-
démt att det betalas 660 miljoner kronor for ligenhetsbyten 1
Stockholms innerstad och cirka 500 miljoner kronor fér byten 1
Stockholms ytterstad och Solna och Sundbybergs kommuner. Fastig-
hetsigarna har bedémt att det betalas otillitna ersittningar vid hilften
av alla byten 1 Stockholms innerstad och med 300 000 kronor per
ligenhet.

Aven de uppgifter som utredningen har inhimtat frin privata
och kommunala fastighetsigare tyder pd att det 1 samband med ligen-
hetsbyten 1 Stockholmsomridet inte sillan betalas otilldtna ersitt-
ningar. De svar som utredningen har fitt tyder dock p8 att andelen
byten dir det bedéms att det betalas otilliten ersittning inte ir lika
hég som Fastighetsigarna bedomde 2005. Antalet hyresligenheter i
Stockholms innerstad har dessutom minskat till f6ljd av ombildningar,
vilket paverkar de otilldtna ersittningarnas sammanlagda belopp.

Om det antas att det i Stockholms innerstad betalas otilldtna er-
sittningar 1 25 procent av bytesirendena och med 200 000 kronor
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per ligenhet samt att det varje ir genomférs 2 100”" byten per &r i
Stockholms innerstad, blir de totala ersittningarna vid ligenhets-
byten 1 Stockholms innerstad cirka 105 miljoner kronor per &r. Till
denna summa ska liggas de ersittningar som betalas till fastighets-
idgare 1 Stockholms innerstad och de ersittningar som betalas for
Stockholms ytteromrdden samt i dvriga stider 1 landet.

Aven den undersokning som Novus utfért pi Hyresgistforening-
ens uppdrag tyder pd att det varje r betalas stora summor vid handeln
med hyreskontrakt, men visentligt ligre belopp in de belopp som
Fastighetsigarnas och utredningens enkitundersdkningar tyder p3.

Utredningen har ocksd frin fastighetsigare och Hyresgistfor-
eningen fitt uppgifter om att handeln med hyreskontrakt har spridit
sig till stiders ytteromrdden och miljonprogram under de senaste
dren. Ersittningarna i ytteromridena bedéms vara ligre 4n i inner-
staden.

Sammantaget innebir detta att handeln med hyreskontrakt om-
sitter stora summor, sirskilt i Stockholmsomridet. Kartliggningen
visar vidare — iven om det finns en betydande osikerhet om nivén pd
handeln — att handeln under de senaste dren har spridit sig till fler
omriden och férekommer numera dven 1 stiders ytteromrdden och 1
miljonprogram. Dessutom omsitts 1 dag inte enbart forstahands-
kontrakt utan dven andrahandskontrakt.

Orsakerna till den illegala handeln

Det finns flera orsaker till den illegala handeln med hyresritter.

En orsak till den illegala handeln ir bostadsbristen. Det har under
de senaste dren ritt en betydande brist pd bostider i mdnga kom-
muner 1 landet. Bostadsbristen har uppstdtt till foljd av bla. en
vixande folkmingd, kraftig inflyttning till stiderna och ett ligt bo-
stadsbyggande. Bostadsbristen har varit sirskilt pdtaglig 1 de storsta
stiderna. Eftersom efterfrigan pd bostider varit markant stérre in
utbudet, har det lett till att det skapats férutsittningar f6r en illegal
handel med hyreskontrakt. For personer som inte ir etablerade pd

7! Siffran dr berdknad utifrin det totala antalet hyresligenheter i innerstaden, 64 334 4r 2014,
och utifrin det antal byten som de kommunala bostadsféretagen 1 genomsnitt hade 2016,
3,3 procent av ligenhetsbestindet, se avsnitt 3.3.3.
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bostadsmarknaden kan ett kép av en hyresritt vara det enda sittet
att komma 6ver en bostad 1 ett visst omréde.

En annan orsak till den illegala handeln ir att det ibland upplevs
att det finns en diskrepans mellan bruksvirdeshyrorna och hyres-
ligenheternas reella virden. De senaste drens kraftiga uppging av
priserna pi bostadsrittsligenheter och smahusfastigheter har san-
nolikt spitt pd upplevelsen av denna diskrepans. Detta har skapat
incitament fér fastighetsigare och hyresgister att silja hyreskontrakt.
Foér de som soker en bostad kan ett ”kép” av en hyresritt framstd
som ett attraktivt sitt att skaffa ett boende till en lig kostnad och
liten ekonomisk risk.

Frin manga hall har det framférts till utredningen att det hos
allminheten blivit alltmer socialt accepterat att kopa hyresligenheter.
Den sociala acceptansen har givetvis ocksd stor betydelse for be-
nigenheten att forvirva hyreskontrakt mot ersittning.

Som tidigare redovisats férekommer det ocksd en handel med
andrahandskontrakt och inneboendekontrakt. Det har beskrivits att
denna handel orsakats av bostadsbrist men i vissa fall sirskilt av att
ménga nyanlinda personer har velat skriva sig och bo 1 vissa populira
inflyttningskommuner (se avsnitt 3.3.4).

Det som vidare paverkar den illegala handelns omfattning ir
ritten till byte av bostider som hyresgister har enligt hyreslagen och
att hyreslagstiftningen i dag synes sakna regler som pd ett tydligt
och effektivt sitt motverkar handeln.

Slutligen kan det ocksd noteras att risken for uppticke vid for-
siljning av ett hyreskontrakt ir liten, eftersom ingen av de inblandade
parterna har ndgot intresse av att beritta om sina transaktioner. Att
utreda brott mot de aktuella bestimmelserna 1 hyreslagen synes
dessutom inte varit prioriterat hos de brottsbekimpande myndig-
heterna. Detta férhillande har sannolikt ocksd haft betydelse for
brottsfrekvensen, eftersom det upplevs som riskfritt att kopa ett
hyreskontrakt. Polisen har beskrivit hur det férhdllandet att det gir
att tjina mycket pengar pd den illegala handeln med hyresritter sam-
tidigt som inblandade parter kan ”arbeta ostort” 6kat motiven dven
for den mer organiserade brottsligheten att engagera sig i den illegala
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ligenhetshandeln. Mojligheten till handel med hyreskontrakt kan
ockss utgora ett sitt att tvitta pengar och slippa redovisa inkomster.”

3.4.2 i\tgéirder bor vidtas mot den illegala handeln

Utredningens beddmning: Lagstiftningen boér skirpas i syfte att
motverka handeln med hyreskontrakt. Det dr ocksd angeliget att
fastighetsbranschen, organisationer pd hyresmarknaden, Boverket
och brottsbekimpande myndigheter vidtar mojliga dtgirder for
att motverka handeln.

Skilen for utredningens bedémning

De mest vanliga boendeformerna i landet dr hyresritt, bostadsritt
och boende i ett dgt smahus.

Hyresritten skiljer sig frdn bostadsritten och eget dgt boende pd
sd sitt att den inte kriver ndgon kapitalinsats. Den som ska flytta in i
en hyresligenhet behdver inte och ska inte betala ndgon kontant-
insats for att f3 tillgdng till ligenheten. En hyresgist ska i stillet be-
tala hyra for anvindningen av ligenheten.

Hyresritten ir for samhillet 1 stort och for enskilda en mycket
viktig boendeform. Hyresritten ir avsedd att vara tillginglig for alla
oavsett ekonomiska tillgdngar. Hyresritten ir vidare flexibel pa s3
sitt att en hyresgist kan siga upp och limna ligenheten med kort
varsel. Hyresritten ir dirfér mycket viktig for rorligheten pd bostads-
och arbetsmarknaden.

Lagstiftaren har valt att ge hyresgisten ett starkt besittnings-
skydd. Hyressittningsreglerna ska sikerstilla att hyrorna ir skiliga
och att hyresgisten 1 praktiken har ett starkt besittningsskydd. Det
har ocksd med stod av lagregler byggts upp olika kosystem for hyres-
marknaden som ska sikerstilla en rittvis férdelning av bostads-
ligenheter och att det sker mot skiliga avgifter.

72 Tllegal handel med ligenhetskontrakt inom den organiserade brottsligheten i Stockholm,
Polismyndigheten, s. 10.
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Handeln med hyreskontrakt strider helt mot syftet med hyres-
ritten, eftersom det inte ska krivas ndgon kapitalinsats for en hyres-
ligenhet.

Den illegala handeln leder bl.a. tll att ligenheter som skulle ha
fordelats bland dem som stdr i bostadskder inte kommer dessa per-
soner tillgodo. Bostadssékandena dr dirfor de som blir mest lidande
av handeln. Bostadskén till hyresritter i storstiderna ir rekordling.
Aven utanfér storstadsomridena finns det svirigheter att hitta bo-
stad. Om det inte skulle férekomma nigon handel med hyresritter
skulle fler ligenheter std till férfogande for de som stdr 1 ko for att
f3 en bostad och som har behov av en bostad.

Handeln forsvarar dirfor mojligheten for hyresritten att som
boendeform fylla avsedda funktioner och medfér negativa foljder
for samhillet och f6r enskilda.

Den illegala ligenhetshandeln innebir i praktiken ett sitt att tvitta
oredovisade vinster eller brottsvinster och omsitta vinsterna i bo-
enden utan att vinsterna synliggérs sdsom vid kép av en bostadsritt
eller en fastighet. Handeln medfér ocksd att betydande intikter
undandras beskattning.

Med hinsyn till den illegala handelns negativa féljder och om-
fattningen av den ir det utredningens uppfattning att det ir mycket
angeliget att det gors forindringar i lagstiftningen 1 syfte att mot-
verka den illegala handeln.

Utredningen foreslar 1 de foljande avsnitten att det ska genom-
foras ett flertal dndringar 1 hyreslagstiftningen. De foreslagna ind-
ringarna syftar till att pd olika sitt motverka och férsvra svart-
handeln. Atgirderna giller bl.a. méjligheten att genomfora kop av
hyresritter med st6d av bytesreglerna, besittningsskyddet om otilliten
ersittning betalats samt straffen och dirmed forutsittningarna att
utreda och lagféra brotten.

For att svarthandeln ska begrinsas dr det viktigt att de fore-
slagna dtgirderna ocksi kombineras med andra slag av insatser. Det
krivs att kommunala och privata fastighetsigare tar sitt ansvar och
forsoker forhindra olagliga ligenhetsbyten och osunda uthyrningar.
De brottsbekimpande myndigheterna sisom polisen méste prioritera
utredningar av brotten. Det ir ocksd viktigt att myndigheter och
organisationer pd hyresmarknaden, exempelvis Boverket, genom in-
formationsinsatser bidrar till 6kad kunskapen hos allminheten om
att det inte ir tilldtet eller godtagbart att kopa ett hyreskontrakt.
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Vidare ir det mycket viktigt att allminhetens instillning till svart-
handeln férindras. En tydligare och skirpt lagstiftning 1 kombina-
tion med 6kad kunskap om reglerna och de negativa féljder som
kan uppstd vid kop av ett hyreskontrakt, har betydelse for att for-
indra allminhetens instillning.

3.4.3  Kraven for byte bor skarpas

Utredningens beddmning: En 6verldtelse av en hyresritt till en
bostadsligenhet for att genom byte f3 en annan bostad bor dven
1 fortsittningen forutsitta samtycke av hyresvirden eller tillstdnd
av hyresnimnden. Kraven pd att hyresgisten méste ha beaktans-
virda skil for bytet och att bytet ska kunna dga rum utan pi-
taglig oligenhet f6r hyresvirden bor ocksd kvarsta.

Utredningens forslag: For att tillstdnd till byte ska limnas ska
hyresgisten och den som hyresritten éverldts till ha varit bosatta
1 sina bostider under minst ett &r vid tidpunkten fér ansékan
om tillstdnd. Om ndgon har bott i sin bostad under kortare tid
in ett 4r, ska det krivas synnerliga skil for att tillstind till bytet
ska limnas.

Om det finns anledning att anta att det har begirts sirskild
ersittning for bytet, ska tillstdnd inte limnas.

Mojligheten att byta en hyresritt mot en bostadsritt eller ett
eget dgt smihus tas bort.

Hyresnimnden fir tilldta att beslut om byte av bostad fir
overklagas.

Skilen f6r utredningens bedomning och forslag
Bytesritten bir vara kvar

Nir hyresgister 6verldter hyresritter mot sirskild ersittning iklids
transaktionerna ofta formen av ett byte av bostad; dvs. den siljande
hyresgisten overldter sin hyresritt till képaren for att genom byte
f3 en annan bostad. Skilet till detta uppligg ir att kunna fi samtycke
av den siljande hyresgistens hyresvird till dverldtelsen, dvs. att képa-
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ren far dverta siljarens hyresritt, eller tillstdnd av hyresnimnden till
overlatelsen.

Fastighetsidgarna och ett flertal privata och kommunala fastig-
hetsigare som utredningen talat med har fort fram att det dr mycket
svart f6r en hyresvird att hindra en hyresgist frin att {3 tillstdnd av
hyresnimnden till ett byte trots att det finns omstindigheter som
talar mycket starkt for att otilldten ersittning begirts vid bytet. De
har vidare fort fram att det ir allt f6r svrt for hyresvirden att be-
visa att det forekommer otilldtna ersittningar 1 bytesirendena. Vissa
aktorer har foreslagit att hyresgistens lagstadgade mojlighet att byta
sin hyresritt mot en annan bostad (35 § hyreslagen) ska tas bort i
syfte att motverka den illegala handeln med hyresritter.

Utredningen konstaterar att frigan om att avskaffa bytesritten
inte omfattas av utredningens uppdrag. Utredningen vill dock fram-
hilla att hyresgistens bytesritt, som funnits under ldng tid, har stor
betydelse for rorligheten pd bostads- och arbetsmarknaden, sirskilt
d3 det rider brist pa bostider. En avveckling av bytesritten skulle
medfora att hyresgister som har beaktansvirda skil for att byta
bostad kan f& betydande svirigheter att anpassa sina boendefor-
hillanden efter nya livsvillkor. Utredningens uppfattning ir dirfor
att bytesritten inte bor avskaffas — trots att ett avskaffande skulle
begrinsa den illegala handeln med hyresritter.

Utredningens stindpunkt ir att hyresgistens ritt att byta bostad
bor vara kvar, men att det bor goras vissa dndringar 1 bytesritten for
att motverka att illegala forvirv av hyresritter genomférs med stéd
av bytesreglerna.

Byte ska forutsitta samtycke av hyresvéirden eller tillstind
av hyresndmnden

Enligt hyreslagen forutsitter ett byte av bostad mellan tvd hyres-
gister samtycke av respektive hyresvird. Om en hyresvird vigrar att
gd med pd bytet, kan den hyresgist vars hyresvird vigrat samtycka
till bytet vinda sig till hyresnimnden och begira tillstdnd till bytet.
Om béda hyresvirdarna vigrar samtycka till bytet, kan bda hyres-
gisterna ansoka hos hyresnimnden om tillstind.

Ett forslag som limnats som syftar till att motverka att otillitna
ersittningar limnas vid byten ir att samtliga byten ska fullt ut han-
teras av en myndighet eller ett féretag med ndgon form av auktori-
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sation. Om en hyresgist 6nskar byta bostad, ska hyresgisten vinda
sig till det aktuella organet, som ska matcha ihop hyresgistens 6nske-
mél med ndgon annan persons énskemal om byte av bostad. Endast
byten av bostider som grundas pid matchningar av det aktuella
organet ska tillitas genomforas.

Utredningen konstaterar att i dag mots personer som vill byta
bostider med varandra pd olika sitt. Ibland via annonser i tidning,
oftast genom annonser pa bytessajter pd internet och ibland via sociala
medier. Utredningen anser att det dven i framtiden maste rida frihet
for personer som vill byta bostad att métas pd det sitt som de
onskar. Samma princip giller f6r handel med bostadsritter och fastig-
heter. Ocksd uthyrning av hyresligenheter ir oreglerad dven om &t-
skilliga ligenheter férmedlas via transparanta késystem eller limnas
till bostadstormedlingar f6r férmedling. Utredningen befarar ocksd
att ett krav pd att matchningar ska genomforas av ett sirskilt organ
kommer att kringgds och att villkor om sirskilda ersittningar skulle
stillas upp pa liknande sitt som sker 1 dag.

Utredningens uppfattning ir alltsd att personer som 6nskar byta
bostider med varandra ska ha ritt att métas pd det sitt som de
foéredrar och att byten dven 1 fortsittningen ska godkinnas av hyres-
virden eller hyresnimnden.

Kraven pd beaktansvirda skil for byte och att hyresvirden
ska kunna godta hyresgisten ska vara kvar

Enligt 35 § hyreslagen krivs for att hyresnimnden ska limna tll-
stdnd tll att hyresgisten fir overlita sin hyresritt for att genom
byte f8 en annan bostad, att tre villkor ir uppfyllda. Dels miste
hyresgisten ha beaktansvirda skil f6r bytet, dels miste bytet kunna
dga rum utan pitaglig oligenhet for hyresvirden, dels fir det inte
finnas andra sirskilda skil som talar emot bytet.

Utredningen anser det framstir som naturligt att hyresgésten har
beaktansvirda skdl for ett byte. Det har inte framkommit att just
kravet pd beaktansvirda skil skulle 6ppna upp for otillitna ersitt-
ningar vid byten. Diremot har det framférts att i ett bytesirende
borde det krivas att inte bara den hyresgist som ansoker om tillstind
till byte ska ha beaktansvirda skil fér bytet utan ocksd bytespart-
nern som hyresritten ska éverlatas till.
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Utredningen konstaterar att i de fall d& tvd hyresgister 6nskar
byta ligenheter med varandra ir givetvis utgdngspunkten att bida
har beaktansvirda skil for bytet. I lagstiftningen stills det dock inte
upp ndgot krav pd att det vid prévningen i hyresnimnden dven ska
beaktas om den som hyresritten ska dverldtas till har beaktansvirda
skil for bytet. Ett inférande av ett krav pd att dven bytespartnern
ska ha beaktansvirda skil skulle alltsd innebira en viss skirpning av
bytesritten.

Utredningen limnar nedan vissa férslag till indringar 1 bytesreg-
lerna som syftar till att motverka att bytesreglerna anvinds for att
genomféra illegala f6rvirv av hyresritter. Utredningen anser att det
inte finns anledning att ocksd foresld krav pd att bytespartnern ska
ha beaktansvirda skil for bytet f6r att motverka handeln med hyres-
ritter. Ndgot sddant forslag limnas dirfor inte.

Ett byte forutsitter att det kan dga rum wtan pdtaglig oligenbet
for byresvirden. Det innebir att hyresvirden méste kunna godta den
hyresgist som det begirs att hyresritten ska overldtas till. Utred-
ningen anser inte heller att det finns anledning att indra detta krav.

Utredningen &terkommer nedan till kravet att inte beller andra
sdrskilda skdl far tala emot bytet.

Krav pa bosdttning i bytesligenbeterna under ett dr

Som tidigare nimnts iklids overldtelser av hyresritter mot sirskild
ersittning 1 allminhet formen av ett byte av bostad fér att kdparen
ska kunna overta den 6verlitande hyresgistens hyresritt. Minga
gdnger ir det friga om skenbyten dir képaren inte har nigon egen
bostad som ska ingd i bytet. Képaren ingdr i stillet ett skenhyres-
avtal avseende en ligenhet som han eller hon inte anvinder (se av-
snitt 3.3.4). Koparen folkbokfér sig ocksd oriktigt pd den aktuella
ligenheten. Den 6verlitande hyresgisten pdstdr att han eller hon
ska 6verldta sin hyresritt till koparen for att genom byte 3 den
ligenhet som koparens skenhyresavtal avser. Ibland ir det friga om
en byteskedja dir dverldtaren gor gillande att han eller hon ska for-
virva ndgon annan ligenhet.

Det finns inte nigot krav pi att en hyresgist miste ha innehaft
en hyresritt under viss tid for att ligenheten ska f8 ingd 1 ett byte
av bostad. Det finns inte heller ndgot krav pd att hyresgisten ska ha

100



SOU 2017:86 Atgiirder mot handel med hyreskontrakt

flyttat in 1 ligenheten och bott i den. Dessa férhdllanden &ppnar
upp for att bytesreglerna kan anvindas f6r att snabbt genomféra
overldtelser av hyresritter med sirskilda ersittningar. Intresset av
att motverka handel med hyresritter talar starkt for att hyresgisten
ska ha bott i sin ligenhet under en viss tid innan han eller hon har
ritt att 6verldta hyresritten for att genom ett byte 8 en annan bo-
stad. For att handeln med hyresritter ska motverkas bor kravet pa
boende 1 bytesbostad ocksd omfatta den person som hyresritten ska
dverldtas till. Om det finns krav pd att hyresgisten och hyresgistens
bytespartner ska ha bott 1 sina ligenheter under viss tid, kommer det
att ta lingre tid att genomfora dverldtelser av hyresritter mot sir-
skild ersittning férutom i de fall d3 det ir friga om s.k. dkta byten
mot ersittning (se avsnitt 3.3.4). Overlitelserna kommer ocks3 att
forsvdras. Det kan antas att intresset av att forvirva hyresritter mot
sirskild ersittning minskar om ett tilltride till en hyresligenhet kan
ske forst efter en lingre tid.

Utredningen anser att det ocksd frin hyresrittsliga utgdngspunk-
ter dr rimligt att en hyresgist har bott 1 sin ligenhet en viss tid innan
ligenheten kan ingd 1 ett byte. En ritt till 6verldtelse av en hyresritt
innebir en formén for hyresgisten 1 hyresférhillandet medan en hog
omsittning av hyresgister ofta innebir ett storre slitage pd ligen-
heten och 6kad administration, vilket ir till men fér hyresvirden.

Utredningen slutsats ir att det bor inféras krav pd att hyresgisten
och den som hyresritten ska 6verldtas till har bott i sina bostider
under viss tid innan en ansékan om tillstdnd till 6verldtelse av hyres-
ritten for att genom byte {8 en annan bostad ska kunna goras. Friga
uppkommer hur l8ng tid som bosittningskravet bér omfatta.

Tidigare fanns en regel att det krivdes synnerliga skil om en
hyresgist, som hade fitt sin ligenhet genom ett byte, ville byta sin
ligenhet mot en annan bostad inom tre ar. Regeln upphivdes pd grund
av att det ansdgs att hyresvirdens intresse av oligenhet inte borde viga
s& starkt 1 forhdllanden till ritten till byte (se prop. 1992/93:115).
Utredningen anser att ett inférande av en tredrsgrins skulle inne-
bira en allt fér stor inskrinkning av bytesritten som inte motiveras
av intresset att motverka handeln med hyresritter. Utredningen fore-
sldr dirfor att hyresgisten och den som &verldtelsen av hyresritten
sker till ska ha varit bosatta 1 sina ligenheter under minst ett ar
innan ansdkan om tillstdnd till bytet fr goéras. Detta motsvarar den
tidsgrins som i dag enligt praxis giller for ritt till byte av ligenhet
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om hyresgisten har forvirvat ligenheten genom ett byte (se bla.
Hyresnimnden 1 Stockholms beslut 1 drende 3123-14 och Hyres-
nimndens 1 Stockholms beslut den 22 februari 2005 i drende 334-05).

Hyresgisten som anséker om tillstdnd till ligenhetsbytet bor
kunna styrka bosittningskravet genom uppgift frdn Skatteverket
om att han eller hon och den som ligenheten ska 6verldtas till varit
folkbokférda pa sina respektive bytesligenheter under ett &r. Om
ndgon av bytesparterna inte varit skrivna pd aktuella ligenheter under
ett ir, ankommer det pd sokanden att pd annat sitt visa att bositt-
ningskravet ir uppfyllt. Om sékanden inte f6rmdr géra det, ska an-
sokan avslas.

I undantagsfall kan det enligt utredningens mening finnas skl
att medge en ansdkan om tillstdnd till ligenhetsbyte iven om ettars-
regeln inte dr uppfylld. S& kan vara fallet om hyresgisten till foljd av
doédsfall 1 familjen eller annan oférutsedd hindelse har behov av att
omgdende fd en mindre eller storre ligenhet eller att flytta till annan
ort. Utredningen anser dirfor att om det finns synnerliga skil ska
undantag fran kravet pd bosittning under ett &r kunna medges.

Tillstind till byte ska vigras om det finns anledning att anta
att sdrskild ersittning har begirts

Enligt de nuvarande bestimmelserna (35 § hyreslagen) ska tillstdnd
till byte vigras om andra sirskilda skdl talar emot bytet. 1 forarbetena
anges att bestimmelsen syftar till att tillstdnd till byte ska nekas om
det uppstillts villkor om otilliten ersittning vid bytet (se prop.
1983/84:137).

Enligt rittspraxis dr det hyresvirden som har bevisbérdan for
omstindigheter som innebir att en ansékan om tillstind ska avslis
pa grund av att andra sirskilda skal talar emot bytet (se avsnitt 3.2.2).

Vid genomgang av privata och kommunala fastighetsigarnas syn-
punkter framgdr att de anser att det dr mycket svirt att hindra att
en hyresgist far tillstdnd till ett byte dven om det finns omstindig-
heter i det enskilda fallet som enligt deras mening mycket starkt talar
for att det begirts sirskild ersittning vid bytet. Fastighetsigare har
fort fram att de har ett for stringt beviskrav och att en dndring av
beviskravet médste goras for att mojliggora att tillstdnd till byten nekas
om det finns omstindigheter som talar for att sirskild ersittning
begirts vid bytet.
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Som exempel pd omstindigheter som talar for att sirskild ersitt-
ning begirts har nimnts att en hyresgist flera gdnger har f6rsokt att
byta sin ligenhet mot olika slag av objekt eller under 3beropande av
olika skil fér bytet. En annan sddan omstindighet som nimnts ir
att bytet har omfattat ligenheter som ofta ir involverade i byten.
Ett annat sddant exempel som tyder pd inblandning av pengar ir att
den hyresgist som hyresritten dnskas dverldtas till nyligen har for-
virvat en bostadsritt eller en villa och alltsd inte synes ha f6r avsikt
att varaktigt bositta sig i den ligenhet som bytet avser. Det har ocksd
nimnts som exempel pd omstindighet som talar f6r att otilliten
ersittning begirts att en hyresgist har en ligenhet i ett omrdde som
hos breda grupper av hyresgister uppfattas som attraktivt och vill
byta till en ligenhet i ett mindre attraktivt omride men till samma
eller hégre hyra.

Frigan om hyresvirdens bevisbérda 1 bytesirenden har tidigare
overvigts av Hyreslagsutredningen (SOU 2008:47), som foreslog att
det skulle inféras en sirskild bevisborderegel 1 syfte att motverka
otilldtna ersittningar vid byten. Férslaget innebar att om hyresvirden
visar omstindigheter som ger anledning att anta att det stillts upp
villkor om otillten ersittning, ska hyresgisten visa att det inte krivts
ndgon ersittning. Forslaget fick kritik under remissbehandlingen.
Det framholls att det 1 praktiken ir omgjligt f6r hyresgisten att visa
att sirskild ersittning inte begirts, dvs. att visa en icke existerande
omstindighet. Férslaget genomfordes inte.

Utredningen konstaterar att lagstiftarens avsikt ir att tillstdnd
till byte av bostider ska vigras om det uppstillts villkor om sirskild
ersittning for bytet. Detta dr naturligt eftersom det ir straffbart att
begira sirskild ersittning for en hyresritt. Det ir mycket svirt for
en hyresvird att bevisa att det har krivts sirskild ersittning fér en
hyresritt, eftersom hyresvirden inte ir part i sjilva bytet och ingen
av de inblandade hyresgisterna har nigot intresse av att beritta for
hyresvirdarna att det begirts eller avtalats om sirskild ersittning
for hyresritten. Den nuvarande ordningen innebir dock att det ir
hyresvirden som har bevisbérdan for att det begirts sirskild er-
sittning vid bytet. Utredningen anser att det beviskrav som ligger
pd hyresvirden ir for stringt d det i praktiken minga ginger ir
omdjligt f6r hyresvirden att uppfylla. Fér att motverka handeln med
hyresritter bor beviskravet sinkas.
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Det férslag som Hyreslagsutredningen limnade 2008 har den
nackdelen att det i praktiken ir omdjligt for en hyresgist att visa att
det inte har begirts nigon sirskild ersittning. Utredningen férordar
i stillet — pd motsvarande sitt som Svea hovritt gjorde vid remiss-
behandlingen av Hyreslagsutredningens férslag — att det ska inféras
en bestimmelse som innebir att det ska vara tllrickligt for att en
ansékan om tillstdnd till byte ska avslds att det finns anledning att
anta att sirskild ersittning har begirts. Det ska alltsd alltjimt vara
hyresvirden som har bevisbordan f6r att sirskild ersittning har be-
girts. Hyresvirdens beviskrav sinks dock; det ricker att det finns
“anledning att anta” att sirskild ersittning har begirts for att en
ansékan om tillstind till byte av bostad ska avslds. Bedémningen av
om det finns anledning att anta att sirskild ersittning begirts ska ske
pa grundval av dels de omstindigheter som hyresvirden anfér och
som ger anledning att anta att det begirts sirskild ersittning, dels
hyresgistens forklaringar till att det inte dr friga om ndgot otillbor-
ligt. Férdelen med detta férslag jimfért med Hyreslagsutredningens
forslag dr att bdde hyresvirdens och hyresgistens uppgifter 1 all-
minhet vigs in 1 beddmningen av om en ansdkan ska avslas pd grund
av forekomst av sirskild ersittning.

I forfattningskommentaren till 35 § hyreslagen redovisas exempel
pd omstindigheter som 1 det enskilda fallet kan anses tala for att det
begirts sirskild ersittning. Om hyresvirden har dberopat en sidan
omstindighet och lagt fram utredning om den méiste hyresgisten
forklara att det inte ir friga om ndgot otillborligt. Om hyresgisten
inte lyckas med det utan det finns anledning att anta att sirskild
ersittning har begirts, ska tillstdnd till bytet vigras.

Forslaget innebir att den nuvarande bestimmelsen 1 35 § hyres-
lagen om att tillstind till byte ska avslds om andra sirskilda skil
talar emot bytet” inte fyller ndgot behov utan kan tas bort.

Ritten att byta hyresritter mot bostadsritter
och smdbusfastighet tas bort

Bytesritten ir inte begrinsad till byten mellan hyresritter. Hyres-
nimnden kan dven limna tillstdnd till ett byte mellan en hyresritt
och en bostadsritt eller en hyresritt och en fastighet med en villa eller
ett radhus (smihusfastighet) som hyresgisten avser att férvirva.
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Det riktades tidigare allvarlig kritik mot att hyresnimnderna lim-
nade tillstdnd till byten mellan hyresritter och bostadsritter respek-
tive mellan hyresritter och smihusfastigheter, eftersom det ansdgs
att kopeskillingarna for bostadsritterna respektive smihusfastig-
heterna bestimdes till ligre belopp dn som skulle ha skett om 6ver-
l3telserna inte inkluderade ett byte med en hyresritt. Det ansdgs att
hyresritterna utgjorde en dellikvid fér bostadsritten eller villan och
att alltsd hyresritten gavs ett ekonomiskt virde.

For cirka tio dr sedan enades landets hyresnimnder om att de
skulle bli restriktiva med att tillita byten mellan hyresritter och bo-
stadsritter respektive hyresritter och smahusfastigheter. Enligt den
praxis som direfter har gillt limnas tillstind till byten mellan hyres-
ritter och bostadsritter respektive mellan hyresritter och smahus-
fastigheter endast om hyresgisten pd grund av sjukdom, funktions-
nedsittning eller jimférbart forhillande har behov av en bostad som
ir anpassad eller annars limplig for hyresgistens sirskilda behov.”

Utredningen konstaterar att principiella skil talar synnerligen
starkt mot att tillita byten mellan hyresritter och bostadsritter re-
spektive hyresritter och smihusfastigheter, eftersom det 1 praktiken
framstdr som oundvikligt att hyresritterna vid dessa slag av byten
ges ett ekonomiskt virde. Behovet av en bytesritt mellan hyresritter
och bostadsritter respektive hyresritter och fastigheter, framstir
ocksd som marginellt. En hyresgist som onskar férvirva en bostads-
ritt eller en fastighet kan gora det pd den 6ppna marknaden. Hyres-
nimndernas nuvarande praxis innebir att tillstdnd bara limnas om
hyresgisten pd grund av sjukdom, funktionsnedsittning eller jim-
forbart férhdllande har behov av en bostad som ir anpassad eller
annars limplig f6r hyresgistens sirskilda behov. Behov av en bytes-
ritt som enbart omfattar hyresgister med dessa behov framstar
emellertid som mycket liten, sirskilt mot bakgrund av att personer
med funktionshinder har ritt till bostadsanpassningsbidrag for att
anpassa sin bostad efter sina behov (se lagen [1992:1574] om bostads-
anpassningsbidrag m.m.). Till detta ska liggas att en formell ritt ull
byte mellan hyresritter och andra boendeformer kan missbrukas
och att det ocks3 finns en risk att hyresvirdar — eventuellt av okun-
skap om regelverket — godtar byten mellan hyresritter och andra
boendeformer.

7> Andersson, s. 167.
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Utredningen anser mot den nu redovisade bakgrunden att méjlig-
heten for hyresnimnden att limna tillstind till byte av bostider en-
bart ska avse byten mellan hyresritter.

Kedjebyten

Det férekommer ibland att fler dn tvd ligenheter ingdr i ett byte.
Ibland kan fyra—fem ligenheter ha matchats thop i en byteskedja.

Vid kartliggningen av den illegala handeln med hyresritter har
det framkommit exempel pd att otilliten ersittning limnats vid
byten med flera parter.

Om mojligheten att genomféra flerpartsbyten upphivs, skulle
det forsvdra anvindningen av bytesreglerna for att genomféra kop av
hyresritter mot sirskild ersittning. Det skulle samtidigt innebira
en stor inskrinkning i bytesritten. Som redovisats ovan har utred-
ningen foreslagit att tillstdnd till byte ska vigras om det finns anled-
ning att anta att sirskild ersittning har begirts. Utredningen anser,
med beaktande av detta f6rslag, att det inte finns skil att foresls att
ritten till flerpartsbyte ska begrinsas.

Hyresnimndens beslut om tillstand till byte bor kunna éverklagas

Hyresnimndens beslut om tillstdnd till ligenhetsbyte far inte dver-
klagas enligt 70 § andra stycket hyreslagen. Skilet till att ritten att
klandra dessa beslut tidigare togs bort var intresset av att minska
handliggningstiderna for drendena (se prop. 1973:23 s. 136-138).

Det finns i dag tta hyresnimnder. Det innebir att det finns en
risk att rittspraxis pd omrddet blir splittrad. Frin rittssikerhets-
synpunkt framstdr det givetvis som mycket befogat att besluten far
overklagas. Det giller inte minst mot bakgrund av att besluten rér
tvister mellan enskilda och féretag som kan ha mycket stor betydelse
for enskilda.

Under 2016 har det 1 promemorian Effektivare hyres- och arrende-
nimnder (Ds 2016:4) foreslagits att det ska inforas en mojlighet for
hyresnimnden att kunna tilldta att beslut 1 bytesirenden som har
sirskilt prejudikatintresse ska kunna éverklagas.

Utredningen har konstaterat vid genomging av rittspraxis for
bytesirendena att det dr svirt att f ett bra grepp om den eftersom
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det saknas prejudikat. Besluten i bytesirendena ir dessutom minga
ginger komplicerade. Samtidigt ir de mycket betydelsefulla for en-
skilda. Det har vid kartliggningen ocksd flera ginger pitalats for
utredningen att besluten bér kunna éverklagas. De forslag angden-
de bytesritten som utredningen limnar leder till att behov av en
prejudikatbildning pd omridet inte minskar utan snarare 6kar. Det
kan samtidigt konstateras att hyresgistens och hyresgistens bytes-
partner har ett starkt intresse av en snabb handliggning fér att f&
sina bostadsfrigor snabbt avgjorda, vilket talar mot en obegrinsad
ritt att dverklaga hyresnimndens beslut. Utredningen stiller sig dir-
for bakom det foreslag som limnats 1 promemorian Effektivare hyres-
och arrendendmnder om att Sverklagandeforbudet for bytesirendena
bor férses med en ventil som innebir att hyresnimnderna ska kunna
tillita att ett beslut dverklagas om det finns prejudikatskil som
talar for en provning 1 hogre ritt (se Ds 2016:4 s. 140-144).

3.4.4  Kraven for dvergang genom bodelning

Utredningens bedomning: Bestimmelserna om éverging genom
bodelning bér inte dndras.

Skilen for utredningens beddmning

Enligt 33 § hyreslagen giller att om hyresritten till en ligenhet, som
varit avsedd att uteslutande eller huvudsakligen anvindas som gemen-
sam bostad for hyresgisten och dennas make eller sambo, tillagts
maken genom bodelning eller arvsskifte eller tillagts sambon genom
bodelning eller dvertagits av denne enligt 22 § sambolagen (2003:376),
fir maken eller sambon trida i hyresgistens eller dédsboets stille.
Maken eller sambon har alltsi en ovillkorlig ritt att trida 1 hyresgist-
ens eller dédsboets stille. Ndgon prévning av om maken eller sambon
ir godtagbar som hyresgist sker inte. Diremot kan hyresnimnden i
en forlingningstvist, sedan évergingen av hyresritten genomférts,
prova om forutsittningarna f6r vergingen forelegat. Om s inte
var fallet, kan hyresgisten som vertagit hyresritten skiljas frin ligen-
heten.
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Utredningen har uppmirksammats pd att det férekommit ett
visst missbruk av ritten att genom bodelning féra dver en hyresritt
pd annan. Missbruket har bl.a. bestdtt 1 att personer som inte varit
sambor har pastdtt detta och pdstdtt att de anvint en viss ligenhet
som gemensam bostad samt sedan genom en bodelning fért éver
hyresritten till ligenheten pd den som tidigare inte varit hyresgist.
I praktiken kan reglerna utnyttjas f6r att genomféra kép av hyres-
ritter.

Utredningen har ¢vervigt om det bor, pd motsvarande sitt som
foreslagits betriffande bytesritten enligt 35 § hyreslagen (se avsnitt
3.4.3), uppstillas krav pd att parterna har varit sammanboende i
ligenheten under minst ett dr for att det ska foreligga en ritt att
genom en bodelning féra 6ver en hyresritt.

Utredningen konstaterar att méjligheten att genom en bodelning
eller enligt 22 § sambolagen vid upplésning av ett samboférhillande
fora over en hyresritt pd den som tidigare inte varit hyresgist ir
frdn ett familjerittsligt perspektiv och barnperspektiv mycket bety-
delsefull.

En férutsittning for att det ska foreligga en ritt att genom bo-
delning eller enligt 22 § sambolagen féra éver en hyresritt pd en
sambo ir att det har forelegat ett samboférhillande. Bestimmelserna
forutsitter att personerna stadigvarande har bott tillsammans 1 par-
forhallande. Av sambolagens forarbeten framgar att ett riktmirke for
om parterna stadigvarande har bott tillsammans kan vara, om de inte
har gemensamma barn, att de har bott tillsammans 1 minst sex mina-
der (se 1§ sambolagen och prop. 2002/03:80 s. 43 och 44). Om
detta krav inte dr uppfyllt ir utgdngspunkten att det inte foreligger
ndgon ritt att féra 6ver en hyresritt genom en bodelning eller enligt
22 § sambolagen. Det innebir att en 6verging genom en skenbodel-
ning inte heller enligt nuvarande regler kan genomféras pé kort tid.

Utredningen har inte fitt ndgra uppgifter som tyder pd att miss-
bruket av bodelningsreglerna skulle vara sirskilt omfattande. Ut-
redningens samlade bedémning dr dirfor att det for nirvarande inte
finns skil att skidrpa kraven enligt 33 § hyreslagen foér 6verging av
hyresritt genom bodelning eller enligt 22 § sambolagen.
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3.4.5 En hyresritt ska anses forverkad om sarskild
ersattning har betalats

Utredningens forslag: En hyresritt ska anses forverkad om hyres-
gisten har betalat eller tagit emot sirskild ersittning nir hyres-
ritten Overldtits till hyresgisten. En hyresritt ir ockss forverkad
om hyresgisten har begirt sirskild ersittning fér hyresritten.

Skilen for utredningens forslag

En hyresriitt ska anses forverkad om sérskild ersittning har betalats
for byresritten nér den dverldtits till hyresgdisten.

Sdsom har redovisats 1 foregdende avsnitt dr den illegala handeln
med hyreskontrakt negativ f6r samhillet och f6r minga enskilda,
sirskilt f6r bostadssokande. I dag dr det kriminaliserat att begira
sirskild ersittning for att uppldta en bostadsligenhet eller 6verlita
hyresritten till en sddan ligenhet. Utredningen anser att det minga
gdnger kan vara lika straffvirt att erbjuda eller betala sirskild ersitt-
ning for ett hyreskontrakt. Utredningen foreslar dirfor att det dven
ska kriminaliseras att limna sirskild ersittning f6r en hyresritt (se
avsnitt 3.4.8).

Enligt utredningens mening ir det naturligt att den som har kopt
ett hyreskontrakt av en annan hyresgist inte ska ha ndgon ritt att
behilla sin ligenhet. Det framstar 1 flera avseenden som lika natur-
ligt som att en person som medvetet kopt stoldgods inte har ritt
att behilla stoldgodset.

I vissa fall betalas sirskild ersittning f6r ett hyreskontrake till en
fastighetsigare. Om den sirskilda ersittningen har betalats till en
fastighetsigare 1 samband med att fastighetsigaren upplatit bostads-
ligenheten till hyresgisten, framstir det som oskiligt att fastighets-
dgaren ska kunna gora gillande att kontraktet inte giller. Om en
hyresvird har tagit emot ersittning for att skriva kontrakt pd en
bostadsligenhet, bor alltsd hyresavtalet gilla.

Enligt 65 § hyreslagen giller att villkor om sirskild ersittning inte
ir giltiga. Utredningen anser att det ocksd bér framgd av lagstift-
ningen att ett hyresavtal inte giller om hyresgisten mot ersittning
har férvirvat kontraktet av den féregdende hyresgisten. Det innebir
att en hyresritt inte har nigot virde fér den som mot otilldten ersitt-
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ning férvirvat hyresritten. Detta ir angeliget inte minst for att mot-
verka den illegala handeln. Friga uppkommer hur detta bér regleras.

Ett alternativ dr att l3ta ett hyresavtal som har upprittats efter
att sirskild ersittning betalats vara ogiltigt. Det finns 1 avtalslagen
ett flertal bestimmelser om ogiltighet. Vissa av dessa (se bl.a. 30, 33
och 36 8§ avtalslagen) torde kunna 3beropas till stod for att ett
hyreskontrakt som har 6verltits av den foregdende hyresgisten mot
sirskild ersittning ska anses ogiltigt. Enligt utredningens mening
framstdr det dock som mest effektivt att det 1 hyreslagens forver-
kandebestimmelse finns en bestimmelse om att en hyresritt ska
anses forverkad om sirskild ersittning betalats for hyresritten. Efter-
som det 1 dag inte finns nigon forverkandegrund med denna inne-
bord, foresldr utredningen att det inférs en sidan. Den aktuella regeln
bér omfatta inte bara den situationen att hyresgisten har limnat en
sirskild ersittning till den tidigare hyresgisten nir hyresritten éver-
latits till hyresgisten. Det bor ocksa triffa den situationen att hyres-
gisten har tagit emot en sirskild ersittning for en annan hyresritt
1 samband med att hyresgisten forvirvat sin befintliga hyresrict. S
kan vara fallet vid ett byte av bostider mellan tv3 hyresgister.

Som tidigare nimnts dr det idag straffbart att begira sirskild
ersittning fér en hyresritt (se 65 § hyreslagen). Utredningen anser
det naturligt att om hyresgisten har begirt sirskild ersittning for sin
hyresritt, ska hyresritten ocksd anses forverkad. Detta ska gilla
oavsett om hyresritten kommit att dverldtas eller inte.

Det har flera ginger framhillits f6r utredningen att det kan vara
mycket svirt for en hyresvird att bevisa att hyresgisten har betalat
sirskild ersittning for sin hyresritt. Utredningen delar denna upp-
fattning. En sirskild friga dr dirfor om det finns anledning att inféra
nigon form av bevislittnadsregel for hyresvirden i en férverkande-
tvist som grundas pd att sirskild ersittning har betalats eller begirts.

Att forklara en hyresritt férverkad ir en mycket ingripande sank-
tion for hyresgisten. Den ir betydligt mer ingripande in att exem-
pelvis avsld en ansokan om tillstdnd till 6verldtelse av hyresritten for
att genom byte f4 en annan bostad. Utredningen anser med hinsyn
till den ingripande verkan for hyresgisten som ett forverkande av
hyresritten har att det bor uppstillas héga beviskrav i forverkande-
mél. Utredningen anser inte att det finns forutsittningar att foresld
ndgon sirskild bevislittnadsregel for hyresvirden i en férverkande-
tvist angdende sirskild ersittning.
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Preklusion av ritten att gora gillande att hyresritten dr forverkad

I hyreslagen finns i dag flera regler om under hur ldng tid hyres-
virden kan gora gillande att en hyresritt dr forverkad. Exempelvis
far en hyresgist inte skiljas frén ligenheten om hyresvirden inte har
sagt upp hyresavtalet inom tvd minader frin det att han eller hon
fatt kinnedom om att hyresgisten har dsidosatt visst slag av avtals-
enlig skyldighet (se 43 § andra stycket jimford med 42 § forsta
stycket 8 hyreslagen).

Friga uppkommer under hur lng tid hyresvirden ska kunna géra
gillande att hyresritten ir forverkad dirfor att hyresgisten har be-
talat eller begirt en sirskild ersittning f6r hyresritten.

Enligt utredningens mening ir det rimligt att det finns en bortre
tidsgrins f6r nir en hyresgist ska kunna skiljas frin en ligenhet pd
grund av att hyresritten ir forverkad. Eftersom det utgér ett mycket
allvarligt dsidosittande att kdpa en hyresritt, bor hyresgisten kunna
skiljas fran ligenheten trots att det gitt ling tid sedan betalningen
skedde. Allminpreventiva skil talar starkt for detta. Utredningen
foreslar dirfor att hyresgisten ska kunna skiljas frdn ligenheten under
fem 4r frn det att den sdrskilda ersitiningen betalades. Det bor gilla
en femdrsgrins dven for forverkande pd grund av att hyresgisten har
begirt sirskild ersittning for hyresritten. Fem &r motsvarar pre-
skriptionstiden enligt brottsbalken for att doma ull p&fsljd f6r brott
mot férbudet mot att limna eller begira sirskild ersittning f6r en
hyresritt (se 35 kap. 1 § brottsbalken jimford med férslaget till ind-
ring 1 65 och 65 a § hyreslagen). Efter femérsfristens utging ska den
foreslagna forverkandegrunden inte kunna dberopas.

Utredningen anser med hinsyn till 3sidosittandets allvarliga
karaktir att det forhillandet att hyresvirden fitt kinnedom om att
sirskild ersittning betalats eller begirts inte ska leda till att ritten att
skilja hyresgisten frdn ligenheten ska upphora fore femérsfristens
utging.

Det kan slutligen noteras att i 43 § hyreslagen finns tidsfrister for
flera forverkandegrunder. Bland annat féljer av 43 § andra stycket
jimford med 42 § forsta stycket 9 att om en ligenhet anvints for
niringsverksamhet som ir brottslig eller for tillfilliga sexuella for-
bindelser mot ersittning kan hyresgisten endast skiljas frin ligen-
heten om hyresvirden har sagt upp hyresavtalet till upphérande inom
tvd manader frén det att virden fick kinnedom om férhéllandet.
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Om den brottsliga verksamheten angetts till dtal eller férundersok-
ning inom tviminadersgrinsen, giller en lingre preskriptionstid. Det
ingdr inte 1 utredningens uppdrag att 6verviga om samtliga tids-
frister 1 43 § hyreslagen ir rimliga. Utredningen vill framhélla att
den dock anser att det finns anledning att dverviga om de aktuella
tidsfristerna har en limplig lingd.

Forlingningsreglerna

Ett hyresavtal kan sigas upp till omedelbart upphorande for att
hyresritten ir férverkad. Det kan ocksd sidgas upp till upphorande
till avtalstidens utging, dvs. med uppsigningstid. Om hyresgisten
inte godtar uppsigningen, méste hyresvirden, for att inte uppsig-
ningen ska vara utan verkan, hinskjuta frigan om hyresavtalet ska
upphora till hyresnimnden {6r provning.

Utgdngspunkten ir att om ett hyresavtal sigs upp med uppsig-
ningstid, har hyresgisten ritt att {3 avtalet forlingt. I 46 § hyreslagen
finns bestimmelser om nir hyresgisten inte har ritt till forlingning
av sitt hyresavtal. En av dessa ir att hyresritten ir férverkad. Om
en hyresvird viljer att siga upp ett hyresavtal till upphérande efter
uppsigningstid for att sirskild ersittning har betalats, kommer alltsd
den forslagna férverkandegrunden att vara tillimpbar. Utredningen
konstaterar att en hyresvird dirutdver kan som grund for att hyres-
gisten inte har ritt till forlingning av hyresavtalet 8beropa att hyres-
gisten har dsidosatt sina forpliktelser 1 s§ hog grad att avtalet skiligen
inte bor forlingas (se 46 § forsta stycket 2, se aven RH 2004:5 och
2006:19) eller att det inte strider mot god sed 1 hyresforhillanden
att hyresforhéllandet upphor (se 46 § forsta stycket 10 hyreslagen).

Det saknas dirfér behov av ytterligare bestimmelser om att hyres-
gisten saknar ritt till f6rlingning av hyresavtalet, om sirskild ersitt-
ning har limnats eller tagits emot.
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3.4.6  Straffen for att begara sarskild ersattning
for en hyresratt bor skdrpas

Utredningens forslag: Det ska vara straffbart att begira, triffa
avtal om eller ta emot sirskild ersittning for upplitelse av en bo-
stadsligenhet eller for 6verldtelse av hyresritten till en sidan
ligenhet.

Straffen ska skirpas. Straffet f6r brott av normalgrad ska vara
fingelse 1 hogst tvd &r. For ringa brott ska straffet vara boter
eller fingelse 1 hogst sex manader. Om brottet dr grovt, ska straffet
vara fangelse 1 ligst sex manader och hogst fyra ar.

Kvalifikationsgrunderna fér grovt brott utvidgas. Vid bedom-
ningen av om en girning utgdr grovt brott ska det sirskilt beaktas
om girningen har utgjort ett led 1 en verksamhet som bedrivits
yrkesmissigt eller 1 stérre omfattning eller avsett betydande virde
eller om girningsmannen 1 avsevird min har missbrukat annan
persons behov av bostad, anvint urkund eller annat vars brukan-
de ir straffbart enligt 14 eller 15 kap. brottsbalken eller limnat
osann uppgift infér myndighet.

Utredningens bedomning: Bestimmelsen om att villkor om sir-
skild ersittning for upplitelse eller 6verlitelse av hyresritt ir
ogiltiga bor inte dndras. Inte heller bér bestimmelsen om &ter-
betalningsskyldighet av sirskild ersittning som tagits emot dndras.

Skilen for utredningens forslag och beddmning
Brottet

Enligt de nuvarande bestimmelserna 1 65 § hyreslagen goér den som
uppsitligen uppstiller villkor om sirskild ersittning f6r upplitelse
av en bostadsligenhet eller f6r dverldtelse av hyresritten till en sddan
ligenhet sig skyldig till brott. Den brottsliga girningen bestér alltsd
av att begira sirskild ersittning f6r en hyresritt — inte att ta emot
ersittningen. Regleringen skiljer sig frdn den som giller for otilldten
ersittning for férmedling av en bostadsligenhet. Enligt 65 a § hyres-
lagen ir det straffbelagt att ta emot, triffa avtal om eller begira otillat-
en ersittning av hyressdkande f6r férmedling av bostadsligenhet.
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Det dr minst lika straffvirt att ta emot en sirskild ersittning fér
en hyresritt som att kriva en sddan ersittning. I samtliga avgoran-
den angdende brott mot 65 § hyreslagen som utredningen har tagit
del av har girningsmannen ocks3 tagit emot sirskild ersittning.

En 6verlitelse av en hyresritt mot ersittning iklids ofta formen
av ett ligenhetsbyte for att 6verldtaren ska 8 samtycke av sin hyres-
vird eller tillstind av hyresnimnden till 6verlitelsen. For att ett sam-
tycke av hyresvirden eller tillstdnd av hyresnimnden ska kunna ges
3beropas ibland handlingar som ir férfalskade eller osanna. Vidare
limnas osanna uppgifter till Skatteverket vid folkbokféring och till
hyresnimnden vid ansékan om tillstdnd till byte av bostad. Dessa
handlingar genomfors efter att sjilva begiran om sirskild ersittning
och brottet alltsd fullbordats. Det innebir att det inte dr givet att
dessa omstindigheter kan ges ndgon storre betydelse vid bedém-
ningen av brottets svirhetsgrad. Om det diremot idr kriminaliserat
att ocksd ta emot en otilldten ersittning, blir det mera naturligt att
dven beakta att girningsmannen har dberopat osanna urkunder eller
limnat osanna uppgifter till myndighet f6r att genomfora en illegal
overldtelse av en hyresritt.

Utredningen anser mot den nu redovisade bakgrunden att den
straftbara girningen ska utvidgas och avse inte enbart att begira sir-
skild ersittning for en hyresritt ("uppstilla villkor”) utan ocks3 att
avtala om eller ta emot sirskild ersittning for en hyresritt.

Straffskalorna

Hyresritten som boendeform ir mycket viktig fér samhillet, bl.a.
for att sikerstilla rorlighet pd bostadsmarknaden och fér att skapa
forutsittningar f6r en god rérlighet pd arbetsmarknaden. Som ut-
redningen har redogjort fér tidigare (avsnitt 3.4.2), motverkar den
illegala handeln med hyresritter en sund rorlighet pd bostadsmark-
naden eftersom den leder till att bostadsligenheter undandras den
oppna bostadsmarknaden och inte kommer dem till del som stir i
bostadskder och som har ett stort behov av en bostad. Hyresritter
uppléts 1 stillet 3t personer som betalar svarta ersittningar. Redan
dessa foérhdllanden i kombination med att den illegala handeln med
hyresritter framstir som betydande i framfor allt Stockholmsomra-
det och synes 6ka i omfattning, gor att det pd goda grunder kan
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hivdas att de nuvarande straffskalorna inte dterspeglar brottets svr-
hetsgrad och inte heller synes ha en tillrickligt avskrickande effekt
pa den illegala handeln.

Olaglig handel med hyresritter kan 1 flera avseenden jimstillas
med férmogenhetsbrottslighet, eftersom den riktar sig mot enskilda
personers egendom eller ritt. Parterna som ingdr i en uppgorelse
om illegal ersittning f6r en hyresritt kan diremot inte betecknas som
brottsoffer eller skadelidande. Den som siljer en hyresritt fir en
ersittning for hyresritten och den som képer far en hyresritt. Det
ir 1 stillet de som soker bostad och som stér i kosystem for bostad
som sambhillet riggat som ir férlorarna och brottsoffren, eftersom
handeln medfor att ménga ligenheter undandras den 6ppna bostads-
marknaden och kosystemen.

Den illegala handeln med hyresritter undergriver hyresmarkna-
dens funktion och fértroendet f6r hyresmarknaden. Handeln leder
till att det finns, vid sidan av den legala hyresmarknaden, en illegal
marknad. P3 den legala hyresmarknaden f6ljs hyreslagens regler,
medan pd den illegala marknaden giller helt andra spelregler. Om den
illegala marknaden tillits vixa, kommer dnnu firre ligenheter att {6r-
delas bland dem som foljer de regler som samhillet har stillt upp.

Som har framgdtt av statistiken frdn Brd tillimpas straffbestim-
melsen 1 65 § hyreslagen i mycket begrinsad omfattning. Enligt ut-
redningens mening ska man dock inte bortse frén den avskrickande
verkan som straffbestimmelsen har f6r att motverka att hyresritter
upplits eller dverldts mot otilldten ersittning. Utredningens mening
ir att reglernas preventiva effekt ir viktig.

Till detta kommer att det under de senaste dren framkommit allt
fler indikationer p4 att den illegala handeln med hyresritter har spridit
sig till den organiserade brottsligheten. Det finns uppgifter om att
det inom den organiserade brottsligheten anses att den illegala hyres-
marknaden ir en attraktiv spelplan, eftersom utsikterna till vinster ir
goda och risken for upptickt ir liten samt eventuella straff 13ga (se
Polismyndighetens rapport 2015, Illegal handel med hyreskontrakt
inom den organiserade brottsligheten i Stockholm). Utredningens
slutsats ir att de l3ga straffen for att begira sirskild ersittning for
hyresritter 1 kombination med en mycket 13g grad av lagféring av
brotten riskerar att normalisera handeln med hyresritter.

Den illegala handeln med hyresritter dr alltsd mycket negativ fér
enskilda och leder till att hyresmarknadens funktion och dirmed
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ocks3 en viktig samhillsfunktion, dventyras. Enligt utredningens upp-
fattning speglar brottets nuvarande straffskalor inte alls brottets
allvar. Straffen bér dirfor skirpas.

I den nuvarande straffbestimmelsen (65§ forsta och andra
styckena hyreslagen) finns brott av tvd svirhetsgrader; normalbrott
och grovt brott. For brott av normalgraden ir straffen boter eller
fingelse 1 hogst sex ménader. For grovt brott ir straffen fingelse i
hogst tvd ar. For ringa brott ska det inte domas till straff. Av svar
som Aklagarmyndigheten och Ekobrottsmyndigheten limnat till
utredningen har framgitt att brotten dr mycket svirutredda och att
flera forundersékningar under senaste dren har lagts ned pd grund
av att brotten har preskriberas innan brottsutredningarna blivit klara.
En skirpning av straffen leder till att preskriptionstiderna férlings
(frdn tva 4r dll fem &r). Vidare forbittras visentligt polisens forut-
sittningar att utreda brotten, eftersom brott av normalgrad blir anh3ll-
ningsgrundande. Dessutom kan hemlig 6vervakning av elektronisk
kommunikation enligt 27 kap. 19 § rittegdngsbalken anvindas vid
utredningen av brotten. En straffskirpning medfér ocksd att reglerna
1 brottsbalken om virdeférverkande av vinster (36 kap. 1 b § brotts-
balken) kan bli tillimpliga.

Som nyss nimnts har brotten enligt 65 § hyreslagen likheter med
formogenhetsrittsliga brott. Proportionalitetsskal talar for att straff-
skalorna for att kriva eller ta emot sirskild ersittning fér upplatelse
eller 6verldtelse av hyresritt bor vara pd samma nivd som straffen
for formoégenhetsbrotten (jfr prop. 2016/17:131). Utredningen fore-
sldr dirfor att straffet f6r brott av normalgrad ska hojas frdn boter
eller fingelse 1 hogst sex manader till fingelse 1 hogst tvd &r. Vidare
ska girningar som tidigare har betecknats som ringa inte lingre vara
straffria. Straffen for ringa brott ska motsvara den tidigare straff-
skalan f6r brott av normalgrad, dvs. vara béter eller fingelse 1 hogst
sex ménader. Slutligen bor straffen for grova brott héjas frin fingelse
1 hogst tvd ar till fingelse 1 ligst sex manader och hogst fyra &r.

Avslutningsvis kan det noteras att straffmaximum for flera av de
grova férmogenhetsbrotten enligt brottbalken uppgr till fingelse
sex &r (exempelvis grov stold [8 kap. 4 § brottsbalken], grovt bedri-
geri [9 kap. 3 § brottsbalken], grov utpressning [9 kap. 4 § brotts-
balken], grov férskingring [10 kap. 3 § brottsbalken] och grov tro-
16shet mot huvudman [10 kap. 5§ andra stycket brottsbalken]).
Eftersom de sirskilda ersittningar som begirs och betalas f6r upp-
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l3telser av bostadsligenheter och overlitelser av hyresritter inte kan
antas avse lika betydande virden som vissa férmégenhetsbrott enligt
brottsbalken, anser utredningen att straffmaximum fér grovt brott
bor stanna pd fingelse fyra ar.

Kvalifikationsgrunderna for grovt brott

I den nuvarande bestimmelsen om straff for grovt brott anges om-
stindigheter som sirskilt ska beaktas vid bedémningen av om ett
brott dr grovt (se 65 § andra stycket hyreslagen) En omstindighet
som sirskilt ska beaktas ir om girningen har utgjort ett led i en verk-
samhet som bedrivits yrkesmissigt eller 1 storre omfattning. Utred-
ningen anser att denna kvalifikationsgrund bor kvarstd oférindrad.

Utredningen anser vidare att om den sirskilda ersittningen som
har limnats ir betydande, bér det vara en omstindighet som gor att
ett brott bér bedémas som grovt.

Vid utredningens kartliggning har det framkommit att de som
mot sirskild ersittning forvirvar hyresritter gor detta av olika skil.
Ett skil kan vara att de 6nskar en bostad med ett annorlunda lige
in vad de har eller vill kapitalisera virdet 1 sin befintliga bostad. Det
finns ocksa personer som stdr utanfér bostadsmarknaden som koper
en hyresritt for att ha nigonstans att bo. I vissa fall betalar sist-
nimnda kategori av personer sirskilda ersittningar dven for andra-
handskontrakt. Utredningen anser att om en bostadsligenhet upp-
18ts eller dverldts mot ersittning till sirskilt utsatta personer, utgor
det en férsvirande omstindighet som sirskilt ska beaktas vid be-
démningen av brottets rubricering. Det innebir samtidigt att behovet
av att kvalificera ett brott som grovt dirfér att girningsmannen 1 av-
sevird man har missbrukat sin stillning som dgare eller férvaltare av
fastigheten (se 65 § andra stycket hyreslagen) upphér. Denna kvali-
fikationsgrund bér dirmed tas bort.

Det har vidare framkommit vid kartliggningen att det vid fér-
siljning av kontrakt, sirskilt genom skenbyten, férekommer att det
anvinds falska kontrakt eller anstillningsbevis for att utverka sam-
tycke av hyresvird eller tillstdnd av hyresnimnd till en 6verlitelse
av en hyresritt. Det 8beropas ocksi oriktiga folkbokféringar pd
fastigheter som koparen inte bor pd. Utredningen anser att om gir-
ningsmannen har anvint falska eller osanna handlingar eller limnat
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osanna uppgifter till myndigheter, ska det ocksd vara en kvalifika-
tionsgrund fér grovt brott.

Ar brott mot jordabalken ett artbrott?

Hogsta domstolen konstaterade 1 rittsfallet NJA 2016 s. 540 att
brott mot 65 a § hyreslagen inte ska anses vara ett brott av sddan art
att presumtionen mot fingelse bryts vid ett ligre straffvirde in
fingelse ett ir. Detta mot bakgrund av att det saknades klara for-
arbetsuttalanden och tidigare praxis for att det skulle anses finnas
ullrickliga skil att sirbehandla brott mot 65a§ med hinsyn till
brottets art. I mélet férde 3klagaren fram att brotten ir synnerligen
svarupptickta samt att de leder till allvarliga konsekvenser for sam-
hillet och indikationer finns pi att den illegala handeln ir ett vixande
och omfattande problem.

Syftet med att brottets art ska i genomslag 1 pafsljdsvalet ir
vanligtvis att vissa brott av allminpreventiva skil motiverar ett kortare
fingelsestraff.”* Exempel pd sidana brott ir grovt rattfylleri, miss-
handel men dven skattebrott och bokféringsbrott.

Brott mot foérbudet mot att begira sirskild ersittning fér en hyres-
ritt utgdr visserligen ett sidant brott som ir mycket svirupptickt
och svirutrett och att brottet beivras har betydelse f6r samhillet i
stort. I och med att utredningen féreslar en kraftig straffskirpning,
sirskilt for de grova brotten, finns det inte tillrickliga skil att 1ita
brottet utgora ett artbrott. De allvarligaste brotten, sirskilt de som
bedrivs yrkesmissigt, bor efter den foreslagna straffskirpningen ha
ett si hogt straffvirde att fingelse i minga fall indd kan komma
ifrdga.

Upplatelse av ligenbet i andra hand och till inneboende

I takt med 6kad bostadsbrist har det blivit allt vanligare att ligen-
heter hyrs ut i andra hand med oskiliga hyror. Utredningen &ter-
kommer till denna problematik i kapitel 4. Genom kartliggningen
har det framkommit att det ocksd férekommer att det begirs och
betalas sirskilda ersittningar fér upplitelser av andrahandskontrakt.

74 Prop. 1987/88:120 s. 100.
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Utredningen anser att det inte finns nigon anledning att géra skill-
nad pd handel med forsta- och andrahandskontrakt, sirskilt inte
som en andrahandshyresgist 1 rittsligt avseende har en svagare still-
ning in en forstahandshyresgist. Den som mot sirskild ersittning
uppliter en ligenhet 1 andra hand ska démas f6r brott pd motsva-
rande sitt som en fastighetsigare som uppldter en bostadsligenhet
mot sirskild ersittning.

En sirskild friga som har vickts ir om bestimmelserna i 65 § dven
omfattar vidareupplitelser, dvs. uthyrningar av ligenheter i andra
hand och till inneboende. Denna friga har inte berorts 1 férarbetena
till 65 § hyreslagen eller i rittspraxis.

I 65 § hyreslagen anges att paragrafen omfattar att ndgon upp-
stiller villkor om sirskild ersittning f6r “upplitelse av bostadsligen-
het eller dverldtelse av hyresritten till sddan ligenhet”. Utredningen
konstaterar att systematiken i hyreslagen ir att begreppet “upp-
latelse” omfattar sivil forsta- som andrahandsupplitelser. Av 1§
tredje stycket hyreslagen f6ljer att med begreppet “bostadsligenhet”
avses ligenhet som helt eller till en inte ovisentlig del anvindas som
bostad. I hyreslagens mening utgdr vanliga ligenheter med rum, kok
och badrum som upplits att anvindas som bostad en bostadsligen-
het. Aven rum som upplits att anvindas av hyresgisten som bostad
utgdr en bostadsligenhet. Det har ansetts att dven en uppltelse som
avser en del av en ligenhet, exempelvis ett rum, till en inneboende for
att anvindas som bostad utgor en bostadsligenhet (jfr exempelvis
35 § andra stycket och 45 § forsta stycket hyreslagen). Utredningen
anser inte att det finns behov av att fortydliga 65 § hyreslagen i det
nu aktuella avseendet.

Medverkan till brott

Vid en upplatelse eller 6verldtelse av en hyresritt mot sirskild ersitt-
ning kan det finnas exempelvis miklare som medverkar till att 6ver-
l3telsen genomfors och som exempelvis tar emot den sirskilda er-
sittningen. Av 23 kap. 4 § brottsbalken foljer att ansvar som ir
foreskrivet for en viss girning ska démas ut inte bara den som utfér
girningen utan ocksi annan som frimjat girningen med rad eller
did. Bestimmelsen i brottsbalken om ansvar fér medverkan till brott
giller ocksd for girning som ir straffbelagd i annan lag om fingelse
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ir foreskrivet f6r girningen. Det innebir att den som medverkar
till ett brott enligt 65 § hyreslagen kan démas fér medverkan. Det
finns inte ndgot behov av att indra denna reglering.

Ogiltighet och dterbetalningsskyldighet

I 65 § tredje stycket finns bestimmelser om att villkor om sirskild
ersittning f6r upplatelse eller 6verldtelse av hyresritt ir ogiltiga och
att den som stillt upp villkoret dr skyldig att betala tillbaka det som
denna tagit emot. Utredningen anser att dessa bestimmelser bor kvar-
std oférindrade. Aterbetalningsskyldigheten bor gilla oavsett om
den som tagit emot ersittningen har gjort sig skyldig till nigot brott
eller inte.

3.4.7  Straffen for otillaten ersattning for formedling
av bostadslagenhet

Utredningens forslag: Straffen for otilldten ersittning for for-
medling av bostadsligenhet skirps. Straffen ska vara fingelse 1
hogst tva &r eller, om brottet dr ringa, boter eller fingelse 1 hogst
sex minader. Om brottet dr grovt ska straffet vara fingelse i
ligst sex manader och hogst fyra &r.

Det infors kvalifikationsgrunder fér grovt brott.

Skilen for utredningens forslag
Straffskalan

De skil som framforts for en skirpning av straffen for att begira
eller ta emot sirskild ersittning f6r upplatelse eller dverlitelse av en
hyresritt (avsnitt 3.4.6) ir relevanta dven for straffen for otilliten
ersittning for formedling av bostadsligenheter. Utredningen foreslar
dirfor att straffskalorna for otilliten ersittning for férmedling av
bostadsligenheter skirps pA motsvarande sitt.

Vidare anser utredningen att det f6r de lindrigaste fallen av éver-
tridelser bor finnas ett ringa brott med boter eller fingelse 1 hogst
sex manader 1 straffskalan. Motsvarande giller for sirskild ersittning
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for upplatelse eller 6verltelse av hyresritt (se 65 § forsta stycket
hyreslagen). Ringa brott blir framfér allt aktuellt om en privatper-
son vid ett enstaka tillfille mot en obetydlig ersittning férmedlat
en ligenhet.

Kvalifikationsgrunder for grovt brott

I 65 a § hyreslagen finns inte nigra kvalifikationsgrunder for grovt
brott vid otilldten ersittning for formedling av hyresritter. Det finns
inte heller i férarbetena till bestimmelsen 1 65 a § angivet nigra krite-
rier f6r beddmningen av straffvirdet eller f6r om ett brott ska anses
som grovt. Hogsta domstolen har tydliggjort att de omstindigheter
som pekas ut 1 65 § som ska beaktas vid bedémningen om ett brott
mot férbudet mot sirskild ersittning for upplatelse eller 6verlatelse
av en hyresritt ska anses som grovt, dven bér vara vigledande vid
bedémningen enligt 65a§ (se rittsfallet NJA 2016 s. 540). Hogsta
domstolen har angett att vid formedling ska frimst beaktas hur
organiserad verksamheten har varit, antalet férmedlingar och den
vinst som verksamheten har gett.

Enligt utredningens mening finns det skil att 1 lagtexten tydlig-
gora vilka omstindigheter som sirskilt ska beaktas vid bedémningen
av om ett brott mot férbudet mot otilldten ersittning for férmedling
av bostadsligenhet ir grovt. Utredningen anser att samma kriterier
bor gilla som for brott enligt 65 § mot férbudet om sirskild ersitt-
ning f6r upplatelse eller dverlitelse av en hyresritt.

Artbrott

Vad giller frigan om férmedling av kontrakt ska utgéra ett artbrott
hinvisas till det resonemang som forts ovan under avsnitt 3.4.6.

Formedling av andrabandskontrakt

Den stora bostadsbristen i framfér allt storstiderna har medfért ett
okat tryck pd uthyrning av ligenheter 1 andrahand. Det finns ett
flertal foretag pd marknaden som férmedlar andrahandskontrakt.
Enligt férordningen (1978:313) om taxa fér yrkesmissig bostadsfor-
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medling ir den hogsta avgift som far tas ut vid férmedling 3 000 kro-
nor for en oméblerad eller méblerad ligenhet och 1 000 kronor fér
ett moblerat eller oméblerat rum. Avgiften fir dessutom endast tas
ut om férmedlingen leder till att det triffas ett hyresavtal.

Enligt utredningens mening bor de aktuella bestimmelserna om
hogsta tilldtna avgifter f6r férmedling av ligenheter kvarstd. Det finns
inte heller ndgon anledning att gora skillnad pd formedling av ett
forstahands- eller andrahandskontrakt eller férmedling av ett inne-
boendekontrakt.

3.4.8 Kop av en hyresratt bor kriminaliseras

Utredningens forslag: Det ska vara straffbart att betala sirskild
ersittning for att hyra en bostadsligenhet eller férvirva hyres-
ritten till en sddan ligenhet.

Straffet f6r brott av normalgraden ska vara béter eller fingelse
1 hogst tvd &r. Om brottet idr ringa, ska inte domas till ansvar.

Ar brottet grovt, ska straffet vara fingelse i ligst sex minader
och hogst fyra 4r.

Skilen for utredningens forslag
Kop av en hyresritt bor kriminaliseras

Den nuvarande regleringen innebir att det dr kriminaliserat att begira
ersittning for att uppldta en bostadsligenhet eller for att 6verlita
hyresritten till en sidan ligenhet. Det dr diremot inte kriminaliserat
att erbjuda eller betala ersittning f6r en hyresritt. Med hinsyn till
bl.a. omfattningen av handeln med hyreskontrakt, handelns nega-
tiva effekter for hyres- och bostadsmarknaden och att koparnas
agerande ibland kan vara mycket straffvirt, finns det skil som talar
for att dven kop av hyresritter bor vara kriminaliserat.

Att kriminalisera ett beteende som tidigare har varit straffritt
kriver dock mycket starka skil och ska anvindas med forsiktighet.
En alltfér omfattande kriminalisering riskerar att undergriva straff-
systemets brottsavhillande verkan, sirskilt om inte rittsvisendet
kan beivra brott pd ett effektivt sitt. Kriminalisering bor dirfor ske
med forsiktighet och endast nir det framstir som den mest effek-
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tiva metoden fér att motverka det odnskade beteendet (se bla.
prop. 1994/95:23 5. 55).

Friga uppkommer om det finns tillrickliga skl for att krimina-
lisera kop av hyresritter. Utredningen konstaterar att hyresritten ir
for samhillet en mycket viktig boendeform. Den ir viktig f6r bade
bostads- och arbetsmarknaden. Den illegala handeln med hyresritter
ir inte obetydlig och synes ¢ka i omfattning. Handeln fir betecknas
som ett samhillsproblem som innebir att minga minniskor som an-
milt sig till de késystem f6r bostider som byggts upp enligt gillande
regler undandras ligenheter. Handeln stor hyressektorns funktion och
riskerar ocksd att urholka fértroendet f6r hyresritten som boende-
form.

Det kan antas att en del av de illegala forvirven av hyresritter 1
bland finansierats med illegalt férvirvade pengar. Det innebir att
férvirven av hyresritter blir ett sdtt att “tvitta” svarta pengar. Det
kan vidare antas att de ersittningar som betalas f6r hyresritterna
sillan eller aldrig redovisas for beskattning. De sirskilda ersittning-
arna for hyresritter blir dirmed helt undandragna samhillets kontroll.

Kop av hyreskontrakt utgor alltsd ett beteende som innebir en
pataglig skada for bostadsmarknaden men dven fér samhillet.

Som har redovisas tidigare (avsnitt 3.3.4) férekommer det inte
sillan avancerade uppligg for att genomféra illegala férvirv av hyres-
ritter. Kopen iklids formen av ligenhetsbyte och det férekommer
att kdparen skenskriver sig pd en adress och upprittar olika hand-
lingar for skens skull, t.ex. hyresavtal, f6r att den siljande hyres-
gistens hyresvird ska samtycka till att képaren fir 6verta siljarens
hyresavtal. Ibland 8beropas dessa férhdllanden och handlingar infér
hyresnimnden i drenden om tillstdnd till ligenhetsbyte. Girning-
arnas allvar talar f6r att de bor vara kriminaliserade.

Ett betydande problem ir att det synes vara timligen accepterat 1
breda samhillsgrupper att kopa en hyresritt. Enligt exempelvis Hyres-
gistforeningens undersdkning har var femte hyresgist i1 Stockholms-
omrédet 1 dldern upp till 30 &r uppgett att de betalat en sirskild ersitt-
ning for en hyresligenhet. Mycket starka allminpreventiva skil talar
dirfor f6r en kriminalisering av kop av hyresritter. En straffsanktion
boér vara det mest effektiva medlet f6r att motverkar handeln.

Ett skdl som ibland framhills mot kriminalisering av kép av
hyresritter ir kdparens underligsna stillning och att han eller hon
inte har nigot alternativ till att kopa en hyresritt for att fi en bostad.
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Utredningen delar inte denna stdndpunkt. Den sociala skyddslag-
stiftningen 1 landet innebir att alla medborgare 1 landet ir tillf6rsik-
rade ndgon form av bostad. Offer {6r den illegala ligenhetshandeln
ir framfor allt de minniskor som stir 1 olika bostadskéer och som
undandras ligenheter genom handeln. Utredningen anser dirfér att
koparen inte bor betraktas som brottsoffer eller pd annat sitt anses
inta en sddan underligsen stillning att det utgdr skil mot en krimi-
nalisering.

Ett annat skil som framférs mot en kriminalisering av kép ir att
det kan leda till att benigenheten att anmila brott och att medverka
1 polisutredningar angdende brotten minskar. Utredningen konsta-
terar att redan 1 dag dr det {4 brott av det aktuella slaget som anmiils
till polisen. I de flesta fall har anmilningar inte gjorts av kdparen
utan av nigon annan. Utredningens férslag innebir att en hyresritt
ska anses férverkad om hyresgisten har betalat ersittning fér den
(se avsnitt 3.4.5) och redan i1 dag kan en hyresgist som betalat sddan
ersittning forlora besittningsritten till ligenheten. Det innebir att
en kopare av en hyresritt dven av denna anledning inte har nigot
intresse av att réja sin affir. En kriminalisering bor dirfor {8 begrin-
sade effekter pd forutsittningarna att utreda brott jimfért med om
beteendet inte kriminaliseras. Slutligen kan det noteras att utredning-
ens forslag dr att enbart kriminalisera betalning av sirskild ersittning
fér en hyresritt (se nedan). Att erbjuda betalning for en hyresritt ska
inte vara kriminaliserat. Det innebir att en person som har erbjudit
betalning for en hyresritt men inte fullfoljt affiren, kan medverka
1 en polisutredning mot personer som har krivt sirskild ersittning
utan att sjilv riskera att démas for brott.

En sirskild friga ir om det finns ndgot alternativ till en krimina-
lisering av kép som kan vara lika effektivt f6r att motverka handeln.
Utredningen har ovan féreslagit ett flertal dtgirder som pd olika sitt
syftar till att motverka handeln diribland férverkande av hyresritt
vid limnande eller mottagande av sirskild ersittning. En kriminali-
sering av kop dr ytterligare ett instrument for att motverka handeln.
Som har redovisats ovan ir ett stort problem 1 dag att det ir allmint
accepterat i breda grupper att férvirva en hyresritt mot ersittning.
Utredningens uppfattning ir att en kriminalisering med en straff-
sanktion dr det mest effektiva medlet f6r att dndra folks instillning
till beteendet. En kriminalisering bor ha en allminpreventiv verkan
som inte ett férverkande har.
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Ett alternativ till en kriminalisering skulle givetvis vara att helt
avskaffa ritten till ligenhetsbyte. Att dverviga ett avskaffande av
bytesritten ir utanfér utredningens uppdrag. Det kan dock konsta-
teras att bytesritten utgdr en forlingning av hyresgistens besitt-
ningsskydd och ir mycket betydelsefull for rorligheten pa bostads-
och arbetsmarknaderna. Det finns alltsd starka sakliga skil for en
bytesritt. Ndgot annat motsvarande alternativ synes inte finnas.

Sammanfattningsvis kan det alltsd konstateras att kop av hyres-
ritter 1 dag utgor ett stort problem pd hyresmarknaden. Den illegala
handeln med hyresritter leder till att m&nga minniskor 1 bostads-
kéer undandras ligenheter och att hyresrittens funktion dventyras.
Det kan vidare konstateras att minga gdnger ir girningarna mycket
straffvirda och av sddant allvarligt slag att de kriver en straffsank-
tion. Det kan ocksd konstateras att 1 dag synes det vara accepterat i
breda samhillsgrupper att kopa en hyresritt. En straffsanktion bor
vara ett effektivt medel for att indra instillningen till handlandet.
Starka allmin allminpreventiva talar dirmed f6r en kriminalisering
av beteendet. Det finns inte ndgra alternativ som kan antas ha lika
stor effekt pd att dndra minniskors instillning till beteendet som just
en kriminalisering. Utredningen anser dirfor att de skil som talar
for en kriminalisering av kép dr av sddan tyngd att det finns skal att
foresld en kriminalisering.

Brottet

Den friga som uppkommer ir vad det ir for handlande i samband
med ett kdp av en hyresligenhet som ska vara kriminaliserat. Utred-
ningen har ovan féreslagit (avsnitt 3.4.6) en straffbestimmelse som
innebir att det dr straffbart att begira, avtala om eller att ta emot sir-
skild ersittning for en hyresritt. For att uppnd de allminpreventiva
syftena med en kriminalisering av kép av hyresritt, synes det tillrick-
ligt att enbart kriminalisera betalning av sirskild ersittning fér en
hyresritt.

Enligt utredningens mening ir det tydligt att kép av en hyres-
ritt av en hyresgist ska vara kriminaliserat. Frigan ir om det dven
ska vara kriminaliserat att betala ersittning till en fastighetsigare
for att fastighetsigaren ska uppldta en bostadsligenhet. Utredningen
har i foregdende avsnitt foreslagit att om ersittning har betalats till
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en hyresgist for forvirv av en hyresritt, ska hyresritten anses for-
verkad. Motsatsen ska gilla om ersittningen betalats till fastighets-
dgaren. Det idr naturligt att en fastighetsigare som har krivt betalning
for att upplita en hyresligenhet inte ska kunna gora gillande att
hyresritten dr férverkad dirfor att hyresgisten betalat. Motsvaran-
de skil finns inte vid en kriminalisering. Utredningen anser att dven
betalning till en fastighetsigare f6r att denna ska uppléta en bostads-
ligenhet bor vara en straffbar handling.

Straffet

De mest allvarliga fallen av kop av hyresritter — som avser betydande
belopp och innefattar uppligg med skenhyresavtal och skenskriv-
ningar — framstdr som lika straffvirda som de allvarligaste fallen av
overldtelse av hyreskontrakt mot sirskild ersittning. Utredningen
anser dirmed att den straffrittsliga regleringen av de grova fallen bér
vara densamma som fér dverldtelse av hyreskontrakt mot sirskild
ersittning (se 65 § hyreslagen). Det bor alltsd finnas ett grovt brott
och straffet f6r grovt brott bor vara fingelse 1 ligst sex ménader
och hogst fyra 4r.

Straffen for brott av normalgraden bor vara béter eller fingelse 1
hogst tvd ar.

De lindrigaste fallen av f6rvirv av hyresritt framstir enligt utred-
ningens mening inte som lika straffvirda som motsvarande fall av
overldtelse av hyreskontrakt. I vissa situationer kan det nirmast fram-
std som oskiligt att doma till straff for att ndgon har betalat sir-
skild ersittning for ett hyreskontrakt. Det kan gilla om nigon har
betalat en mindre ersittning motsvarande en eller ett par ménads-
hyror fér ett forstahandskontrakt. Kép av andrahandskontrakt och
inneboendekontrakt torde ocksd minga ginger kunna anses som
icke straffvirda. Om nigon, som har ett mycket stort behov av en
bostad men saknar méjlighet att komma 6ver en bostad pd annat
sitt 4n genom kop av en hyresritt, har betalat en mindre summa fér
ett férstahandskontrakt, kan det likasd anses som oskiligt att déma
till ansvar. Samma sak giller om en tll Sverige nyanlind person med
bristande insikter i det svenska bostadssystemet vilseletts att képa
ett hyreskontrakt. Utredningen anser dirfor att det vid ringa brott
inte ska domas till straff.
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For att underlitta rittstillimpningen bor det finnas sirskilda kva-
lifikationsgrunder f6ér grovt brott. Dessa bor motsvara de kvalifika-
tionsgrunder som finns f6ér grovt brott enligt 65 § hyreslagen. Efter-
som det inte kan antas att det blir aktuellt att ndgon bedriver en
kopverksamhet av hyresritter yrkesmissigt eller 1 storre omfattning,
finns det dock inte behov av nigon kvalifikationsgrund som avser
en sidan situation.

Vissa civilrdttsliga fragor

En sirskild friga ir vad som ska gilla f6r hyresritten om hyres-
gisten doms for att ha férvirvat hyresritten med otilliten ersittning.
Utredningen anser att detta bér vara en civilrittslig friga mellan
hyresvirden och hyresgisten. Om hyresgisten har férvirvat ligen-
heten av en foregdende hyresgist, kan hyresvirden alltsd siga upp
hyresavtalet pd grund av att hyresritten dr forverkad (se forslaget
till andring i 42 kap. férsta stycket 4 hyreslagen). Utredningen anser
vidare att en hyresgist som har férvirvat en hyresritt med sirskild
ersittning ska ha kvar sin ritt att kriva att 3 tillbaka den sirskilda
ersittningen dven om hyresgisten déms fér handingen (se forslaget
till indring 1 65 § fjirde stycket hyreslagen).
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4 Oskaliga andrahandshyror

4.1 Inledning

I utredningens uppdrag ingdr att bedéma om en hyresgists begiran
eller mottagande av oskilig hyra vid vidareupplitelser bor {8 bety-
delse i fler sammanhang in i dag, t.ex. om det ska kunna leda till att
hyresavtalet upphor eller till att tillstdnd till en upplitelse 1 andra hand
vigras. I uppdraget ingdr ocksd att 6verviga sirskilda foérslag som
hanterar situationer dir otilliten ersittning tas ut av en inneboende.

Kapitlet inleds med en redogorelse for bestimmelserna som reg-
lerar hyran vid upplitelse 1 andra hand och vid upplatelse till inne-
boende och tillimpningen av bestimmelserna. Direfter redogors for
resultatet av den undersokning av hyresnivierna pd andrahands-
hyresmarknaden som utredningen l3tit genomfdra samt de synpunk-
ter som limnats pd nuvarande bestimmelser. I slutet av kapitlet redo-
visar utredningen sina forslag till tgirder for att motverka att oskilig
hyra tas ut vid uthyrning i andra hand och till inneboende.

4.2 Nuvarande bestammelser och rattstillampning
Bruksvdirdesystemet

Hyreslagens utgdngspunkt ir att en hyresvird och en hyresgist fritt
kan avtala om hyran for en ligenhet. Om hyresvirden eller hyres-
gisten vill att hyran ska indras, ska hyresvirden eller hyresgisten
skriftligen meddela motparten detta. Om motparten inte gir med pd
en indring av hyresvillkoren, kan den part som har begirt indring av
hyran ansoka hos hyresnimnden om indring av hyresvillkoren (se
54 § hyreslagen). Provningen av hyrans storlek sker enligt det s.k.
bruksvirdesystemet.
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Enligt bruksvirdesystemet ska hyran faststillas till skiligt belopp.
Den gillande hyran ir inte att anse som skilig om den ir patagligt
hégre dn hyran for ligenheter som med hinsyn till bruksvirdet ir
likvirdiga (se 55 § forsta stycket hyreslagen). Sedan 2011 ir det frimst
hyror som har bestimts i férhandlingséverenskommelse enligt hyres-
forhandlingslagen som ska beaktas oavsett om ligenheterna utgér
en del av det allminnyttiga kommunala bostadsbestdndet eller det
privata bestdndet (se 55 § andra stycket hyreslagen).

Med en ligenhets bruksvirde avses vad ligenheten med hinsyn
till dess beskaffenhet och férméner och 6vriga faktorer kan anses vara
vird ur hyresgistens synpunkt 1 forhdllande till likvirdiga ligen-
heter pd samma ort. De omstindigheter som inverkar pd bruksvirdet
ska bedémas utan avseende pi den enskilde hyresgistens virderingar
eller behov, dvs. bestimmas pd objektiva grunder. Det ska ocksd
bortses frin ligenhetens produktions-, drifts- och férvaltnings-
kostnader. I stillet bestims en ligenhets bruksvirde bl.a. av dess stor-
lek, modernitetsgrad, planlésning, lige inom huset, reparationsstan-
dard och ljudisolering. Férmaner som paverkar bruksvirdet kan vara
tillgdng ull hiss, sopnedkast, tvittstuga, sirskilda forvaringsutrym-
men eller biluppstillningsplats. Aven faktorer som husets allminna
lige, boendemiljon i stort och nirheten till kommunikationer pa-
verkar bruksvirdet. Det kan ocks8 beaktas om underhillet ir sirskilt
eftersatt.

De flesta ligenheter omfattas av det kollektiva férhandlingssyste-
met. Bestimmelser om det kollektiva férhandlingssystemet finns i
hyresférhandlingslagen (1978:304). Nir en ligenhet omfattas av en
férhandlingsordning regleras hyrorna vanligen 1 en férhandlings-
overenskommelse, som ingds av hyresvirden och en hyresgistorga-
nisation. Om hyresvirden och hyresgistorganisationen inte kommer
overens om hyresvillkoren, kan hyresnimnden faststilla hyran enligt
bruksvirdereglerna.

Sedan 2006 finns det sirskilda hyressittningsregler f6r nybyggda
hus. De innebir att om det har ingdtts en férhandlingséverenskom-
melse som omfattar samtliga bostadsligenheter 1 huset och den har
ingdtts innan det har triffats hyresavtal f6r nigon av ligenheterna,
ska den hyra som bestimts genom férhandlingséverenskommelsen
presumeras vara skilig, s.k. presumtionshyra (se 55 ¢ § hyreslagen).

Ar 2013 gjordes ett nytt avsteg fran bruksvirdereglerna. Det infor-
des di en lag som reglerar uthyrning av egen bostad, lagen (2012:978)
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om uthyrning av egen bostad. Uthyrning av hyresritt i andra hand
ir undantagen frn den lagens tillimpningsomrdde. Lagen ger en
storre frihet f6r hyresvirden och hyresgisten att komma &verens
om hyran. Reglerna innebir att hyran fir bestimmas efter en kapi-
talkostnadsprincip 1 stillet f6r enligt bruksvirdesystemets regler.

Hyressdttningen vid uppldtelse i andra hand

Foér en upplitelse av en ligenhet 1 andra hand giller 1 stora drag
samma regler som for en forstahandsuppldtelse. Ett viktigt undan-
tag ir dock att en andrahandshyresgist saknar besittningsskydd om
hyrestorhdllandet varar kortare tid 4n tva &r (se 45 § forsta stycket 1
hyreslagen). Det finns dessutom mojlighet att 1 en sirskilt upprittad
handling avtala om att hyresritten inte ska vara férenad med for-
lingningen under en lingre tid (se 45 a § hyreslagen).

Liksom fér en foérstahandsupplatelse giller att parterna vid en
andrahandsupplételse fritt kan avtala om hyran. Parterna har ocksd
mojlighet att begira dndring av hyresvillkoren och att anséka hos
hyresnimnden om att hyran ska prévas enligt bruksvirdereglerna (se
54 § hyreslagen).

En andrahandshyresgist som begir dndring av hyresvillkoren,
riskerar att bli uppsagd och att f3 limna ligenheten, eftersom andra-
handshyresgister 1 allminhet saknar besittningsskydd. I syfte att mot-
verka att andrahandshyresgisten tvingas betala oskilig hyra och avstd
frdn att begira prévning av hyran, finns det mojlighet f6r en andra-
handshyresgist att ansoka hos hyresnimnden om att f6rstahands-
hyresgisten ska aliggas att betala tillbaka oskilig hyra som denna
tagit emot (se 55 e § hyreslagen).

Ndrmare om bestimmelsen om dterbetalning av hyra

Om hyresvirden tagit emot en hyra som inte ir skilig, kan hyres-
nimnden pd ansdkan av hyresgisten besluta att hyresvirden ska
betala tillbaka vad hyresvirden tagit emot utover skiligt belopp (se
55 e § hyreslagen). Bestimmelsen giller vid upplatelse 1 férsta hand av
moblerat eller oméblerat rum och vid en upplitelse 1 andra hand av
bostadsligenhet men dven vid upplitelse som avser del av upplitar-
ens (forstahandshyresgistens) bostad, det vill siga for inneboende.
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Vid upplételse i andra hand av en bostadsrittsligenhet giller lagen om
uthyrning av egen bostad.

Om hyresnimnden skulle komma fram till att hyran {or en ligen-
het som upplits 1 andra hand 6verstiger skilig hyra kan hyresnimn-
den, utdver att besluta om att forstahandshyresgisten ska betala
tillbaka vad denna tagit emot utéver skilig hyra, bestimma hyran
for den fortsatta uthyrningen.

I forarbetena till bestimmelsen anges att hyra f6r ligenheten som
bestimts i en forhandlingséverenskommelse som regel utan nirmare
provning kan anses som skilig.! Bara i undantagsfall finns det anled-
ning att gd ifrdn en férhandlingséverenskommelse. Om det saknas
en férhandlingséverenskommelse fir hyresnimnden bestimma hyran
genom tillimpning av bruksvirderegeln i 55 § och ska 1 férsta hand
gora jimforelse med hyran for likvirda ligenheter pd orten fér att
bedoma skiligheten. Hyresnimnden ska alltid gora en sjilvstindig
bedémning av om hyran ir skilig 1 férhillanden till ligenhetens bruks-
virde.?

Om ligenheten hyrs ut moéblerad anses det héja bruksvirdet lik-
som tillgdng till olika nyttigheter som t.ex. el, tv och internet. Det
krivs dock att mobleringen inte enbart bestdr av nigon enstaka mébel
eller mobler som nirmast fir anses vara kasserade f6r att rummet ska
anses moblerat.” Det ir inte méjligt att till ett visst belopp virdera
olika nyttigheter som ingér i det totala hyresbeloppet. Bedémning-
en av vad som utgér skilig hyra miste dirfor ofta bli skonsmissig
och limna utrymme fér uppskattningar inom vissa marginaler.* Svea
hovritt har i flera dterbetalningsbeslut uttalat att om ligenheten ir
moblerad ir det 1 praxis brukligt med ett schablonmissigt tilligg med
10-15 procent pd hyran.’

Det ir parterna som ska ligga fram uppgifter om jimférelseligen-
heter till stod for deras talan. Om sidana uppgifter inte liggs fram
eller om ligenheterna inte ir likvirdiga med prévningsligenheten,
fir nimnden goéra en ren skilighetsbedémning utifrin sin allmidnna

! Prop. 1987/88:162 s. 16. )

2 Se t.ex. Svea hovritts beslut den 10 mars 2010 i drende nr OH 9173-09.

3 Prop. 1974:150 5. 491. )

*Se bl.a. Svea hovritts beslut den 2 oktober 2015 i mal nr OH 9929-14 och Svea hovritts beslut
den 30 maj 2017 i mél nr 680-17.

5 Svea hovritts beslut 1 mal 9929-14 den 2 oktober 2015 och Svea hovritts beslut 1 mal 4042-11
den 10 januari 2012.
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kinnedom om hyresliget pd orten.® I de fall uthyrningen avser méble-
rat eller oméblerat rum, anges i férarbetena att hyresnimnden fér
gora en skilighetsbedomning och att en vigledning f6r beddmning-
en kan vara den bruksvirdeshyra per kvadratmeter som giller for
hela ligenheten.”

Ett beslut om 3terbetalning far inte avse lingre tid tillbaka in ett
8r fore dagen for ansékan om 4terbetalning. Tiden for dterbetalning
var tidigare tvd &r men sinktes 2009 till ett ar. Skilet var att det an-
sdgs att en tvadrsgrins 1 minga fall ledde till orimliga konsekvenser
for hyresvirden (dvs. forstahandshyresgisten) och att parterna ofta
inte hade ndgra sirskilda kunskaper i hyressittningsfrdgor. Man
pekade dven pd méjligheten att under avtalstiden begira att hyres-
nimnden skulle bestimma hyran.®

For att hyresnimnden ska préva en ansokan om terbetalning, ska
ansokan ha kommit in till hyresnimnden inom tre ménader frin det
att hyresgisten limnade ligenheten (se 55 e § fjirde stycket hyres-
lagen).

Hyran vid uppldtelse av en bostadsrittsligenbet i andra hand

Lagen om uthyrning av egen bostad omfattar bl.a. upplételse av en
bostadsrittsligenhet i andra hand. I 4 § finns regler om prévning av
hyra vid uthyrning av en privatbostad. Hyresnimnden ska vid en tvist
om hyran faststilla hyran tll ett belopp som inte pitagligt dver-
stiger kapitalkostnaden och driftskostnaderna fér bostaden, om inte
en ligre hyra foljer av avtalet. Kapitalkostnaden beriknas som en
skilig avkastningsrinta pd bostadens marknadsvirde.

¢ Prop. 1987/88:162 s. 16.
7 Prop. 1987/88:162 5. 17.
8 Prop. 2008/09:27.
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4.3 Kartlaggningen av hyresnivan
vid andrahandsuthyrning

4.3.1  Hur kartldggningen genomforts

Det ingdr i utredningens uppdrag att bedéma vilka konsekvenser som
en hyresgists begiran eller mottagande av oskilig hyra vid en vidare-
upplitelse bor f3. Utifrn uppdraget har utredningen undersokt niva-
erna pd forsta- och andrahandshyrorna i landet. Utredningen har
ocksd inhimtat statistik avseende drenden om &terbetalning av oskilig
hyra samt inhimtat och gétt igenom ett stort antal 3terbetalnings-
drenden. Utredningen har ocksd inhimtat synpunkter pd bestim-
melserna frdn myndigheter och organisationer pd hyresmarknaden.

4.3.2 Nivaerna pa forsta- och andrahandshyrorna
Inledning

Statistiska Centralbyrin (SCB) redovisar drligen statistik dver forsta-
handshyrorna i landets hyresbostadsbestind. SCB redovisar inte
ndgon statistik éver hyrorna f6r andrahandsupplitelser.

For att kunna bedéma nivin pd hyrorna pd andrahandshyres-
marknaden och jimfoéra den med férstahandshyrorna, har utredning-
en uppdragit it foretaget Valueguard att inhdmta och bearbeta sta-
tistik 6ver andrahandshyror. Valueguard har inhimtat uppgifter om
andrahandshyror frin annonssajten Blocket. De uppgifter som Value-
guard inhimtat har analyserats av Boverket. Boverket har direfter
jamfort statistiken med SCB:s statistik 6ver forstahandshyresmark-
naden. Boverket har dven beaktat uppgifter 6ver andrahandshyror
som Valueguard tidigare redovisat till Boverket.” Boverket har till
utredningen redovisat resultatet av sin analys i promemorian Bostads-
hyrorna vid andrabandsuthyrning.'®

Valueguards undersékning omfattar cirka 15700 uthyrnings-
annonser for hyresritter pd Blocket under 2016. Blocket dr mark-
nadsledande vad giller férmedling av andrahandskontrakt.!" Enligt

? Boverkets rapport 2015:39.
1 Boverkets promemoria den 7 juli 2017 med diarienummer 577/217.
! Boverkets rapport 2015:39 s. 90.
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SCB" uppskattades under 2013 antalet andrahandshyresgister i hyres-
ritter till mellan 102 000 och 152 000. Antalet annonser pd Blocket
avseende uthyrning av ligenheter i andra hand var under samma
period 18 326", vilket motsvarade ungefir 12 till 18 procent av det
totala antalet andrahandsuthyrningar.

Statistiken fridn SCB bygger pi ett statistiskt urval av hyrorna fér
cirka 15 500 ligenheter i flerbostadshus och smhus i landet.

De annonsdata som inhimtats och bearbetats av foretaget
Valueguard omfattar andrahandsuthyrningar under minst en méanad.
Valueguard har gjort en uppdelning av andrahandshyrorna pa uthyr-
ningar i hyresrittsligenheter, bostadsrittsligenheter och rum. Upp-
delningen har gjorts utifrdn annonsérernas uppgifter pi Blocket men
dven kontrollerats gentemot ligenhetsregistret och fastighetsregistret.
For vissa objekt som saknat fullstindig adress (ungefir 4 procent)
har upplitelseformen inte kunnat bekriftas men eventuell felaktig-
het om dessa objekt bedéms ha begrinsad piverkan p4 resultatet."

Valueguard har gjort vissa justeringar av annonsdata frin Blocket
med hinsyn till ligenheternas storlekar och geografiska ligen for
att uppgifterna ska bli jimférbara med SCB:s statistik.

Det kan konstateras att de uppgifter som inhimtats frin Blocket
inte ir helt jimforbara med SCB:s statistik, eftersom SCB:s statistik
bygger pd ett statistiskt slumpmissigt urval medan underlaget for
andrahandsuthyrningarna ir baserat pd uthyrningsannonser. En sir-
skild osikerhetsfaktor ir att det inte med sikerhet gdr att sl3 fast att
de andrahandshyror som finns angivna i annonserna pd Blocket ir de
som slutligt har gillt nir avtal om andrahandsupplitelser ingdtts. De
slutliga andrahandshyrorna kan ha blivit bide ligre och hogre idn de
hyror som angetts i annonserna.

Boverket har vid sin analys enbart beaktat andrahandshyror vid
upplételser i andra hand av hyresligenheter — inte av bostadsritts-
ligenheter.

Det ska slutligen noteras att det inte finns nigon statistik éver
hyrorna vid uthyrning av rum.

12SCB, Hushéllens ekonomi (HEK), statistik for dren 2004-2013.
1> Boverkets rapport 2015:39 s. 30.
'* Boverkets promemoria, s. 2.
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Hyresnivderna pa forsta- respektive andrahandsmarknaden

Sett for hela riket var forstahandshyrorna 2016 i genomsnitt drygt
1 000 kronor per kvm medan andrahandshyrorna vid vidareupp-
litelser av hyresrittsligenheter var drygt 1 500 kronor per kvm, dvs.
50 procent hogre. Fordelat pd regioner och kommuner var skillna-
den som stérst i Storstockholm”, dir andrahandshyrorna var 72 pro-
cent hdgre in férstahandshyrorna. Fér Storgoteborg'® var skillnaden
49 procent, Stormalmé'” 40 procent, évriga stérre kommuner 43 pro-
cent och 6vriga mindre kommuner 21 procent (se figur 4.1).

Figur 4.1 Genomsnittlig arshyra 2016 i kronor per kvm vid férstahands-
respektive andrahandsuthyrning, samtliga hyreslagenheter
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Riket Stor-Stockholm Stor-Géteborg  Stor-Malmé — Ovriga storre  Ovriga mindre
kommuner kommuner

B Forstahandshyra Andrahandshyra
Kélla: Valueguard och SCB

Skillnaden mellan férstahands- och andrahandshyrorna ir stérst for
hyresritter med ett rum och kék. Sett till hela riket ir férstahands-
hyrorna for en ligenhet med ett rum och kok i genomsnitt drygt
1200 per kvm och &r medan andrahandshyrorna ir éver 2 000 kronor
per kvm, vilket innebir en skillnad pd 67 procent. I Storstockholm
ir andrahandshyrorna nira dubbelt s& hoga som férstahandshyrorna

> Med Storstockholm avses de 23 kommuner som ingdr i Stockholms lin.

' Med Storgéteborg avses Ale, Alingsds, Goteborg, Hirryda, Kungilv, Lerum, Lilla Edet,
Mélndal, Partille, Stenungsund, Tjérn och Ockerd kommun.

”Med Stormalmé avses Burlév, Eslov, Hoér, Kivlinge, Lomma, Lund, Malmé, Skurup,
Staffanstorp, Svedala, Trelleborg och Vellinge kommun.
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(98 procent hogre), 2 837 kronor jimfért med 1 477 kronor. I Stor-
goteborg ir skillnaden 51 procent, 1 Stormalmé 41 procent, 1 dvriga
stérre kommuner 48 procent och 6vriga mindre kommuner 41 pro-
cent (se figur 4.2).

Figur 4.2 i\rshyran 2016 i kronor per kvm, 1 rum och kok
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Riket Stor-Stockholm Stor-Goteborg  Stor-Malmé  Ovriga stérre  Ovriga mindre
kommuner kommuner

B Foérstahandshyra Andrahandshyra
Kélla: Valueguard och SCB

Forstahandshyran for ligenheter med rvd rum och kék ir 1 genomsnitt
drygt 1 082 kronor per kvm och &r sett till hela riket medan andra-
handshyran ir 1 590 kronor, en skillnad pd 49 procent. I Storstockholm
ir andrahandshyrorna fér ligenhet med tvd rum 69 procent hégre
in forstahandshyrorna, i Storgéteborg ir skillnaden 42 procent, i
Stormalmé 35 procent, 6vriga storre kommuner 30 procent och &vri-
ga mindre kommuner 18 procent (se figur 4.3).
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Figur 4.3 If\rshyra 2016 i kronor per kvm, 2 rum och kok
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Kélla: Valueguard och SCB

For ligenheter med tre rum och kék ir den genomsnittliga kvadrat-
meterhyran 1 021 kronor per kvm och &r sett till hela riket, medan
andrahandshyrorna dr 1367 kronor, en skillnad pd 34 procent. 1
storstadsregionerna och gruppen stérre kommuner ir hyresglappet
pitagligt medan skillnaden i gruppen 6évriga mindre kommuner ir
marginell. I Storstockholm ir andrahandshyrorna for trerumsligen-
heter 64 procent hogre dn férstahandshyrorna. I Storgéteborg ir
skillnaden 44 procent, Stormalmé 25 procent, 1 évriga storre kom-
muner 23 procent och i &vriga mindre kommuner 8 procent (se
figur 4.4).
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Figur 4.4 f\rshyra 2016 i kronor per kvm, 3 rum och kok
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Kvadratmeterhyran {6r storre Ligenbeter (4 rum eller fler) ir 994 kro-
nor sett till hela riket medan andrahandshyrorna ir 1 147 kronor per
kvm och &, en skillnad pd 18 procent. I Storstockholm ér andrahands-
hyrorna 59 procent hogre in férstahandshyrorna, i Storgéteborg
41 procent, 1 Stormalmé 15 procent, 1 6vriga stérre kommuner 14 pro-
cent. For dvriga mindre kommuner ir andrahands- och forstahands-
hyrorna i genomsnitt 1 nivd med varandra (se figur 4.5).

Figur 4.5 f\rshyra 2016 i kronor per kvm, 4 rum eller fler och kok
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Spridningen av de genomsnittliga hyresnivier f6r sivil forsta- som
andrahandshyror ir stor dven mellan regionerna och inom en kom-
muns stadsdelar. Som exempel kan nimnas att andrahandshyran i
snitt for en enrumsligenhet 1 Storstockholm ir 2 800 kronor per
kvadratmeter och &r. Detta kan jimféras med att en etta som hyrs
ut 1 andrahand 1 Vasastaden (Stockholms innerstad) 1 genomsnitt
kostar 3 100 kronor per kvadratmeter och dr medan motsvarande
ligenhet kostar 2 300 kronor per kvm och ar i Kista.

Hyresutvecklingen pa forsta- och andrahandsmarknaden
i Storstockholm och Storgéteborg

Hpyresutvecklingen i Storstockholm

Under perioden april 2011-april 2016 har férstahandshyrorna for
hyresritter 1 Storstockholm stigit med 13 procent. Under samma
period har andrahandshyrorna stigit med mer dn 40 procent och fram
mot slutet av 2016 stigit med nira 50 procent (se figur 4.6). Statistik
for tiden fore april 2011 bor tolkas med forsiktighet eftersom infor-
mationen om bostidernas egenskaper var simre d3.

Figur 4.6 Hyresutvecklingen i Storstockholm 2009-2016
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Kélla: SCB och Valueguard. Anmérkning: For 2015 saknas statistik for forstahandshyrorna pé grund av ett
uppehall i statistikinsamlingen det aret. Arsmedelhyrorna har indexerats av Boverket med 2011 som
referensar.
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Hyresutvecklingen 1 Storgéteborg

Frin det andra kvartalet 2011 och fram till det andra kvartalet 2016
har férstahandshyrorna f6r samtliga hyresritter 1 Géteborg stigit med
knappt 12 procent. Andrahandshyrorna har under samma period
stigit med drygt 32 procent och fram till slutet av 2016 med drygt
40 procent (se figur 4.7). Som angetts ovan bér statistiken som ror
andrahandshyrorna fore april 2011 tolkas med forsiktighet.

Figur 4.7 Hyresutvecklingen i Storgéteborg 2009-2016
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Kélla: SCB och Valueguard, Boverket. Anmérkning: For 2015 saknas statistik for forstahandshyrorna pé grund av
ett uppehall i statistikinsamlingen det aret.

Andrahandshyrornas utveckling i storre kommuner

Mellan det andra kvartalet 2011 och 2016 har andrahandshyrorna for
samtliga hyresritter stigit med cirka 45 procent 1 Stockholm, 30 pro-
cent 1 Goteborg och 27 procent 1 Malmé kommun (se figur 4.8).
Andrahandshyrorna har under samma period stigit med 31 procent
1 Uppsala, 24 procent i Linképing och 27 procent i Umed kommun
(se figur 4.9).

Statistik over forstahandshyrornas utveckling for enskilda kom-
muner saknas. For riket som helhet var dock férstahandshyrornas
utveckling 12 procent under samma period.
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Figur 4.8 Hyresutvecklingen pa andrahandsmarknaden i stora kommuner
Hyresutvecklingen 2009-2016
160

150 —

- /\/
130 /-/ —
120

‘\/
100 _v{\ V-
~
90
80 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T 1

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
= Giteborg Malmé Stockholm Riket

Kalla: Valueguard. Anmarkning: Index for andrahandshyrorna &r kvartalsvis dar referenspunkten ar andra
kvartalet 2011 (index = 100)

Figur 4.9 Hyresutvecklingen pa andrahandsmarknaden i stora kommuner
Hyresutvecklingen 2009-2016
160

150 —

140 /

130 /J/\/
120

‘\/
110 = 4
100 _w—‘_/,\ l/
~
90
80 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T 1

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
e GiOteborg Malmé Stockholm Riket

Kalla: Valueguard. Anmarkning: Index for andrahandshyrorna &r kvartalsvis dar referenspunkten ar andra
kvartalet 2011 (index = 100)
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4.3.3 i\terbetalningséirenden
Inledning

Utredningen har inhdmtat statistik frin Domstolsverket ver antalet
inledda och avgjorda irenden om &terbetalning av oskilig hyra enligt
55 e § hyreslagen. Utredningen har vidare inhimtat och gitt igenom
de drenden om &terbetalning av oskilig hyra som hyresnimnderna
provade 2016.

Domstolsverkets statistik

Av Domstolsverkets statistik framgdr att antalet inkomna drenden
till hyresnimnderna om &terbetalning av hyra enligt 55 e § hyres-
lagen har pendlat 6ver tiden. Under de senaste dren har drendena
minskat betydligt frin att 2012 uppg3 till ver 400 inkomna drenden
till att under &ren 2014-2015 inte &verstiga 150 drenden per &r. Ar
2016 inkom 199 drenden, vilket utgér en liten uppging.

Figur 4.10  Statistik dver antalet inkomna respektive avgjorda
aterbetalningsidrenden 2002-2016
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Undersckning av dterbetalningsirendena

Under 2016 avgjordes totalt 155 drenden om dterbetalning av hyra
vid landets samtliga hyresnimnder. De flesta av dessa avgjordes utan
nigon materiell provning. Endast 41 av drendena avgjordes genom
beslut 1 vilka nimnden prévade frigan om 4terbetalning av hyra i
sak. De flesta 6vriga irenden aterkallades framfér allt pd grund av
att parterna kommit 6verens. I minga fall beslutade hyresnimnden
1 enlighet med 6verenskommelse mellan parterna. Ndgra enstaka dren-
den avvisades av olika anledningar, bl.a. p& grund av att ansékan
kommit in f6r sent till hyresnimnden.

Av de totalt 41 drendena som provades materiellt fick hyresgisten
ritt till dterbetalning av hyra i 39 fall. Ett av drendena avslogs pa grund
av att det inte var visat att det fanns ndgot hyresforhdllande mellan
parterna'® och ett avslogs pd grund av att det inte bedémdes vara
frdga om en oskilig hyra."”

I de flesta irenden som provades i sak fanns det en f6érstahands-
hyra som var bestimd i en férhandlingséverenskommelse och som
ansigs som skilig av hyresnimnden. Aven i de fall det saknades
uppgift om férstahandshyran omfattades av en férhandlingséverens-
kommelse, ansdgs den hyra som foérstahandshyresgisten betalat mot-
svara bruksvirdeshyran. Forstahandshyran f6r en ligenhet 1 ett kom-
munalt bostadsbolag ansdgs med hinvisning till praxis som skilig
typiskt sett. I enstaka fall nir det saknades uppgift om férstahands-
hyran gjorde hyresnimnden en skilighetsbedomning grundat pd vad
parterna anfért om hyresnivier for andra jimforbara ligenheter, ligen-
hetens beskaffenhet och nimndens allminna kinnedom om hyror i
aktuell kommun.

8 av de 41 drenden som provades i sak avsdg uthyrning av rum eller
del av uppldtarens bostadsligenhet (inneboende).

I de fall ligenheten eller rummet var méblerat godtogs ett paslag
for moblemanget som skiligt. Ett pdslag om 10 procent av hyran var
vanligast men dven ett pdslag om 15 procent godtogs som skiligt
for moblerat rum eller ligenhet.

Storleken pd den beslutade dterbetalningsskyldigheten varierade
beroende pd ligenheternas eller rummens storlekar. Den genom-

8 Hyresnimnden i Stockholms beslut den 28 oktober 2016 i irende 10667-15.
' Hyresnimnden i Visteris beslut den 14 september 2016 i irende 1486-16.
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snittliga sinkningen av hyran uppgick till cirka 31 procent efter be-
aktande av hyresvirdens kostnader for bl.a. méblemang, el och bred-
band som andrahandshyresgisten kunnat anvinda sig av och som
riknats in 1 den skiliga hyran. I genomsnitt dterbetalades hyra for en
hyresperiod om 7 manader eller mer. De stérsta sinkningarna gjor-
des av Hyresnimnden i1 Goteborg med i genomsnitt éver 35 procent
av hyran medan sinkningarna i Stockholm uppgick till i genomsnitt
31 procent. Hyresgisterna som fick sin hyra prévad av Hyresnimn-
den 1 Malmé fick en genomsnittlig hyresnedsittning med 24 procent.
Slutligen kan anmirkas att det inte begirdes en prévning av vill-
koren for en fortsatt uthyrning i ngot av de avgjorda drendena 2016.

4.3.4 Tidigare rapporter

Boverket publicerade 2015 rapporten Andrabandsmarknaden: byror,
utbud och institutioner, som frimst behandlar uthyrning av privat-
bostider enligt lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad (UEB-
lagen). Rapporten behandlar dven andrahandshyror fér hyresritter
samt férmedlingstjinster som uppkommit under de senaste aren.

I rapporten konstaterade Boverket att nivin pd andrahandshyror-
na 6kade kraftigt under dren 2009-2014 f6r samtliga ligenhetstyper
och regioner. Boverket konstaterade dven att det ir statistiskt siker-
stillt att andrahandshyrorna fér samtliga ligenhetstyper utvecklades
snabbare efter att UEB-lagen tritt i kraft den 1 februari 2013.° Sam-
tidigt som Okningstakten fér andrahandshyrorna bedémdes vara
ungefir samma for hyresritter som f6r bostadsritter var hyresnivin
for hyresritter som upplatits 1 andra hand betydligt ligre dn f6r bo-
stadsritter som vidareupplitits.”! Hyresokningen sammanféll dven
med en dkad bostadsbrist varfor det ansdgs svért att hirleda 6kning-
en enbart till UEB-lagen. I rapporten anges att hyresékningarna for
hyresritter och rum kan tyda pd att hyrorna pd andrahandsmark-
naden har stigit som en {6ljd av en 6kad efterfrigan men kan ocksd
vara tecken pd att UEB-lagen lett till en 6kad acceptans fér mark-
nadshyror p& andrahandsmarknaden.”

2 Boverkets rapport 2015:39 s. 3.
2 Boverkets rapport 2015:39 s. 11.
22 Boverkets rapport 2015:39 s. 44.
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Rapporten beskriver iven ett pdtagligt monster pd andrahands-
marknaden dir bide utbud och hyressittningen férindras under ett
kalenderdr pd si sitt att nir utbudet minskar 6kar hyrorna medan
nir utbudet 6kar minskar hyrorna. Det ir en indikation pd att hyres-
nividn paverkas av utbudet och variation av utbud och hyressittning
ir troligen en f6ljd av flyttménster orsakade av t.ex. terminsstarter.”

I Boverkets rapport Boendesituationen for nyanlinda (rapport
2015:40) anges att andrahandshyrorna ir visentligt hogre in forsta-
handshyrorna och att nyanlindas etableringsersittning inte alltid
ticker boendekostnaderna pd en otilliten andrahandsmarknad varfor
kommunen miste g in med {6rsorjningsstdd och std for en del av
boendekostnaden.** Socialtjinsterna och de kommunala bostadsbola-
gen 1 Goteborg och Sédertilje har uppgett att minga nyanlinda far
betala ockerhyror f6r undermaliga och otrygga bostadslésningar.”

4.3.5 Synpunkter pa nuvarande bestimmelser

Utredningen har l3tit myndigheter och organisationer limna syn-
punkter pd hyressittningen vid andrahandsupplitelse. Bland annat
har féljande synpunkter limnats.

Hyresnimnderna 1 Stockholm, Géteborg, Malmd, Linkdping och
Umed har bedémt att nivdn pd hyrorna f6r hyresligenheter som upp-
lits 1 andra hand och till inneboende ir hogre dn nivdn pd forsta-
handshyrorna. Fastighetsigarna och Hyresgistforeningen har menat
att de hoga hyresnivderna pd andrahandsmarknaden troligen beror pd
att hyressittningen enligt lagen om uthyrning av egen bostad (UEB-
lagen) ”smittat av sig” pd hyrorna pd andrahandsmarknaden fér hyres-
ritter. Fastighetsigarna och SABO:s expert i utredningen har fram-
hillit att det kan finnas en okunskap och férvirring kring de olika
hyressittningsregelverken men det férekommer dven att hyresgister
medvetet hyr ut 1 andra hand tll en {6r hog hyra for att tjina pengar
utan att det leder till ndgra ingripande konsekvenser. SABO:s expert
har framfort dven att det dr ett bekymmer att socialtjinsterna inte kan
eller fir gora nigra kontroller av hyreskontrakt som enskilda séker

2 Boverkets rapport 2015:39 s. 34, 37.
2 Boverkets rapport 2015:40, s. 10.
% Boverkets rapport 2015:40, s. 70.
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forsorjningsstod for och att detta forhillande kan bidra till proble-
matiken.

Hyresndmnden i Géteborg och Fastighetsigarna har framfért att
hyressittningen vid andrahandsuthyrning bér tydliggéras och for-
enklas eftersom det utifrin bestimmelsen 1 55 e § hyreslagen om
skilig hyra dr svrt for en hyresgist att veta vilken hyra som hyres-
gisten kan ta ut. En foérstahandshyresgist skulle férslagsvis inte f4 ta
ut mer hyra dn denna sjilv betalar med ett méjligt paslag om maximalt
15 procent for t.ex. moblemang eller om det finns andra skil som
talar for det. SABO:s expert har framfért att om uttag av oskilig hyra
skulle vara en besittningsbrytande grund skulle det visa att lagstift-
aren menar allvar med att oskiliga andrahandshyror inte ir god-
tagbart.

Svea hovritt, Hyresgistforeningen och Fastighetsigarna har lyft fram
att en rittslig konsekvens av uttag av oskilig hyra som t.ex. skulle
innebira att besittningsskyddet bryts forutsitter att det dr tydligt
vilken hyra som fér tas ut.

Svérigheterna med hyressittningen vid uthyrning till inneboende
har ocks3 lyfts fram. Svea hovrdtr och Hyresgistforeningen har kon-
staterat att det kan finnas svdrigheter att uppskatta en skilig hyra
for en del av en ligenhet. Fastighetsigarna har foreslagit en ordning dir
en uppskattning av hyran fir goras utifrdn det rum och gemen-
samma ytor som den inneboende fir disponera.

Boverket, Hyresnimnden i Visterds och Hyresgdstforeningen har
framfort att dndring av fristerna for dterbetalning av oskilig hyra
(55 e § hyreslagen) bor ses éver. Hyresgistforeningen foreslar att den
retroaktiva dterbetalningstiden ska férlingas till tv8 ar.

Hyresndmnden i Visterds har framfort att en hyresgist som vill
ansokan om att fi hyra ut sin ligenhet i andra hand miste limna
andrahandskontraktet till hyresvirden. Om hogre hyra tas ut in som
angetts 1 avtalet, kan det utgéra en grund fér uppsigning. P4 mot-
svarande sitt skulle det vara anmilningspliktigt att ha inneboende.
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4.4 Overvaganden och forslag

4.4.1 Andrahandshyrorna ar oskaliga

Utredningens bedémning: Hyrorna p4 andrahandshyresmark-
naden ir 1 stor utstrickning oskiliga 1 hyreslagens mening.

Skilen for utredningens beddmning

Den kartliggning av hyrorna som utredningen 18tit utféra visar att
hyrorna vid upplitelse 1 andra hand 1 allminhet dr betydligt hogre
in hyrorna vid upplételse 1 férsta hand (se avsnitt 4.3.2). For riket
som helhet ir andrahandshyrorna 50 procent hogre dn férstahands-
hyrorna. Kartliggningen visar vidare att differensen mellan forsta-
och andrahandshyrorna ir mycket stérre 1 de stérsta stiderna jim-
fort med i landet 1 6vrigt. I exempelvis Stockholmsomréidet dr hyran
for en enrumsligenhet som uppldts 1 andra hand nistan dubbelt si
hég (98 procent) som foérstahandshyran f6r motsvarande ligenheter,
medan differensen mellan férsta- och andrahandshyrorna ir betyd-
ligt mindre 1 mindre kommuner.

Utredningens kartliggning visar vidare att hyrorna for andra-
handskontrakt under de senaste &ren har okat betydligt snabbare in
hyrorna f6r forstahandskontrakt. Hyrorna har 6kat for sdvil hyres-
ritter som bostadsritter som upplits i andra hand.”

De redovisade andrahandshyrorna torde — till skillnad frn forsta-
handshyrorna — inte sillan avse méblerade ligenheter. Det kan dndd
enkelt slds fast att andrahandshyrorna i landet 1 stor utstrickning ir
oskiliga 1 hyreslagens mening.

Lagstiftarens utgdngspunkt dr att hyran fér en bostadsligenhet
boér vara densamma oavsett om ligenheten upplits i forsta hand eller
andra hand. Det giller exempelvis samma bestimmelser for hyres-
sittningen av ligenheter som upplats 1 forsta respektive andra hand.
Vad ir d& férklaringen till de stora skillnaderna mellan férsta- och
andrahandshyrorna?

En orsak ir sikerligen att minga andrahandshyresgister har eko-
nomisk férmdga och ir villiga att betala den andrahandshyra som

2 Boverkets rapport 2015:39 s. 6.
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begirs. En annan orsak ir att minga andrahandshyror ir finansiera-
de med socialbidrag eller andra slag av bidrag och att den offentliga
sektorn sillan gér ndgra kontroller av hyrornas skilighet utan godtar
de begirda hyrorna.

En annan viktig orsak ir givetvis att férstahandshyresgister har
ett starkt besittningsskydd medan andrahandshyresgister 1 allminhet
saknar besittningsskydd, vilket utnyttjas av dem som uppléter ligen-
heter 1 andra hand for att kriva oskiliga hyror.

Ytterligare en orsak ir att de flesta forstahandshyror bestims
genom forhandlingséverenskommelser mellan hyresvirdar och hyres-
gistorganisationer medan andrahandshyrorna bestims genom 6ver-
enskommelser mellan enskilda och att manga enskilda — savil forsta-
som andrahandshyresgister — saknar kinnedom om hyressittnings-
reglerna.

Den tilltagande bostadsbristen har ocksd bidragit till att efter-
frigan pd sivil foérsta- som andrahandskontrakt 6kat, vilket sirskilt
drivit upp andrahandshyrorna.

Boverket har funnit att hyrorna vid uthyrning i andra hand av
sdvil hyresritter som bostadsritter har 6kat sedan lagen om uthyr-
ning av egen bostad (UEB-lagen) tridde 1 kraft den 1 februari 2013.
Den nimnda lagen innebar en friare hyressittning av bostadsritter
som upplits 1 andra hand. Det finns ett tidsmissigt samband som
talar for att hyressittningen enligt lagen om uthyrning av egen bo-
stad har ”smittat av sig” pd hyrorna fér hyresritter som upplits 1
andra hand och bidragit till att hyrorna for dessa okat.

Det frimsta medlet som lagstiftaren har stillt upp f6r att mot-
verka att oskiliga hyror tas ut av andrahandshyresgister, ir andra-
handshyresgistens ritt att {8 tillbaka oskilig andrahandshyra. En
ansdkan om &terbetalning av oskilig hyra kan goras dven sedan upp-
litelsen upphort. Av statistik frdn hyresnimnderna framgér att det
forekommer {3 drenden om &terbetalning av oskilig andrahandshyra
och antalet drenden dessutom har sjunkit under de senaste aren. Till
landets hyresnimnder inkommer det numera bara nigra hundra an-
sokningar om 3terbetalning per &r. Under 2015 och 2016 var antalet
irenden om &terbetalning av hyra si i som 151 respektive 199.
Detta trots att andrahandshyrorna 6kat betydligt under de senaste
dren. Det liga antalet dterbetalningsirenden ska stillas 1 relation till
att det varje &r uppldts cirka 100 000-150 000 ligenheter i andra
hand. Det liga antalet dterbetalningsirenden visar att mojligheten att
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3terkriva oskilig andrahandshyra inte utnyttjas och inte heller synes
vara nigot effektivt medel f6r att motverka oskiliga andrahands-
hyror.

4.4.2 Lagstiftningen bor skdrpas i syfte att motverka
oskéliga andrahandshyror

Utredningens bedomning: Lagstiftningen bor skirpas i syfte att
motverka oskiliga andrahandshyror.

Skilen for utredningens beddmning

Hyreslagstiftningen utgor en social skyddslagstiftning. Hyresgisten
har getts ett starkt besittningsskydd. Bruksvirdesystemet sikerstiller
att hyrorna ir skiliga och ir en nddvindig bestindsdel for ett bra
besittningsskydd. Hyresgistens mojlighet att verldta hyresritten till
sin ligenhet och att hyra ut ligenheten i andra hand, kan betecknas
som en férlingning av besittningsskyddet. Som tidigare redovisats
ir lagstiftarens utgdngspunkt att hyrorna ska vara desamma vid forsta-
och andrahandsupplételser. Mot denna bakgrund framstir det som
orimligt att de hyror som férstahandshyresgisterna tar ut vid upp-
litelser 1 andra hand ir betydligt hgre dn deras egna hyror. Det kan
hivdas att forstahandshyresgister dirmed gor en form av obehorig
vinst di de upplater sina ligenheter till hégre hyra in sin egen hyra.

Nir det finns mojlighet f6r en foérstahandshyresgist att hyra ut
sin ligenhet 1 andra hand mot en hogre hyra in sin egen hyra, leder
det till att mdnga hyresgister som inte har ngot behov av sin ligen-
het, 1 stillet f6r att siga upp hyresavtalet, hyr ut ligenheten i andra
hand fér att gora en ekonomisk vinst. Det leder till att firre ligen-
heter sigs upp och limnas till bostadsférmedlingarna f6r f6rmedling.
Det leder ocksa till att fler personer bor i bostider med tidsbegrin-
sade och otrygga andrahandskontrakt framfér att hyra ligenheter
med trygga férstahandskontrake.

Det ir av vikt att lagstiftningen motverkar att hyresgister miss-
brukar ritten att hyra ut ligenheten i andra hand genom att bereda
sig en ekonomisk vinst vid en andrahandsuppldtelse. Det ir tydligt
att de nuvarande bestimmelserna om ritten fér en andrahandshyres-
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gist att f3 tillbaka hyra utéver skilig hyra (se 55 e § hyreslagen) inte
ar tillricklig for att motverka oskiliga andrahandshyror. Lagstift-
ningen boér dirfér skirpas i syfte att motverka oskiliga andrahands-
hyror.

Det bor ocksd noteras att det har framférts till utredningen att
mdnga forsta- och andrahandshyresgister har svirigheter att be-
stimma en korrekt hyra vid en andrahandsupplitelse, vilket beror
pd hyressittningssystemets komplexitet. Mot den bakgrunden finns
det ocksi ett behov av att tydliggora lagstiftningen for att under-
litta tillimpningen av den.

4.4.3  Hyran vid en upplatelse i andra hand
ska inte vara hogre an forstahandshyran

Utredningens forslag: Hyran vid en upplatelse 1 andra hand fir
inte vara hogre in forstahandshyran. Om en del av en ligenhet
upplats for inneboende, fir hyran inte vara hdgre in en 1 férhal-
lande till omfattningen av uppldtelsen proportionerlig andel av
forstahandshyran.

Om en ligenhet hyrs ut moblerad, far tilligg for moblemanget
utgd med en tiondel av den 6vriga hyran.

Skilen f6r utredningens forslag

Bruksvirdesystemet ir ett komplext system som ir svirt att tillimpa.
Om en tvist uppstir om hyran for en ligenhet, bygger systemet pd
att hyran ska bestimmas efter en jimforelse med hyran for ligen-
heter som med hinsyn till bruksvirdet ir likvirdiga. Aven vid en upp-
l3telse 1 andra hand ska hyran bestimmas enligt bruksvirdesystemets
regler (se avsnitt 4.2).

Som har redovisats 1 foregdende avsnitt dr andrahandshyrorna
betydligt hdgre in forstahandshyrorna. Det framhills att en orsak till
de héga andrahandshyrorna ir svdrigheterna for parterna att kinna
till vad som utgér skilig hyra. Detta kan ocksd vara en forklaring till
att s f3 hyresgister utnyttjar mojligheten att dterkriva oskilig hyra
(se 55 e § hyreslagen).
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Enligt utredningens mening finns det ett behov av att fortydliga
vad som utgér skilig hyra vid upplatelse av en ligenhet 1 andra hand
for att underlitta for enskilda att bestimma hyra och motverka
oskiliga hyror.

Den genomgéng av praxis som utredningen har gjort visar att det
vid prévning av andrahandshyror manga ginger anses att férstahands-
hyran utgor skilig hyra. Det giller sirskilt om forstahandshyran har
bestimts 1 en férhandlingséverenskommelse. Utredningen kan inte se
att det finns ndgot birande skil som talar for att en férstahands-
hyresgist ska kunna gora en ekonomisk vinst pd en andrahandsuthyr-
ning. Som framgir av féregdende avsnitt leder andrahandsupplitel-
ser som bygger pd oskiliga hyror till otrygga boendeférhdllanden
fér andrahandshyresgister och att minga ligenheter inte sigs upp.
Utredningen anser dirfor att det bér inforas en regel med innebérd
att vid upplatelse av en ligenhet 1 andra hand ska uttag av en hyra
som Overstiger den hyra som férstahandshyresgisten betalar inte
anses som skilig. Forstahandshyran ska alltsd utgéra tak {6r andra-
handshyran oavsett om férstahandshyran dr hogre eller ligre in
bruksvirdehyran f6r ligenheten.

I vissa fall kan det vara pd det sittet att den hyra som forsta-
handshyresgisten betalar dverstiger ligenhetens bruksvirde. Om s
ir fallet finns det inget som hindrar att andrahandshyresgisten begir
att hans eller hennes hyra ska sinkas till bruksvirdesnivén eller 1 ett
drende om 4terbetalning av oskilig hyra gor gillande att dterbetal-
ning ska ske av betald hyra som 6verstiger den aktuella nivin. Om
det for ligenheten giller s.k. presumtionshyra enligt 55 ¢ § hyres-
lagen, giller dock att sinkning av hyran inte kan blir aktuell under
presumtionshyresnivin (se 55 § fjirde stycket jimférd med 55 ¢ §
hyreslagen).

I den hyra som férstahandshyresgisten betalar ingdr ibland for-
handlingsersittning enligt hyresférhandlingslagen (se 20 § hyres-
forhandlingslagen). En forhandlingsersittning dr marginell. Efter-
som en ny hyressittningsregel for andrahandsupplatelser méste vara
enkel att tillimpa, anser utredningen att det inte finns anledning att
gora ndgon justering av skilig hyra med hinsyn till att eventuell
forhandlingsersittning ingdr 1 férstahandshyran.

I vissa fall upplits ligenheter i andra hand méblerade. Ibland ingdr 1
en andrahandsupplitelse ocksd nyttigheter 1 form av el, telefon och
bredband. Utredningen anser att det ir naturligt att forstahands-
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hyresgisten fir kompensation f6r méblemang och nyttigheter av det
aktuella slaget under forutsittning att det inte ir frdga om enbart
ndgon enstaka mobel eller vad som fir anses vara i det nirmaste kasse-
rade mobler. For att undvika oskiliga ersittningar f6r méblemang
eller nyttigheter, bor tilliggen for dessa regleras.

I praxis brukar det godtas att det gors ett schablonmissigt tilligg
med 10-15 procent pd hyran om ligenheten uppldts méblerad.” Ut-
redningen anser att tilligg f6r méblemang bor 8 utgd men att detta
tilligg ska vara skiligt och inte 6verstiga en tiondel av den &vriga
hyran. Vidare anser utredningen att tilligg fér nyttigheter sdsom el,
telefon och bredband bér motsvara férstahandshyresgistens faktiska
kostnad for nyttigheterna.

Andrahandskontrakt férmedlas ofta via ligenhetssajter pd internet.
Utredningen har uppmirksammat att det finns sajter som vid en
férmedling av ett andrahandskontrakt tar ut en avgift av andrahands-
hyresgisten som motsvarar en viss procentandel av andrahandshyres-
gistens minadshyra {or att finansiera tjinster som kommer forsta-
handshyresgisten till del. Avgiften tas ut varje minad som andra-
handsuthyrningen pagdr. Utredningen anser att nigot tilligg till hyran
inte ska goras for tjinster som inte kommer andrahandshyresgisten
ull del.

Det foreslagna taket for andrahandshyra ska gilla oavsett om
ligenheten upplatits f6r sjilvstindigt eller osjilvstindigt brukande
(dvs. inneboende). Om en person bor inneboende 1 en ligenhet och
disponerar en del av ligenheten, ska en rimlig andel av forstahands-
hyresgistens hyra utgora ett tak for hyran f6r den inneboende. Om
det bor flera personer inneboende 1 en ligenhet ska férstahandshyran
gilla som tak for vad som sammanlagt far tas ut i hyra av de inne-
boende.

%7 Svea hovritts beslut i mal 9929-14 den 2 oktober 2015 och Svea hovritts beslut i mil 4042-11
den 10 januari 2012.
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4.4.4  Hyresgisten ska i en ansékan om tillstand
till upplatelse i andra hand intyga att
andrahandshyran ar skalig

Utredningens forslag: Vid en ansékan om tillstdnd till en upp-
l3telse i andra hand ska hyresgisten intyga att hyran fér andra-
handsupplitelsen inte dverstiger hyresgistens egen hyra.

Skilen for utredningens forslag

Enligt 39 § hyreslagen kan hyresnimnden limna tillstind till en upp-
litelse av en ligenhet 1 andra hand. For att hyresnimnden ska limna
tillstdnd, miste hyresgisten ha beaktansvirda skil for upplitelsen.
Vidare fir hyresvirden inte ha befogad anledning att motsitta sig upp-
litelsen. Hyresnimnden gor inte nigon provning av villkoren for
andrahandsupplételsen.

Det ir angeldget att uttaget av oskiliga andrahandshyror mot-
verkas. Det finns inte ndgot skil som talar for att hyresnimnden ska
limna tillstdnd till andrahandsuppldtelser om hyresgisten inte ska
hyra ut ligenheten till en skilig hyra. Utredningen féresldr dirfor att
en hyresgist som ansoker om tillstind till en upplételse 1 andra hand
ska intyga att hyran fér andrahandsupplitelsen inte 6verstiger hyres-
gistens egen hyra och att eventuellt tilligg for att ligenheten upplits
moblerad eller att upplitelsen omfattar nyttigheter som inte ingr 1
hyresgistens hyra foljer de principer som nyss foreslagits (se av-
snitt 4.4.3 och forslaget till indring 1 55 § fjirde stycket hyreslagen).
Om hyresgisten inte intygar detta, ska hyresnimnden avsld ansokan
om tillstdnd.

Det finns 1 lagen inte ndgra kriterier {6r nir en hyresvird ska god-
kinna en upplitelse av en ligenhet 1 andra hand. Minga hyresvirdar
torde folja de kriterier som giller fér hyresnimndens tillstdndsprov-
ning. Enligt utredningens mening framstdr det som naturligt att
hyresvirden, om en hyresgist begir godkinnande till att £ hyra ut
sin ligenhet 1 andra hand, ska kunna begira att hyresgisten ska in-
tyga att andrahandshyran inte dverstiger forstahandshyran och att
eventuellt tilligg f6r moblemang och nyttigheter f6ljer de nyssnimn-
da principerna.
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4.4.5  Hyresratten ar forverkad om hyresgasten hyr ut
lagenheten eller en del av den med en oskalig hyra

Utredningens forslag: Hyresritten ir forverkad om hyresgisten
hyr ut ligenheten eller en del av den med en hyra som ir hogre
in skilig hyra och hyresgisten inte kan visa giltig ursikt.

Skilen f6r utredningens forslag

Som tidigare beskrivits utgér ritten att uppldta en ligenhet i andra
hand en férlingning av hyresgistens besittningsskydd och en férmén
for hyresgisten. Mot denna bakgrund framstdr uttag av oskiliga hyror
vid andrahandsuppldtelser som ett &sidosittande av den 6msesidiga
lojalitetsplikt som foreligger mellan parterna 1 ett hyresférhillande.
Det innebir samtidigt ett utnyttjande av andrahandshyresgistens
svaga stillning; andrahandshyresgister saknar i allminhet besitt-
ningsskydd. Det har tidigare till och med varit straffbelagt att ta ut
en oskilig hyra av en andrahandshyresgist som saknar besittnings-
skydd (straffbestimmelsen avskaffades bl.a. av rittssikerhetsskil, se
prop. 1987/88:162 5. 11 och 12).

Uttaget av oskiliga andrahandshyror ir ocksd mycket negativ for
bostadsmarknaden 1 stort. Som framgir av kommande kapitel (kapi-
tel 5) férekommer i dag en omfattande andrahandsuthyrning utan
samtycke av hyresvirden eller tillstdnd av hyresnimnden. Den otilldt-
na andrahandsuthyrningen har framfor allt sin orsak 1 att forstahands-
hyresgister kan gora betydande ekonomiska vinster p& andrahands-
uthyrning. Detta leder till att ett mycket stort antal hyresavtal som
skulle sigas upp inte sigs upp och att ett stort antal ligenheter inte
fristills f6r uthyrning via exempelvis bostadsférmedlingar.

Bestimmelsen om att en forstahandshyresgist kan 3liggas att be-
tala tillbaka oskilig hyra som han eller hon har tagit emot (se 55 € §
hyreslagen) tillimpas inte 1 ndgon storre utstrickning. Den synes
inte ha nigon egentlig effekt pa uttaget av oskilig andrahandshyra.

Utredningen anser dirfor att sanktionerna mot uttag av oskilig
andrahandshyra och otilldten andrahandshyra (se avsnitt 4.4.2) miste
skirpas. Regelsystemet méste pd ett tydligt sitt visa att det inte ir
tilltet att ta ut en oskilig andrahandshyra. Utredningen féreslar dir-
for att det ska inféras en ny foérverkandegrund, som innebir att en
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hyresritt ir forverkad om hyresgisten har hyrt ut ligenbeten eller en
del av den till en hyra som dr higre dn hyresgdistens egen hyra.

Utredningen bedémer att en mojlighet att férklara en hyresritt
forverkad om hyresgisten tar ut en oskilig hyra vid en andrahands-
upplitelse kommer ett vara ett viktigt instrument fér att motverka
oskiliga andrahandshyror. I dag har innehav av en hyresritt stor be-
tydelse for hyresgisten. Risken att férlora ligenheten bér ha en av-
hillande effekt pd den som 6verviger att ta ut oskilig hyra vid vidare-
upplételse.

Hyresgistforeningen har framfort att ett sdrskilt problem ir att
det 1 dag giller olika hyressittningsregler for upplitelse av hyresligen-
het 1 andra hand, uppldtelse av en bostadsrittsligenhet i andra hand
eller om upplételsen ir for fritidsindamal. Det innebir att det finns
en risk att en hyresgist bestimt fel hyresnivd men trott att hyran
var 1 enlighet med reglerna. Ett férverkande kan di framstd som
oskiligt. Utredningen ser i och fér sig att denna risk finns men kon-
staterar att férdelarna med forslaget viger tyngre. Dessutom fore-
slér utredningen (se nedan) att hyresritten inte ska vara férverkad om
hyresgisten kan visa giltig ursikt. Just forvixling av hyressittnings-
regler kan vara en sddan omstindighet som innebir att det anses fére-
ligga en giltig ursikt som medfér att hyresritten inte ska vara for-
verkad.

Atskilliga ligenheter som ska upplétas i andra hand annonseras ut
via olika sajter pd internet. P4 dessa anger forstahandshyresgisten
vilken hyra som han eller hon kriver fér en uppldtelse. Det kan 6ver-
vigas om dven en begiran om en oskilig andrahandshyra bér vara
forverkandegrundande. Utredningen anser dock att méjligheten att
forverka en hyresritt bor vara férbehdllen de allvarligaste 8sidosittan-
dena. Utredningen foreslar dirfor inte att enbart den omstindighet-
en att nigon begir en oskilig andrahandshyra ska vara férverkande-
grundande. Diremot torde en begiran om en oskilig andrahandshyra
ha betydelse i en forlingningstvist betriffande frdgan om hyresgist-
en har 3sidosatt sina skyldigheter och om hyresavtalet ska upphora
pd den grunden.

I dag giller f6r flera av foérverkandegrunderna i 42 § hyreslagen
att hyresritten inte ir férverkad om hyresgisten har vidtagit rittelse.
Exempelvis dr en hyresritt som hyrts ut 1 andra hand utan samtycke
av hyresvirden eller tillstdind av hyresnimnden inte férverkad om
hyresgisten vidtar rittelse eller anséker om tillstdnd till andrahands-
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upplitelsen och fir ansékan beviljad. En mojlighet for en hyresgist
att vidta rittelse om ligenheten hyrts ut 1 andra hand till en oskilig
hyra, skulle medféra att férverkandebestimmelsen blir verkningslés,
eftersom hyresgisten kan justera andrahandshyran enbart for att
undgd forverkande. Med hinsyn till problemet med oskiliga andra-
handshyror ir omfattande och att intresset av att motverka detta ir
starkt, anser utredningen att en hyresgist som hyrt ut ligenheten i
andra hand till en oskilig hyra inte ska kunna undgs att skiljas frén
sin ligenhet genom att vidta rittelse.

I vissa fall kan det framstd som ursiktligt att en hyresgist har
hyrt ut ligenheten eller del av den till en hyra som éverstiger skilig
hyra. En hyresritt bor dirfor inte vara forverkad om hyresgisten kan
visa giltig wrsikt.

Enligt utredningens mening bor utgdngspunkten vara att en hyres-
gist som viljer att hyra ut sin ligenhet eller del av den ska kinna till
eller, om s3 inte ir fallet, ta reda pd vilken hyra som han eller hon
kan ta ut vid vidareupplitelsen. Mojligheten for en hyresgist att ha
giltig ursikt vid uttag av for hég hyra ir dirmed mycket begrinsad.
Ett exempel pd nir giltig ursikt kan féreligga ir om en hyresvird
eller en myndighet limnat felaktig information tll hyresgisten om
vilken hyra som hyresgisten kan ta ut. Om hyresgisten 1 samband
med att denna begirt hyresvirdens godkinnande for uthyrningen har
gett en kopia av andrahandskontraktet till hyresvirden och hyres-
virden inte har invint mot hyran enligt kontraktet, ska hyresvirden
inte senare kunna gora gillande att hyresritten ir forverkad pd grund
av oskilig hyra. Vid uthyrning till inneboende kan frigan om vad
som utgor skilig hyra vara ndgot svirare att bedoma, varfér ett nigot
storre utrymme for att hyresgisten kan ha giltig ursikt finns i dessa
situationer. I 6vrigt fir det 6verlimnas till rittstillimpningen att
beddma 1 vilka situationer giltig ursikt kan anses foreligga.

Utgingspunkten bér vara att det dr hyresvirden som har bevis-
bérdan for att hyresgisten har hyrt ut ligenheten i andra hand med
en oskilig hyra (se Svea hovritts beslut 2014-02-17 i drende nr OH
5269-13). Frigan om vilket beviskrav som bor gilla fir avgoras 1 den
allminna rittstillimpningen och vara beroende av de invindningar
som hyresgisten gor och eventuell motbevisning som hyresgisten
ligger fram.

Om forstahandshyresgisten tagit ut en oskilig andrahandshyra
bor mojligheten att forklara hans eller hennes hyresritt forverkad be-
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grinsas till att gilla s& linge som den oskiliga andrahandshyrningen
pagir och sex minader sedan den upphort.

Om ett hyresavtal sigs upp till upphérande med uppsigningstid,
provas frigan om hyresgisten har ritt att {3 avtalet forlingt enligt
forlingningsreglerna i hyreslagen (se 46 § hyreslagen). Enligt dessa
giller att hyresgisten inte har ritt till férlingning av avtalet om hyres-
ritten dr forverkad eller hyresgisten har &sidosatt sina skyldigheter
som hyresgist (se 46 § forsta stycket 1 och 2 hyreslagen). Det innebir
att den foreslagna bestimmelsen om férverkande av hyresritten vid
uttag av en oskilig andrahandshyra, kommer att kunna 8beropas inte
bara i en forverkandetvist utan ocksd 1 en férlingningstvist. Utred-
ningen anser dirfor att det inte finns behov av ndgon sirskild bestim-
melse 1 foérlingningsreglerna som avser den situationen att hyres-
gisten tagit ut en oskilig hyra vid en vidareupplitelse.

4.4.6  Mojligheten att besluta om aterbetalning
av oskalig hyra utékas

Utredningens forslag: Hyresnimnden ska kunna besluta om ter-
betalning av oskilig hyra vid vidareuppldtelse som har betalats
upp till tv4 &r fore ansdkan om dterbetalning.

En ansokan om §terbetalning av oskilig hyra ska ha kommit in
till hyresnimnden inom ett &r frin det att hyresgisten limnade
ligenheten.

Skilen for utredningens forslag

Enligt 55 e § hyreslagen ir en hyresvird skyldig att betala tillbaka
hyra som han eller hon tagit emot som &verstiger skilig hyra. Bestim-
melsen giller dock enbart vid upplételse av en ligenhet i andra hand
och vid upplitelse av ett méblerat eller oméblerat rum. Nir bestim-
melsen inférdes avsigs att bestimmelsen skulle ha en avhillande
verkan pd uttag av oskiliga hyror (se prop. 1987/88:162 s. 13). Som
har nimnts tidigare har den kartliggning som utredningen gjort visat
att bestimmelsen inte har fitt avsedd verkan. Andrahandshyrorna
ir 1 dag mycket hoga 1 jimforelse med férstahandshyrorna och det
forekommer 3 drenden om aterbetalning av oskilig hyra. Utred-
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ningen anser ind3 att det ir viktigt att den aktuella bestimmelsen
ir kvar for att motverka oskiliga andrahandshyror.

Enligt 55 e § hyreslagen kan hyresnimnden i ett drende om &ter-
betalning av oskilig hyra faststilla hyresvillkoren fér den fortsatta
uthyrningen. Utredningens genomgang av dterbetalningsirenden visar
att hyresnimnden inte i nigot av de drenden som utredningen
granskat har faststillt villkoren f6r den fortsatta uthyrningen. Detta
forhdllande tyder pd att andrahandshyresgister inte begir dterbetal-
ning av oskilig hyra under tiden som hyresférhllandena pdgdr utan
att det sker sedan hyresférhillandena upphért.

Enligt bestimmelsen ska en ansékan om dterbetalning av oskilig
hyra ha kommit in till hyresnimnden inom tre ménader frin det att
hyresgisten limnade ligenheten. Utredningen anser att denna tid ir
mycket kort och att tiden bor forlingas till ett ar for att 6ka moy-
ligheten att begira dterbetalning av oskilig hyra.

Ett beslut om &terbetalning fir inte avse hyra for lingre tid tll-
baka in ett ir fére ansokan. Tidigare gillde en tvadrsgrins. Skilet till
att tidsgrinsen sinktes var att det ansdgs att det i mnga fall ledde
till orimliga konsekvenser for férstahandshyresgisten och att parter-
na ofta inte hade ndgra sirskilda kunskaper i hyressittningsfrigor.
Utredningen konstaterar dock att de angivna skilen 2009 inte lingre
har samma biring som tidigare. Sedan 2013 giller lagen om uthyrning
av egen bostad. Reglerna i den lagen innebir en friare hyressittning
av bostadsrittsligenheter som upplats i andra hand. Vad giller hyres-
gistens uppldtelse av hyresligenhet eller del av sddan innebir det
forslag som utredningen limnat (se avsnitt 4.4.3) att det blir mycket
littare f6r parterna att bestimma skilig hyra eftersom en hyra som
dverstiger forstahandshyran inte kommer att vara skilig. Till detta
kommer att andrahandshyrorna har stigit kraftigt under de senaste
dren — betydligt snabbare in férstahandshyrorna — och att det finns
starka skil som talar for att vidta &tgirder fér att motverka oskiliga
andrahandshyror. Utredningen anser dirfér att ett beslut om &ter-
betalning ska, liksom fore lagindringen 2009, {3 avse hyra som be-
talats tva &r tillbaka 1 tiden.
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4.4.7  Otillaten uthyrning i andra hand i vinningssyfte
bor kriminaliseras

Utredningens forslag: Det ska vara straffbart att hyra ut en ligen-
het 1 andra hand utan samtycke av hyresvirden eller tillstind av
hyresnimnden om upplételsen sker i vinningssyfte.

Straffet ska vara boter eller fingelse 1 hogst tvd &r. Om brottet
ir ringa, ska inte démas till straff.

Skilen for utredningens forslag

Otilldten uthyrning av en ligenbet i andra hand i vinningssyfte
bor kriminaliseras

Den kartliggning som utredningen har gjort visar att det i orter
med hog bostadsbrist inte sillan férekommer att hyresgister som inte
lingre har nigot behov av sin ligenhet hyr ut ligenheten 1 andra hand
med en oskilig hyra 1 stillet for att siga upp hyresavtalet. Dessa ut-
hyrningar sker i allminhet utan hyresvirdens kinnedom och dirmed
utan hyresvirdens godkinnande eller hyresnimndens tillstind (se
avsnitt 5.3.1 och 5.3.2).

Ett exempel pd en situation d hyresgistens behov av ligenheten
upphort dr d& hyresgisten forvirvat och flyttat till en bostadsritts-
ligenhet eller en villa. T stillet for att siga upp hyresavtalet, viljer en
del hyresgister att hyra ut sin ligenhet i andra hand med en hyra som
overstiger férstahandshyran 1 syfte att goéra en ekonomisk vinst pd
uthyrningen. Eftersom hyresgisten vet att andrahandsupplatelsen inte
kommer att godkinnas av hyresvirden eller hyresnimnden, infor-
merar hyresgisten inte sin hyresvird om upplitelsen. Med hinsyn till
de hoga hyresnivier som {6r nirvarande rider pd andrahandshyres-
marknaden, kan foérstahandshyresgisten gora en betydande ekono-
misk vinst pd uthyrningen. Vinsten ir dessutom enkel att undg3 att
redovisa for beskattning.

For utredningen har det ocks8 patalats att det blivit vanligare med
olika former av uppligg for att tjina pengar pd andrahandsupplitel-
ser. Ett exempel som har nimnts ir att par som bor tillsammans 1
en hyresligenhet bestimmer sig for att genomga en skenseparation.
En separation gor att en av makarna kan {4 fértur i bostadskéer och
kan 1 vissa fall {3 stdd av socialtjinsten i form av en ny ligenhet. Den
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nya ligenheten hyr makarna ut 1 andra hand med en oskilig hyra
1 syfte att gora en ekonomisk vinst, samtidigt som de fortsitter att
bo tillsammans i sin gamla ligenhet. Det har ocksd nimnts for utred-
ningen att det 1 de storsta stiderna finns ett antal aktdrer pd bostads-
marknaden som hyr ett flertal ligenheter och sedan hyr ut dessa
1 andra hand 1 syfte att tjina pengar pd upplatelserna.

Utredningen konstaterar att det idag ir mycket ovanligt att
andrahandshyresgister kriver att oskilig hyra ska betalas tillbaka (se
avsnitt 4.3.3). En orsak tll detta kan vara att andrahandshyresgisten
accepterar den aktuella hyresnivin. En annan orsak kan vara att
andrahandshyresgisten inte vigar driva 8terkravsirenden mot forsta-
handshyresgisten.

De otillitna andrahandsupplitelserna med oskilig hyra innebir
en pitaglig skada for sdvil berérda andrahandshyresgister som for
bostadsmarknaden i stort. Upplatelserna leder till att andrahands-
hyresgister tvingas betala oskiliga hyror och fir otrygga boende-
villkor med korta hyresavtal. Fér bostadsmarknaden leder upplatel-
serna till att hyresavtal som ritteligen skulle sigas upp inte sigs upp
och att ligenheter inte fristills for formedling till bostadssokande.
Uppgifter som utredningen har fitt tyder pd att det 1 de storre stider-
na finns ett stort antal ligenheter som otilldtet hyrs ut 1 andra eller
tredje hand. Utredningen utgdr frén att dessa upplitelser i allmin-
het sker till en hog hyra.

Den nuvarande lagstiftningen innehiller inte nigra bestimmelser
som pd ett effektivt sitt motverkar otilldtna andrahandsuthyrningar
1 vinningssyfte. Utredningen foresldr att en hyresritt ska vara for-
verkad om ligenheten otilldtet upplétits i andra hand eller hyrts ut
med en hyra som &verstiger férstahandshyran (se avsnitt 4.4.5 och
5.4.5). Ett forverkande av hyresritten utgér en kinnbar sanktion om
hyresgisten har behov av sin ligenhet. Om hyresgisten saknar behov
av ligenheten, utgor ett forverkande inte ndgon verkningsfull sank-
tion. Den enda sanktion som d3 finns ir att hyresgisten riskerar att
f3 betala tillbaka oskilig andrahandshyra som han eller hon tagit
emot under det senaste &ret. Som nyss nimnts visar statistiken att
det férekommer {3 dterbetalningsirenden i hyresnimnderna.

Utredningen slutsats dr dirmed att for att den otillitna andra-
handsuthyrningen som sker i vinningssyfte effektivt ska motverkas,
krivs att beteendet ocksd kriminaliseras.
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Det fanns tidigare 1 hyreslagen en bestimmelse om att det var
straffbart for en hyresvird att ta ut en uppenbart oskilig hyra med
hinsyn till en ligenhets bruksvirde om hyresgisten saknade besitt-
ningsskydd. Denna bestimmelse upphivdes 1988. Bestimmelsen
forutsatte inte att en andrahandsuthyrning var otilliten utan bara
att hyran var oskilig. Som skil fér upphivandet anforde lagstiftaren
att limpligheten av en straffsanktion kunde ifrdgasittas ur ritts-
sikerhetssynpunkt, eftersom en felbedémning av ligenhetens bruks-
virde skulle kunna medfora ett straffansvar. En forutsittning for
straffansvar ansdgs vara att limna en bred marginal {6r vad som var
skilig hyra enligt bruksvirdereglerna och vad som var straffbar 6ver-
hyra. Detta skulle i sin tur medféra ett alltfor svagt skydd mot oski-
liga hyror eftersom man vid en bostadsbrist kunde rikna med att
hyrorna skulle anpassas till en nivd strax under straffbar éverhyra
som samtidigt skulle ligga visentligt éver ligenhetens bruksvirde (se
prop. 1987/88:162 s. 11-12).

De férslag som utredningen har limnat tidigare om att hyran vid
en vidareuppltelse inte far 6verstiga férstahandshyran (avsnitt 4.4.3)
innebir att det blir enkelt att faststilla skilig hyra for en ligenhet
som uppldts i andra hand. Skilen emot en kriminalisering har dirmed
minskat.

En kriminalisering av ett beteende som tidigare varit straffritt
kriver mycket starka skil och ska anvindas med forsiktighet. Krimi-
nalisering bor ske endast nir det framstdr som den mest effektiva
metoden for att motverka det odnskade beteendet (prop. 1994/95:23
s. 55).

Som tidigare har redovisats leder den otillitna andrahandsuthyr-
ningen med oskilig hyra till pdtaglig skada for sdvil andrahands-
hyresgister som for bostadsmarknaden 1 stort. For hyresgister som
saknar behov av sin ligenhet saknas en effektiv sanktion mot otilliten
andrahandsupplitelse. Det finns inte ndgot alternativ till en straff-
sanktion som kan anses vara lika effektivt for att dndra minniskors
beteende och motverka den otillitna uthyrningen. Utredningen
anser att en straffsanktion krivs med hinsyn till girningens allvar.
Utredningen foresldr dirfor att otilldten andrahandsuthyrning som
sker 1 syfte att tjina pengar ska vara straffbar.
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Brottet

Utredningen anser att det straffbara handlandet ska avse att otillitet
hyra ut en ligenhet 1 andra hand fér att f8 ekonomisk vinning. En
forutsittning ir allts att uppldtelsen sker utan samtycke av hyres-
virden eller tillstdind av hyresnimnden. Ligenheten ska upplitas fér
sjilvstindigt brukande och inte for inneboende. Vidare ska andra-
handshyran overstiga forstahandshyran for att agerandet ska vara
straftbart. Utredningen foresldr att det straffbara omrddet ska omfatta
uttag av en hyra som overstiger den norm fér andrahandshyra som
utredningen foreslagit (se avsnitt 4.4.3 och forslaget till dndring i
55 § hyreslagen). Det innebir att hyresgisten fir ta ut en hyra som
motsvarar férstahandshyran samt ett tilligg for nyttigheter som inte
ingdr 1 forstahandsuppldtelsen och for att ligenheten ir méblerad.
Ett uttag av en andrahandshyra som overstiger denna niv3 innebir att
hyresgisten gor en ekonomisk vinst pd upplatelsen och bor utgéra
ett straffbart handlande.

Enligt utredningens mening bor inte varje uttag av andrahands-
hyra som 6verstiger den angivna normen vara straffbar. Om andra-
handshyran beloppsmissigt 1 mindre min &verstiger férstahands-
hyran inklusive eventuella tilligg for mébler och nyttigheter, bér
girningen inte vara straffbar. Samma sak bor gilla fér en enstaka kort-
varig andrahandsupplitelse. Aven sidana situationer d§ hyresgisten
hade beaktansvirda skil f6r upplitelsen som innebar att han eller hon
kunde ha fatt tillstdnd till upplitelsen av hyresnimnden (se 40 § hyres-
lagen), bér vara undantagna frén det straffbara omridet. Utredningen
anser dirfor att ringa brott bér vara undantaget frén det straffbara
omridet.

Enbart uppsitliga girningar ska vara straffbara.

Utredningen foreslar att straffet for brottet ska vara densamma
som fér brott av normalgraden avseenden f6rvirv av en hyresligen-
het mot sirskild ersittning, dvs. boter eller fingelse 1 hogst tvi ar.
Utredningen anser inte att det finns behov av en sirskild straffskala
for grovt brott.
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5 Otillaten andrahandsuthyrning

5.1 Inledning

I utredningens uppdrag ingér att ta stillning till om reglerna om upp-
l3telse av en bostadsligenhet 1 andra hand och upplételse av en del
av en bostad bér — utdver vad som foljer av uppdraget enligt kapitel 4
— dndras. Kapitlet inleds med en redogorelse for nuvarande bestim-
melser om andrahandsuthyrning och uthyrning till inneboende och
tillimpningen av dem. Resultatet av den kartliggning som utred-
ningen har gjort redovisas 1 avsnitt 5.3. I slutet av kapitlet redovisas
utredningens forslag till dtgirder.

5.2 Nuvarande bestammelser och rattstillampning
5.2.1 Andrahandsuthyrning och uthyrning till inneboende
Forbud mot upplatelse i andra hand for sjilvstindigt brukande

Enligt 39 § hyreslagen fir en hyresgist inte utan hyresvirdens sam-
tycke hyra ut eller pd annat sitt upplita ligenheten 1 andra hand ill
annan for sjilvstindigt brukande om inte hyresnimnden limnar till-
stand till uppldtelsen. Frin forbudet mot att upplita ligenhet i andra
hand finns ett undantag som giller den situationen att ligenheten
upplatits till en kommun.

Foérbudet mot att upplita ligenheten 1 andra hand omfattar endast
sidan upplitelse som medfér en sjilvstindig ritt {or annan person
att anvinda ligenheten ("sjilvstindigt brukande”)." Enligt tidigare
lydelse av bestimmelsen fanns ett f6rbud mot att uppléta ligenheten
1 andra hand 7 dess helbet, vilket indrades 2009 till att hyresgisten

! Prop. 2008/09:27 s. 20.
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inte utan samtycke fick upplita ligenheten till annan f6r sjilvstindigt
brukande. Dirmed fortydligades i lagtexten vad som redan uttalats 1
forarbetena av hur bedémningen av en upplitelse ska goras.” Det
anges 1 forarbetena att det forhillandet att hyresgisten har undan-
tagit ett eller tvd rum frdn andrahandsuthyrningen eller p3 annat sitt
forbehdllit sig nyttjanderitten till en del av ligenheten inte ir till-
rickligt f6r att andrahandsuthyrningen ska f3 ske utan hyresvirdens
samtycke samt att det inte spelar nigon roll om andrahandshyres-
gisten betalar hyra eller inte.’

En hyresritt ir forverkad om hyresgisten utan samtycke av hyres-
virden eller tillstdind av hyresnimnden uppliter en ligenhet i andra
hand och inte efter tillsigelse utan dréjsmal antingen vidtar rittelse
eller anséker om tillstdnd till upplitelsen och fir ansékan beviljad
(se 42 § forsta stycket 3 hyreslagen). Om hyresritten ir férverkad,
har hyresvirden mojlighet att siga upp hyresavtalet till omedelbart
upphérande.

En hyresvird kan ocksg siga upp ett hyresavtal till upphérande
efter uppsigningstid. Frigan om hyresgisten da har ritt att 3 hyres-
avtalet foérlingt provas i en forlingningstvist. Hyresvirden kan som
grund for att hyresgisten inte har ritt till forlingning dberopa att
hyresritten dr férverkad (se 46 § forsta stycket 1 hyreslagen). Som
grund for att hyresgisten inte har ritt till f6rlingning kan hyresvird-
en ocksd 8beropa att hyresgisten genom den otillitna andrahands-
uthyrningen har 3sidosatt sina forpliktelser 1 s hog grad att hyres-
avtalet inte bor forlingas (se 46 § forsta stycket 2 hyreslagen) eller
att hyresgisten inte lingre har behov av ligenheten ("strider inte mot
god sed 1 hyresférhllanden att hyresférhillandet upphér”, se 46 §
forsta stycket 10 hyreslagen). Hyresgisten kan d& skiljas frin sin
ligenhet om upplatelsen varat en lingre tid dven om hyresgisten inte
har fitt ndgon varning av hyresvirden (se prop. 2013/14:195 s. 24).

2 Prop. 2008/09:27 5. 12 {.
* Prop. 2008/09:27 s. 20.
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Skdl for tillstand till andrahandsuthyrning

Enligt 40 § hyreslagen fir en hyresgist hyra ut eller pd annat sitt
uppléta sin ligenhet i andra hand till annan fér sjilvstindigt brukande
om hyresnimnden limnar tillstdnd till det. I bestimmelsen anges att
tillstdnd ska limnas om hyresgisten pa grund av dlder, sjukdom, till-
filligt arbete eller studier pd annan ort, lingre utlandsvistelse, sir-
skilda familjeforhallanden eller dirmed jimférbara forhillanden har
beaktansvirda skdl for upplitelsen. Med sirskilda familjeférhillanden
avses frimst den situationen att ndgon vill inleda ett samboférhéllan-
de men under viss kortare tid vill beh8lla ligenheten tills han eller
hon vet hur samboférhillandet utfaller.*

De omstindigheter som hyresgisten dberopar méste ha viss styrka
och férhéllandena méste 1 det enskilda fallet vara sddana att hyres-
gisten kan anses ha beaktansvirda skil.

Dirutéver krivs det for tillstdnd till en andrahandsupplatelse att
hyresvéirden inte har befogad anledning att vigra samtycke. Enligt for-
arbetena anses hyresvirden sakna befogad anledning att motsitta sig
uppldtelsen om den féreslagna andrahandshyresgisten skiligen kan
godtas som faktiskt utvare av nyttjanderitten. Férmédgan att betala
hyra saknar betydelse eftersom det ir férstahandshyresgisten som
svarar for de ekonomiska forpliktelserna.” Ett exempel pi en situation
dir hyresvirden boér anses ha befogad anledning att vigra samtycke
ir om en person ir kind fér att vara stérande.®

Ett tillstdnd ska tidsbegrinsas. Tillstdndet kan ocks férenas med
villkor (se 40 § tredje stycket hyreslagen).

Ett beslut av hyresnimnden om andrahandsuthyrning fir inte
overklagas (se 70 § hyreslagen).

Det ska slutligen anmirkas att en andrahandshyresgist saknar
besittningsskydd om hyresférhillandet varat kortare tid dn tv8 ar (se
45 § forsta stycket 1 hyreslagen).

* Prop. 1997/98:46 5. 57.
® Prop. 1968:91 Bih. A's. 225 f.
¢ Holmqvist och Thomsson, s. 339.
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Uthyrning till inneboende

Enligt 41 § hyreslagen fir hyresgisten inte inrymma utomstiende
personer i ligenheten, om det kan medféra men f6r hyresvirden. Be-
stimmelsen innebidr motsatsvis att en hyresgist utan sirskilt tillstdnd
fir ha inneboende 1 sin ligenhet. Regeln ir tvingande, vilket innebir
att hyresvirden inte kan hindra att en hyresgist hyr ut en del av
ligenheten om det inte ir f6r sjilvstindigt brukande.

Nigon begrinsning av antalet personer som kan bo 1 en ligenhet
innan det medfér men for hyresvirden finns inte angivet i lagtexten.
I forarbetena till bestimmelsen uttalas att det forhillandet att en
hyresgist bedriver en relative omfattande rumsuthyrning inte be-
héver medfora att ligenheten utsitts for storre slitage dn som for-
utsattes vid avtalets ingdende eftersom ligenheten tidigare kan ha
bebotts av ett flertal personer, t.ex. barn som efter hand flyttat. En
rumsuthyrning som omfattar mer 4n hilften av ligenhetens rum
behéver dirmed inte innebira att antalet boende 1 ligenheten okat.
Om en rumsuthyrning med hinsyn till sin omfattning medfér verk-
lig oldgenhet for hyresvirden har hyresgisten 6verskridit grinserna
for sin nyttjanderitt.”

Det férekommer att det inférs klausuler 1 hyresavtal om att upp-
litelse till inneboende enbart fir ske 1 viss i avtalet angiven utstrick-
ning. Villkor av detta slag synes inte vara gillande mot hyresgisten
till hyresgistens nackdel (se 1 § femte stycket hyreslagen).

Enligt 42 § forsta stycket 4 hyreslagen ir en hyresritt forverkad
om den anvinds i strid med bestimmelsen i 41 § hyreslagen. Hyres-
ritten ir inte férverkad om hyresgisten efter tillsigelse vidtar rittelse.
Hyresritten ir inte heller forverkad om det som ligger hyresgisten
till last dr av ringa betydelse (se 42 § femte stycket hyreslagen).

Om en hyresritt dr forverkad, kan hyresvirden siga upp hyres-
avtalet till omedelbart upphorande. En hyresvird kan ocksa siga upp
ett hyresavtal med uppsigningstid och i en férlingningstvist gora
gillande att hyresgisten ska skiljas frin ligenheten pd grund av att
hyresritten dr forverkad eller att hyresgisten till f6ljd av fér om-
fattande upplitelse for inneboende har &sidosatt sina forpliktelser i
sd hog grad att hyresférhillandet bér upphora.

7 Prop. 1968:91 Bih. A s. 150.
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Enligt 45 § forsta stycket 3 hyreslagen uppstar inte nigot besitt-
ningsskydd for hyresgisten vid uthyrning av ligenhet som utgor
del av upplitarens egen bostad. En inneboende saknar allts besitt-
ningsskydd.

5.2.2 Rattstillampningen
Kriterierna for tillstind till andrabandsuthyrning

Utredningen limnar inte nigra férslag till indringar som giller krite-
rierna for tillstdnd till andrahandsupplitelse utover att hyresgisten
ska intyga att andrahandshyran inte 6verstiger forstahandshyran (se
avsnitt 4.4.4). Utredningen redogor dirfor inte for praxis pd omridet
utan hinvisar till de utférliga redogérelser som finns 1 doktrinen (se
bl.a., Holmgqvist och Thomsson (2015), Hyreslagen, En kommentar,
11 uppl., Norstedts och Andersson och Andersson (2015), Ligen-
hetsbyten och andrabandsuthyrning, Hyresnimndens praxis, 3 uppl.,
Norstedsts.

Grinsdragningen mellan tillstandspliktig andrabandsuthyrning
och inneboende

I tvister om foérverkande av hyresritt och forlingning av hyresavtal
dir hyresvirden gor gillande att hyresgisten gjort sig skyldig till
otilliten andrahandsuthyrning invinder inte sillan hyresgisten att
det inte varit friga om ndgon upplételse i andra hand for sjilvstindigt
brukande utan om en upplatelse till en inneboende. En sddan invind-
ning miste hyresvirden normalt motbevisa.*

Hogsta domstolen prévade 2001 tvd mal som gillde andrahands-
upplitelser av bostadsrittsligenheter. For bostadsrittsligenheter
giller samma férbud mot andrahandsupplatelser som for hyresritter
och krav pd beaktansvirda skil (numera enbart krav pd skil vid prov-
ningen avseende bostadsritt). I ett av dessa hade innehavaren av en
bostadsrittsligenhet om tre rum och kék hyrt ut tvd av rummen
med tillgdng till kok och badrum. Bostadsrittshavaren hade over-

8 Holmgvist och Thomsson, s. 332 och Svea hovritts beslut den 9 februari 2016 i drende OH
1107-15.
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nattat 1 ligenheten nigon ging i mdnaden samt besokt ligenheten
ett par gdnger 1 veckan och di utnyttjat kéket och det undantagna
rummet. Han fick dven sin post till ligenheten. Bostadsrittshavaren
ansdgs inte ha gett hyresgisten en sjilvstindig ritt att anvinda ligen-
heten och ligenheten var dirmed inte uppldten i1 andra hand (NJA
2001 s. 241 I1).

I ett annat fall (NJA 2001 s. 241 I) hade bostadsrittshavaren av
sin ligenhet om tre rum och kok i vilken hon aldrig bott upplatit
hela ligenheten utom ett rum som var last och 1 vilket hon férvara-
de mobler. Bostadsrittshavaren hade inte haft nigon annan kontakt
med ligenheten in att hennes sambo besgkt den nigon ging 1 mina-
den efter att pd forhand ha aviserat hyresgisten att han skulle komma.
Hogsta domstolen fann att hyresgisten hade en sjilvstindig ritt att
anvinda ligenheten och att bostadsritten var férverkad.

I ett mal som provades nigot senare av Svea hovritt ansdgs att
brodern till en hyresgist inte hade fitt ndgon sjilvstindig ritt att
utnyttja ligenheten eftersom hyresgisten bodde i ligenheten relativt
ofta, framfér allt p& helgerna, och d inte 1 f6rvig meddelat sin an-
komst.

Som har redovisats tidigare (avsnitt 5.2.1) gjordes 2009 en ind-
ring i lagen. Andringen innebar att tillstind ska krivas om hyresgisten
vill uppléta ligenheten till annan for ”sjilvstindigt brukande”. T f6r-
arbetena angavs att avsikten var att anpassa lagen efter motiven till
de ursprungliga bestimmelserna och den praxis som utvecklats efter
Hogsta domstolens avgdranden 2001 (NJA 2001 s. 241 T och II).
Det angavs ocksd att frigan om ett eller flera rum i ligenheten inte
f&r anvindas av andrahandshyresgisten inte har nigon avgorande be-
tydelse for bedémningen om andrahandsupplitelsen ir tillstdnds-
pliktig eller inte."

Av nyare praxis kan nimnas ett beslut av Svea hovritt."! Nir en
hyresgist under flera &r hyrt ut fyra rum i en ligenhet som bestod
av sex rum och kok bedémdes andrahandshyresgisten ha haft en sjilv-
stindig ritt till ligenheten. De ligenhetsdelar som hyrdes ut var av-
skilda och hade egen ingdng. Avgérande f6r bedomningen ansigs

% Svea hovritts beslut den 2 november 2007 i drende OH 10282-06.
19 NJA 2001 5. 241 L-I1. )
! Svea hovritts beslut den 9 februari 2016 i irende OH 2607-15.
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vara 1 vilken utstrickning som andrahandshyresgisten fitt disponera
over ligenheten utan inblandning av férstahandshyresgisten.

Besittningsskyddet vid otilliten andrahanduthyrning

Om en hyresgist upplétit ligenheten 1 andra hand utan samtycke av
hyresvirden eller tillstdnd av hyresgisten, ir hyresritten férverkad
om inte hyresgisten efter tillsigelse antingen vidtar rittelse eller an-
soker om tillstdnd och far ansékan beviljad (se 42 § forsta stycket 3
hyreslagen). En rittelse ska goras utan drojsmal, vilket 1 praxis inte
har ansetts vara fallet om det gitt tre manader sedan tillsigelsen (se
NJA 1979 s. 94). Om hyresritten ir férverkad, kan hyresvirden siga
upp hyresavtalet till omedelbart upphérande.

En hyresvird kan vid en otilliten andrahandsuthyrning ocks8 siga
upp hyresavtalet till upphérande med uppsigningstid och gora gillan-
de att hyresgisten har 8sidosatt sina forpliktelser 1 s& hég grad att
avtalet skiligen inte bor forlingas (se 46 § forsta stycket 2 hyres-
lagen). Vid prévningen i en forlingningstvist av om hyresgisten har
dsidosatt sina skyldigheter, krivs det att den otillitna andrahands-
upplitelsen pdgidtt under en viss tid {or att agerandet ska anses ha
varit sd allvarligt att hyresavtalet ska upphéra enbart pd den grunden.
Om det inte finns ndgra f6r hyresgisten sirskilt 5mmande omstindig-
heter har i praxis en otilliten andrahandsuthyrning pd omkring sex
ménader ansetts si allvarlig att hyresavtalet ska upphéra.'” Det giller
dven om hyresvirden inte har limnat nigon anmaning till hyresgisten
om att vidta rittelse. Om en otilliten andrahandsuthyrning inte varat
s& linge att tidsfaktorn kan sigas vara mer eller mindre ensamt av-
gorande f6r om hyresavtalet ska upphéra eller inte, dr det av sirskild
betydelse under vilka forutsittningar som den otilldtna uppltelsen
skett.”” En sammanvigning av omstindigheter i mélet ska goras for
att konstatera om avtalsbrottet ir s3 allvarligt att det inte ir oskiligt
att hyresférhillandet upphér.

Vid bdde en foérverkandetalan och férlingningstalan saknar det
betydelse om hyresgisten utan att lyckas f6rsokt f6rmd andrahands-
hyresgisten att flytta eftersom hyresgisten genom att hyra ut utan

12 §yea hovritts beslut den 14 oktober 2016 i drende OH 9199-15, Svea hovritts beslut den
19 december 2013 i drende 5849-13.
3 RH 2012:2.
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tillstdnd anses std risken for att det inte gr att uppldsa andrahands-
forhillandet i tid."

Det ir hyresvirden som har bevisbérdan for att det foreligger en
otilliten andrahandsuthyrning. Det giller iven om hyresgisten in-
vinder att det enbart varit friga om ett inneboende."

Besittningsskyddet vid for omfattande inhysning av inneboenden

I en ligenhet om tvd rum och kok pd cirka 62 kvadratmeter var 19 per-
soner inklusive hyresgisten folkbokférda nir hyresvirden sade till
hyresgisten att vidta rittelse. Vid tidpunkten fér uppsigningen var
14 personer folkbokférda pd ligenheten. Hyresnimnden i Visteris'®
konstaterade med hinvisning till en tringboddhetsnorm och till
hyresvirdens eget dokument om uthyrningspolicy, som dock inte
ansdgs vara ett villkor 1 hyresavtalet", att det i ligenheten bott betyd-
ligt fler personer dn vad den var avsedd f6r. Det anférdes att ligen-
heten riskerades utsittas fér 6kat slitage och 6kade underhallskost-
nader samt att det fanns risk fér 6kad belastning pd de gemensamma
utrymmena, exempelvis tvittstugan. Sammantaget bedémdes det stora
antalet personer som bodde i ligenheten innebira men for hyres-
virden och hyresritten forklarades férverkad.

Korttidsuthyrningar (exempelvis Airbnb)

Ansokningar om tillstind till andrahandsupplitelser under kortare
tid in en ménad avsldr hyresnimnden regelmissigt, eftersom hyres-
gisten inte anses ha befogad anledning till en sidan upplitelse.
Ansokan om tillstdnd till andrahandsuthyrning i syfte att hyra ut
kortare tid genom férmedlingsféretag har avslagits med motivering-
en att korta och tillfilliga vistelser ir att jimfora med hotellévernatt-

1 RBD 16:80. )

' Svea hovritts beslut den 9 februari 2016 i irende OH 1107-15 och Svea hovritts dom den
21 september 2016 1 mil T 10278-15.

' Hyresnimnden i Visterds beslut den 30 juni 2017 i drende 390-17. Avgérandet ir dverklagat
till Svea hovritt.

7 Enligt hyresvirdens uthyrningspolicy framgdr att f6r en bostadsligenhet om 2 rum och kék
som ir mindre dn 70 kvadratmeter ir riktlinjerna ett boende fér hogst fyra personer.

'8 Hyresnimnden i Stockholms beslut den 21 oktober 2015 i drende nr 11458-15.
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ningar och inte ett sddant normalt boende som méjligheten till
andrahandsupplételse avser."”

I ett avgorande av Svea hovritt forklarades en hyresritt forver-
kad efter omfattande korttidsuthyrningar.”® Ligenheten hade annon-
serats ut pa internet for uthyrning under tiden som hyresgisten be-
fann sig utomlands. Hovritten fann att ligenheten varit uthyrd till
ett stort antal personer som anvint ligenheten sjilvstindigt. Grannar
vittnade om att mer dn 30 olika sillskap tillbringat ett eller tvd dygn
1 ligenheten.

Besittningsskyddet om hyresgisten saknar behov av ligenheten

Det férekommer att det 1 forlingningstvister gors gillande att ett
hyresforhdllande ska upphora dirfér att hyresgisten saknar behov av
ligenheten. Hyresvirden brukar di 8beropa att det inte ir oskiligt
mot hyresgisten att hyresférhdllandet upphor (se 46 § forsta stycket
10 hyreslagen).

Om en hyresgist inte har behov av sin ligenhet, bryts hyresgistens
besittningsskydd och hyresférhillandet upphor.

Av rittspraxis framgdr att en utgdngspunkt vid bedémningen ir
att hyresgisten sjilv avgor var han eller hon vill bo. Att en hyresgist
har mojlighet att bositta sig 1 en annan bostad paverkar inte bedém-
ningen av behovet av ligenheten som hyresgisten valt att bo 1.*!

For att hyresgisten ska anses ha behov av sin ligenhet maste hyres-
gisten anvinda ligenheten som en permanentbostad eller som ett
nodvindigt komplement till sitt fasta boende (komplementbostad).
For att en komplementbostad ska anses skyddsvird krivs att den
inte ligger inom pendlingsavstind frin permanentbostaden och att
ligenheten anvinds i samband med arbete eller studier.”” Svea hovritt
har uttalat att det enligt praxis normalt krivs att ligenheten nyttjas
i vart fall 2-3 dagar per vecka eller 80-100 dagar per ar och att den
d& anvinds i samband med arbete eller studier.”

' Se bl.a. Hyresnimnden i Stockholms beslut den 5 november 2015 i drende 10994-15 och
den 7 mars 2016 i drende 1339-16 som dock avsig uthyrning av bostadsritter.

2 Svea hovritts beslut den 10 februari 2017 i drende OH 5319-16. )

21 Se bl.a. BD 399/1989 och Svea hovritts beslut den 7 mars 2016 i drende OH 8592-15.

2 RH 2016:9.

» SOH 337/2002.
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Det ir hyresvirden som madste styrka ett pistdende om att hyres-
gisten inte ir bosatt i ligenheten.” Om hyresgisten invinder att
ligenheten utgoér en komplementbostad, mdste hyresgisten visa
detta.””

I ett avgdrande av Svea hovritt’® fann hovritten att det inte pre-
senterats nigon utredning om och 1 vilken utstrickning hyresgisten
bott 1 ligenheten fore och efter den period om drygt fyra ménader
som annan person bevisligen bott 1 ligenheten. Hyresgisten var dess-
utom folkbokford pd ligenheten. Hovrittens slutsats var dirfér att
det inte var visat att hyresgisten saknade behov av ligenheten som
bostad trots att hyresgisten inte bott i ligenheten under viss tid.

5.3 Kartlaggning av forekomsten
av otillaten andrahandsuthyrning

5.3.1 Tidigare rapporter
Boverkets rapport om nyanlinda

Boverket har pd uppdrag av regeringen utarbetat en rapport om
boendesituationen fér nyanlinda. I Rapporten Boendesituationen for
nyanlinda (2015:40) analyseras och kartliggs den boendesociala
situationen for asylsékande och nyanlinda. Aven handel med hyres-
kontrakt och adresser tas upp.

Av de i rapporten tillfrdgade kommunerna (Goteborg, Givle,
Sodertilje, Hultsfred och Vistra Goinge) ansdg Goteborg, Givle
och Sédertilje kommuner att den otillitna andrahandsuthyrningen
okat snabbt. De kommunala bostadsbolagen menade att den otill3t-
na andrahandsuthyrningen utgér ett mycket allvarligt problem som
1 férsta hand drabbar nyanlinda barnfamiljer. Mdnga nyanlinda fir
betala ockerhyror fér undermailiga och otrygga bostadslésningar. De
kommunala bostadsbolagen beskrev att de saknade fullstindig kon-
troll éver sina ligenhetsbestind och att socialférvaltningarna inte
kontaktar bostadsbolagen fér att kontrollera kontraktens giltighet.
Det angavs att otilliten andrahandsuthyrning ir ett vixande problem

2 Prop. 1968:91, Bih. A, s. 102. .

» Se Svea hovritts beslut den 11 november 2015 i drende OH 253-15 och Svea hovritts
beslut den 9 maj 2017 i irende OH 8592-16. )

26 Syea hovritts beslut den 10 december 2015 1 drende OH 3912-15.
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dven for socialtjinsterna. Om nyanlindas statliga etableringsersitt-
ningar inte ticker boendekostnader pi den otillitna andrahands-
marknaden miste kommunen betala f6rsérjningsstod.

I rapporten beskrivs att det finns en kunskap om hur man genom
att komma 6ver ligenheter kan tjina pengar pd att hyra ut dem 1
andra eller tredje hand. Exempel p hur otilliten andrahandsuthyr-
ning méjliggdrs ir att gifta eller sammanboende hyresgister 1itsas
skilja sig eller flyttar i sir pd pappret, for att {4 tillgdng till en extra
ligenhet som sedan hyrs ut 1 andra hand. Det mojliggors genom att
flera kommunala bostadsbolag tillimpar s.k. rak bostadské dir ko-
tiden ir direkt avgérande men dir det ofta finns en policy som inne-
bir fortur f6r hushill som ligger i skilsmissa eller {6r sambopar som
ska separera. Andra exempel pd hur det gir att komma 6ver ligen-
heter f6r olovlig vidareuthyrning ir att familjer med vuxna barn an-
vinder bostadskén for att {8 extraligenheter som kan hyras ut eller
att hyresgister som flyttat till annan bostad inte siger upp hyres-
ritten utan i stillet hyr ut ligenheten 1 andra hand utan hyresvirdens
tillitelse. I en del fall anvinds ligenheterna som vandrarhem dir
personer som ir folkbokférda i ligenheten enbart sover i ligenheten.
Socialtjinsten 1 Goteborg har i rapporten uppgett att nistan alla ny-
anlinda som soker ekonomiskt bistind har ett andrahandskontrakt
utan skriftligt intyg av hyresvirden. Troligen séker en del familjer
ekonomiskt bistdnd p& grund av att andrahandshyran ir betydligt
hégre dn vad deras inkomster tilldter.

I rapporten presenteras statistik frin 2014 6ver antalet bostidder
som har manga vuxna folkbokférda.”” Totalt fanns det i landet 134 bo-
stider dir fler in 10 vuxna nyanlinda var folkbokférda. Av dessa
fanns 17 i Stockholm och lika minga 1 Géteborg. 8 av bostiderna
hade 20 eller fler folkbokférda personer. Antalet bostider i landet
med 5 eller fler folkbokférda vuxna nyanlinda per rum uppgick till
226. Antalet adresser med ménga folkbokférda var spridda éver hela
landet men hade en koncentration till storstiderna.”® Enligt statistik
frdn Sodertilje kommun, som inte dr begrinsad till enbart vuxna
eller nyanlinda, finns det i kommunen 66 bostider dir antalet folk-
bokférda uppgar till 10 eller fler.”

27 Boverkets rapport 2015:40, s. 44.
2 Boverkets rapport 2015:40, s. 57.
¥ Boverkets rapport 2015:40, s. 46.
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Av rapporten framgir att asylsékanden 1 Goteborg, Givle och
Sodertilje, som valt att bositta sig pd egen hand, har en osiker bo-
stadssituation och att sd gott som alla nyanlinda som skrivit in sig
pd Arbetsformedlingen uppger c/o-adresser, vilket troligen utgors
av adresser till ligenheter som anvinds mer som sovplatser in som
bostider. Manga bor hos sliktingar eller bekanta eller har andra slag
av tillfilliga bostadslésningar och det kan 1 bista fall réra sig om ett
rum, 1 simsta fall om en sovplats pd en madrass eller en soffa. Det
beskrivs att de osikra bostadslésningarna orsakar stress och kon-
centrationssvirigheter hos vuxna och barn och att mycket energi
gdr &t till att kontakta s.k. hjilpare eller férmedlare som mot betalning
siljer olika bostadslésningar.™

Rapportering i media

Under 2013 rapporterades 1 Goteborgs-Posten om otilldten andra-
handsuthyrning 1 Goteborg som beriknades omfatta flera tusen
ligenheter.” Det beriknades utifrin uppgifter frin bostadsférmed-
lingen Boplats att 6 852 personer bodde i andra hand 1 Géteborg
2013. De &tta storsta fastighetbolagen 1 Géteborg, som dgde drygt
60 procent av samtliga ligenheter, uppgav att de gett tillstdnd till sam-
mantaget 1 795 andrahandsuthyrningar. Om samma frekvens av lov-
lig andrahandsuthyrning férekom i det évriga ligenhetsbestindet i
Goteborg, uppgick antalet olovliga uthyrningar 1 Géteborg till 3 860.

Under véren 2017 rapporterades i Aftonbladet’” om att polisen
stott pa ligenheter dir upp till 50 personer bodde pd madrasser och
dir dven balkonger anvindes som sovplats. Det konstaterades 1 arti-
keln att vissa ligenhetsinnehavare bedriver en hotelliknande verk-
samhet och tjinar pengar pd att hyra ut madrassplatser. Represen-
tanter for polisen uppgav att de framfor allt sett den hir typen av
problematik 1 socialt utsatta omrdden i storstider.

% Boverkets rapport 2015:40, s. 59.

31 84 avslojar virdarna svart andrabandsuthyrning, Goteborgs-Posten, 9 maj 2013, himtat den
6 april 2017.

3250 personer bodde i en ligenhet — polisen fruktar vixande skuggsambille, Aftonbladet, 7 mars
2017, himtat den 8 mars 2017.
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I Helsingborg rapporterades under vren 2017** om att det kom-
munala bostadsbolaget Helsingborgshem kartlagt problemet med
svart uthyrning 1 dess bestind och misstinkte att 140 hyresgister
hyrt ut sina ligenheter utan tillstdnd. Direfter har 31 av dessa hyres-
gister vrikts av det skilet. I artikeln intervjuas en man som bor svart
1 en enrumsligenhet tillsammans med tre andra och betalar 2 000 kro-
nor i mdnaden i hyra.

En artikel 1 Dagens Nyheter frin sommaren 2017 skildrar vad
som hinde en hyresgist 1 Stockholm som hyrde ut sin hyresligenhet
under en kortare tid utan tillstdnd.** Nir hyresgisten kom tillbaka
till sin ligenhet var inte andrahandshyresgisten kvar utan i stillet
bodde ndgon annan dir. Ligenheten var dessutom smutsig och mobler
hade flyttats. Polisen misstinkte att ligenheten anvints fér prosti-
tutionsverksamhet.

Under sommaren 2017 rapporterades dven om att de kommu-
nala bostadsbolagen i1 Goteborg tagit ett hirdare tag mot den olov-
liga andrahandsuthyrningen.” Géteborgs-Posten rapporterade att
minst 250 kommunala hyresgister forlorat sin ligenhet under 2016
efter att ha hyrt ut utan tillitelse. De som inte hade en giltig anled-
ning till att hyra ut i andra hand uppmanades att siga upp sitt kon-
trake, vilket de flesta gjorde. De exempel pd situationer som lyfts
fram dr att ndgon efter att ha kopt ett hus hyrde ut sin ligenhet till
en slikting men vissa hyrde ut {ér att tjina stora pengar.

5.3.2  Utredningens undersékningar
Firekomsten av otilldten andrabandsuppdtelse och orsakerna till den

Fastighetsigarna har uppgett att olovliga andrahandsuthyrning fore-
kommer och att den &kat i omfattning. Aven kommunala och privata
fastighetsigare som utredningen talat med har uppgett att den otilldt-
na andrahandsuthyrningen 6kat under de senaste dren och att den
ir sirskilt vanligt férekommande 1 orter med stor bostadsbrist. Fastig-

3 140 misstinks for olovlig andrabandsuthyrning, SVT Nyheter Skine, 15 maj 2017, himtat
den 18 augusti 2017.

* Hyrde ut sin ligenhet — kom hem till misstinkt bordell, Dagens Nyheter, den 26 juli 2017,
himtad den 18 augusti 2017.

35 100-tals boende blev av med sina ligenheter, G6teborgs-Posten, 16 augusti 2017, himtat
den 18 augusti 2017.
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hetsiigarna har uppgett att den otillitna andrahandsuthyrningen inte
sillan sker med oskiliga hyror och att den har sin grund i den stora
bostadsbristen i landet. Fastighetsigarna har ocksd framhdllit att det
blivit vanligare att férmedla sin hyresritt via Airbnb eller liknande
sajter under semestertider.

Hyresgistforeningen och Boverket har uppgett att otilldten andra-
handsuthyrning férekommer men att omfattningen av den ir svir
att uppskatta. Hyresgistforeningen har uppgett att en anledning till
den otilldtna andrahandsuthyrningen kan vara okunskap om skillna-
derna mellan andrahandsuthyrning och inneboende. Andra skil kan
vara att man “chansar” vid en avflyttning och hyr ut ligenheten 1
andra hand. Ytterligare ett skil kan vara Airbnb och de svirtydda
regler som finns for korttidsupplitelser.

Hyresnimnderna i Stockholm, Géteborg och Linkiping och Svea
hovrdtt har uppgett att otilliten uthyrning i andra hand ir vanligt
forekommande. Hyresnimnden i Malmé har uppgett att otilldten ut-
hyrning férekommer men omfattningen ir oklar. Hyresnimnderna
har uppgett att orsaken till den otillitna uthyrningen ir att det gir
att tjina pengar pd en andrahandsuthyrning. Hyresndmnden i1 Goteborg
har ocksd pekat pd att ett skil kan vara att hyresgisten vill avvakta
en ombildning till bostadsritt. Svea hovritt har uppgett att orsakerna
till den otillitna andrahandsuppltelsen kan variera, ibland beror det
pa okunskap om regelverket och ibland sker uppldtelserna medvetet.

Missbruk av inneboendereglerna och orsaken till det

Fastighetsigarna har fort fram att mojligheten att ha inneboenden 1
sig ir bra och medfér ett effektivt utnyttjande av ligenhetsbestdndet.
Det férekommer dock att reglerna missbrukas. Fastighetsigarnas
medlemmar vittnar om att det 1 ligenhetsbestindet forekommer
hotelliknande verksamheter med manga kommersiella korttidsut-
hyrningar via Airbnb eller liknande sajter. Det férekommer ocks3 att
det bor alldeles f6r manga personer i vissa ligenheter. Det leder till
okat slitage, onormalt hog vattenforbrukning, 6kad belastning pa de
gemensamma utrymmena, sisom tvittstuga, och otrygghet for gran-
nar. Ett missbruk av inneboendereglerna kan leda till osunda boende-
villkor f6ér samhillets mest utsatta grupper. En grupp som ir sirskilt
utsatt dr nyanlinda, som har bristande kunskaper om den svenska
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bostadsmarknaden. De riskerar drabbas av ockerhyror, tringbodd-
het, osunda boendemiljéer och hotfulla situationer.

Flera privata och kommunala bostadsbolag som utredningen har
talat med, bl.a. Telge Bostider, har framfért att inneboenden 6kat i
omfattning och att reglerna ibland missbrukas. Telge Bostider har
uppgett att det féorekommer att det 1 en och samma ligenhet upplits
ett stort antal madrassplatser. Dessa upplatelser sker ofta till nyan-
linda.

Hyresgistforeningen har angett att pd grund av bostadsbristen
uppmuntas av politiska skil inneboenden och andrahandsuthyrning.
Enligt Hyresgistforeningen ir detta inte en hillbar 16sning pd ling
sikt men kan méjligen pd marginalen ha effekt pé kort sikt.

Boverket har uppgett att det finns iakttagelser som pekar pd ménga
inneboenden i ligenhetsbestdndet men att omfattningen ir okind.

Hyresnimnden i Linkiping har angett att det férekommer 1 tvister
att hyresgister pdstdr att de hyrt ut till inneboenden d& det ritte-
ligen ir friga om tillstdndspliktig andrahandsuthyrning.

5.3.3  Synpunkter pa nuvarande bestimmelser

Utredningen har inte fitt nigra synpunkter som innebir att de
kriterier som giller for tillstdnd till uppldtelse 1 andra hand bér dndras
(se 40 § hyreslagen). Hyresgistforeningen har framhéllit att reglerna
ir vil avvigda.

Det har till utredningen limnats ett mycket stort antal synpunk-
ter som giller grinsdragningen mellan tillstindspliktig upplatelse 1
andra hand och upplatelse till inneboende. Enligt 39 § hyreslagen ford-
rar en uppldtelse av en ligenhet 1 andra hand till annan for sjilv-
stindigt brukande samtycke av hyresvirden eller tillstdnd av hyres-
nimnden. En upplitelse av en del av en ligenhet till en inneboende
fordrar inte samtycke eller tillstdnd.

SABO:s expert i utredningen har fort fram att definitionen av vad
som utgor sjilvstindigt brukande dr problematisk. Fastighetsigarna
har fért fram att lagstiftningen bér kompletteras med en beskrivning
av vad som ir att anse som sjilvstindigt brukande. Svea hovritt har
framfort att det finns en betydande diskrepans mellan hur begrep-
pet inneboende uppfattas rent semantiskt och vad det i rittspraxis
faktiskt innebir. Svea hovritt har angett att méjligen bor det dver-
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vigas om det ska finnas ett krav pd att forstahandshyresgisten ska
ha sitt huvudsakliga boende i ligenheten for att det ska vara friga
om ett inneboende och inte en andrahandsupplatelse.

Flera av de tillfrigade har ansett att fastighetsigaren har en allt-
for tung bevisbérda om hyresgisten invinder att det dr friga om ett
inneboende och inte en tillstdndspliktig andrahandsupplitelse. Fastig-
hetsigarna har f6rt fram att det ir mycket svirt for en hyresvird att
bevisa att det ir frdga om en andrahandsuthyrning och inte ett
inneboendeférhillande och att det dirfér bor inforas bevislittnads-
regler for hyresvirden vid provningen av om en ligenhet upplatits
for sjilvstindigt brukande eller inte.

Hyresndmnderna har inte fort fram ndgra synpunkter pd sjilva
bestimmelserna om att en andrahandsupplitelse for sjilvstindig
brukande kriver tillstdnd. Hyresndmnderna i Stockholm och Malmo
har angett att frigan om det dr en andrahandsupplitelse eller inne-
boendesituation blir en bevisfrdga i hyresnimnden.

Hpyresnimnderna i Malmé och Visterds har menat att det bor éver-
vigas om det ska inféras en plikt for hyresgisten att anmila inne-
boenden till hyresvirden. Hyresnimnden i Visterds har menat att ha
inneboende utan anmilan till hyresvirden skulle kunna utgéra grund
for uppsigning av hyresavtalet.

SABO:s expert i utredningen anser att det skulle vara bra att
fortydliga att for minga inneboende 1 en ligenhet bryter besitt-
ningsskyddet och att det stdr i strid med upplitelseindamalet samt
att hyresgisten dirmed inte uppfyller sin vardplikt. Ocksd Fastig-
hetsigarna har menat att det dr oklart nir ett inneboende kan anses
vara till men f6r hyresvirden och att det bor tydliggéras vad som
giller i detta avseende f6r att minska utrymmet att missbruka inne-
boendebestimmelserna. Samtidigt behéver det finnas rimliga méjlig-
heter for hyresvirden att kontrollera hur minga som bor inneboende
i en ligenhet.
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5.4 Overviaganden och forslag

5.4.1 Otillaten andrahandsupplatelse och upplatelse
till inneboende

Utredningens bedomning: Otilldten upplitelse av ligenhet 1 andra
hand har 6kat och férekommer i en inte obetydlig omfattning.

Uthyrning till inneboende har 6kat. Under de senaste ren har
uthyrning av s.k. madrassplatser okat.

Skilen for utredningens beddmning

En hyresgist fir inte upplita en bostadsligenbet i andra hand till
annan for sjilvstindigt brukande om inte hyresvirden har samtyckt
till upplételsen eller hyresnimnden limnat tillstdnd till den. Av ut-
redningens kartliggning framgir att upplatelse av ligenhet 1 andra
hand utan samtycke av hyresvirden eller tillstdnd av hyresnimnden
forekommer 1 inte obetydlig omfattning. Under de senaste dren synes
den otillitna andrahandsuthyrningen ha 6kat.

En viktig forklaring tll den otillitna andrahandsuthyrningen ir
bristen pd bostider, som har lett till en stor efterfrigan pa bostider,
diribland pd ligenheter som kan hyras i andra hand. Den otilldtna
andrahandsuthyrningen synes ocksd vara vanligast 1 de omriden 1
landet dir bostadsbristen ir storst.

Privata och kommunala fastighetsigare har beskrivit for utred-
ningen att det blivit allt vanligare att hyresgister som inte lingre har
behov av sin ligenhet, i stillet for att sidga upp sitt hyresavtal, hyr ut
ligenheten 1 andra hand i syfte att tjina pengar pd ligenheten. En-
ligt fastighetsigare har acceptansen bland hyresgister att hyra ut utan
tillstdnd okat.

Kartliggningen av hyressittningen pd andrahandshyresmarkna-
den (se avsnitt 4) visar att hyrorna pd andrahandsmarknaden ir be-
tydligt hogre dn férstahandshyrorna. Det innebir att en hyresgist
som hyr ut sin ligenhet 1 andra hand kan géra en ekonomisk vinst
pd uthyrningen. Det ekonomiska incitamentet utgor en viktig for-
klaring till den otillitna andrahandsuthyrningen.

Det kan konstateras att den nuvarande lagstiftningen innehiller
fa sanktioner mot otilldten andrahandsuthyrning. Vid en lingre tids
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otilliten andrahandsuthyrning ir den enda sanktionen som kan drabba
hyresgisten att han eller hon férlorar sin hyresritt. Vid kortare otill3t-
na andrahandsuthyrningar, kan hyresgisten undvika att skiljas frén
sin ligenhet genom att upphéra med uthyrningen.

Den otillitna andrahandsuthyrningen medfér negativa féljder.
Den mest negativa féljden ir att hyresavtal inte sigs upp och att
ligenheter dirfor inte fristills for formedling till bostadssékanden.
Vidare medfor den att de som hyr i andra hand fir ett mer otryggt
bostadsforhillande jimfort med om de hyrt i f6rsta hand. Andra-
handshyresgisterna tvingas ocksd betala betydligt hégre hyror for
sina ligenheter. For évriga boenden 1 en hyresfastighet kan otilldten
andrahandsuthyrning medféra negativa effekter sdsom 6kad otrygg-
het i bostadsomridet. For hyresvirdarna medfér den otillitna andra-
handsuthyrningen minskad kontroll éver ligenhetsbestdnden och risk
for okade kostader f6r bl.a. 6kade forslitningar av ligenheterna.

Att hyra ut en del av en ligenhet, exempelvis ett rum, till en in7e-
boende ir i regel tilldtet utan hyresvirdens samtycke eller hyresnimn-
dens tillstdnd. En alltfér omfattande upplatelse till inneboende ir
dock otilliten om den ir till men f6r hyresvirden eller kan anses st8 1
strid med dndamélet for hyreskontraktet.

Utredningens kartliggning visar att dven uthyrning till innebo-
enden har ¢kat till f6]jd av bl.a. bostadsbrist och ett stort antal ny-
anlinda 1 landet. Rapporter visar att det numera férekommer att
enskilda ligenheter hyrs ut till ett stort antal personer och att upp-
l3telserna di avser en madrassplats och eventuellt en ritt att folk-
bokféra sig pd ligenheten. Av uppgifter 1 media framkommer att
polisen antriffat ligenheter med upp till 50 personer boende pd mad-
rasser.

En allt f6r omfattande uthyrning till inneboende leder till tring-
boddhet och osunda boendevillkor och bidrar till 6kad risk for de
boendes fysiska och psykiska hilsa. Barnfamiljer som ir inneboende
eller bor 1 ligenheter med minga inneboende ir sirskilt utsatta och
barnens lek och skolging riskerar att paverkas negativt. En uthyr-
ning till ett stort antal inneboende leder ocksd till 6kat slitage pd
fastigheten. Aven andra boende i fastigheten kan piverkas genom att
otryggheten 6kar i trappuppgingar och tillgdngen till gemensamma
utrymmen férsimras.
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5.4.2 Gransen mellan andrahandsupplatelse
och inneboende bor fortydligas

Utredningens forslag: Hyresgisten mdste anvinda ligenheten
som bostad fér att inte en uppldtelse av en del av ligenheten ska
utgora en tillstdndspliktig andrahandsupplitelse.

Skilen f6r utredningens forslag

Om en hyresvird menar att hyresgisten otillitet har hyrt ut sin ligen-
het i andra hand och hyresgisten inte godtar hyresvirdens upp-
maning att limna ligenheten till f6]jd av olovlig uthyrning, kan frigan
om hyresgisten har ritt att bo kvar prévas i en férverkandetvist eller
1 en forlingningstvist. Av kartliggningen framgir att 1 detta slag av
tvister inte sillan invinds att det inte varit friga om nigon tillstdnds-
pliktigt andrahandsupplételse utan om att hyresgisten haft innebo-
ende 1 ligenheten. Tvistefrigan 1 mélet blir d3 frigan om hyresgisten
har upplatit ligenheten till annan {6r sjilvstindigt brukande eller inte,
eftersom det enbart ir upplatelser for sjilvstindigt brukande som
forutsitter samtycke av hyresvirden eller tillstdnd av hyresnimnden
(se 39 och 40 §§ hyreslagen).

Vid prévningen av om en ligenhet har upplétits till annan fér
sjilvstindigt brukande brukar ett flertal olika faktorer vigas in. En
sddan ir hur stor del av ligenheten som upplétits. Frdgan om och, i
s fall, 1 vilken utstrickning som forstahandshyresgisten dvernattar
1 ligenheten tillmits stor betydelse. Av betydelse kan ocks8 vara hur
ofta som hyresgisten besoker ligenheten och om han eller hon till
andrahandshyresgisten/den inneboende aviserar sina besok 1 forvig.
Om hyresgisten upplatit hela sin ligenhet och inte évernattar alls i
den, synes upplatelsen regelmissigt anses vara for sjilvstindigt bru-
kande. Upplatelsen kriver di samtycke av hyresvirden eller tillstdnd
av hyresnimnden. Motsatsen giller om hyresgisten upplitit en del
av ligenheten och sjilv bor permanent i ligenheten.

Av praxis framgdr att om hyresgisten i en forverkande- eller f6r-
lingningstvist invinder att han eller hon har haft inneboende i ligen-
heten, ir det hyresvirden som méste bevisa att ligenheten upplatits
olovligt — dvs. att hyresgisten upplitit ligenheten till annan fér
sjilvstindigt brukande, trots att det kan hivdas att hyresgisten har
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klart bist férutsittningar att bevisa 1 vilken utstrickning som han
eller hon anvinder ligenheten.

Med hinsyn till omfattningen av den otillitna andrahandsuthyr-
ningen och de svirigheter som en hyresvird har att {3 ett hyresavtal
att upphéra om hyresgisten invinder att han eller hon har upplatit
ligenheten till inneboenden, anser utredningen att det finns skil att
tyddliggéra grinsen mellan tillstdndspliktig andrahandsupplitelse
och inte tillstdndspliktig upplételse till inneboende.

Utredningen anser att en naturlig utgdngspunkt for att en upp-
latelse till en inneboende ska foreligga ir att hyresgisten sjilv bor i
ligenheten. Om hyresgisten inte bor i ligenheten fir den person som
ligenheten uppléts till 1 praktiken en sjilvstindig ritt att disponera
over ligenheten. Utredningen féresldr dirfor att det ska inforas en
bestimmelse med innebérden att om hyresgisten inte anvinder sin
ligenhet som bostad, ska en uppldtelse av en del av ligenbeten anses
vara for sjilvstindigt brukande och alltsd kriva samtycke av hyres-
virden eller tillstdnd av hyresnimnden.

Den praxis som utbildats enligt 46 § forsta stycket 10 hyreslagen
betriffande frigan om en hyresgist har behov av sin ligenhet som
en permanentbostad eller som ett nédvindigt komplement till sin
fasta bostad, bor vara vigledande for frigan om hyresgisten anvin-
der sin ligenhet som bostad. Om hyresvirden inte bor permanent i
ligenheten utan har den som en komplementbostad, bor det krivas
att hyresgisten dvernattar 1 ligenheten 2-3 dagar per vecka eller
80-100 dagar per ar och att det sker i samband med arbete eller studier
(se Svea hovritts beslut SOH 337-02, den 20 september 2002 i mal
nr OH 4479-02) for att han eller hon ska anses anvinda ligenheten
som bostad.

Denna foreslagna dndring innebir att grinsen for tillstdndsplik-
tig andrahandsupplitelse respektive inte tillstdndspliktig uthyrning
till inneboende tydliggérs och att det blir enklare att bedéma om
en vidareupplatelse varit f6r sjilvstindigt brukande.

Utredningen anser slutligen att hyresvirden dven 1 fortsittningen
ska ha bevisbordan fér att det foreligger en otilliten andrahands-
upplitelse. Om hyresgisten i en forverkande- eller férlingningstvist
invinder att ligenheten utgor hans eller hennes permanentbostad
och att del av ligenheten upplatits till inneboende, ska det alltsd vara
hyresvirden som har bevisbordan for att det foreligger en otilldten
andrahandsuppldtelse. Om hyresgisten invinder att ligenheten utgor
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en nddvindig komplementbostad och att ligenheten upplatits for
inneboende, ska diremot hyresgisten visa att han eller hon anvin-
der ligenheten som en komplementbostad.”® Hyresvirden ska alltsd
inte, som 1 dag, behdva fullt ut motbevisa hyresgistens invindning
om inneboende. Motsvarande ordning giller 1 en férlingningstvist
angdende frigan om hyresgisten har behov av sin ligenhet om hyres-
gisten gor gillande att ligenheten utgdér en komplementbostad (se
Svea hovritts beslut den 11 november 2015 i drende OH 253-15 och
Svea hovritts beslut den 9 maj 2017 i irende OH 8592-16).

Vad giller frigan om vilket beviskrav som ska gilla, fir det av-
goras 1 rittstillimpningen och liksom 1 dag vara beroende av de in-
vindningar som hyresgisten gor och den bevisning som hyresgisten
ligger fram.

5.4.3 Omfattningen av ratten att ha inneboende

Utredningens bedomning: Bestimmelsen om att hyresvirden
inte f&r inrymma utomstiende personer i ligenheten om det kan
medféra men for hyresvirden bor inte dndras.

Skilen for utredningens beddmning

En hyresgist behover inte nigot samtycke av hyresvirden eller
tillstdnd av hyresnimnden for att inhysa inneboende i sin ligenhet.
Enligt 41 § hyreslagen giller dock att hyresgisten inte fir inrymma
utomstdende personer i ligenheten om det kan medféra men for
hyresvirden. 1 férarbetena till bestimmelsen har det getts vissa rikt-
linjer f6r hur minga inneboende som fir bo i en ligenhet (se av-
snitt 5.2.1 och prop. 1968:91 Bih A s. 150). Frgan har provats i ett
fatal mél (se avsnitt 5.2.2).

Som redovisats tidigare har det under de senaste &ren uppmark-
sammats att det 1 vissa ligenheter upplatits ett stort antal s.k. mad-
rassplatser. Av den statistik som redovisats fanns det 2014 1 landet
134 bostider dir fler 4n tio vuxna nyanlinda var folkbokférda. T dtta
av dessa fanns fler in 20 folkbokférda. Med hinsyn till det stora

% Se bl.a. Svea hovritts beslut den 14 februari 2014 1 drende 5269-13.
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antalet nyanlinda personer under 2015 har sannolikt antalet ligen-
heter med minga folkbokférda okat.

Bland annat Fastighetsigarna har vickt frigan om inte ritten att
ha inneboende bor regleras nirmare for att fortydliga nir men for
hyresvirden 1 hyresrittslig mening féreligger och vilka omstindig-
heter som bor beaktas vid en sddan prévning.

Utredningen anser att det dr angeliget att ligenhetsbestindet ut-
nyttjas effektivt. Utredningen anser dirfor att det inte finns skl att
foresld begrinsningar av ritten att ha inneboende. Ett alternativ
som utredningen har 6vervigt ir att knyta omfattningen av ritten
att ha inneboende till ndgon av de tringboddhetsnormer som finns
(se bilaga 4) 1 stillet for nir men fo6r hyresvirden uppstdr. En sidan
reglering har dock nackdelar di storleken pd enskilda rum 1 ligen-
heter kan variera kraftigt och det kan finnas speciella omstindigheter
som motiverar avsteg frin en tringboddhetsnorm. Utredningen an-
ser dirfor att dven 1 fortsittningen bor gilla att hyresgisten fir ha
inneboenden i den utstrickning som det inte leder till men for hyres-
virden. Det finns ndgra rittsfall dir frigan om men har prévats och
1 6vrigt fir det ankomma pd ritestillimparen att klargdra grinsen
fér nir men uppstar.

5.4.4  Hyresvardens méjlighet att kontrollera
otillaten vidareupplatelse

Utredningens bedomning: Det bér inte inféras skyldighet for
hyresgisten att anmila inneboenden till hyresvirden. Det bér inte
heller inféras ritt for hyresvirden att {3 tilltride till en ligenhet
enbart i syfte att kontrollera vilka som bor 1 den.

Skilen for utredningens beddmning

En frdga som utredningen har blivit uppmirksammad p4 ir att det
ir férenat med betydande svirigheter {6r en hyresvird att uppticka
och bevisa férekomsten av otilliten andrahandsupplitelse eller for
omfattande upplitelse till inneboende. Ett alternativ som utredningen
dirfor har overvigt dr en skyldighet for hyresgisten att anmila till
hyresvirden om han eller hon har inneboenden 1 sin ligenhet. En
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sddan skyldighet leder dock till merarbete f6r bide hyresvirdar och
hyresgister. Det finns sjilvklart ocksd en betydande risk att hyres-
gister ldter bli att anmila inneboenden om hyresgisten exempelvis
uppldtit madrassplatser till ett stort antal inneboenden. Eftersom
hyresvirden inte har mojlighet att neka hyresgisten att ha innebo-
enden, fyller en anmilningsskyldighet inte heller nigon stérre funk-
tion annat dn att hyresvirden fir en bild 6ver hur minga som bor i
ligenhetsbestdndet och det behov av underhill av ligenheterna som
detta kriver. Till det kommer att hyresgistens intresse av integritet
starkt talar emot en anmilningsskyldighet. Utredningen anser dirfor
att det inte finns skil att foresld att en hyresgist ska vara skyldig att
anmila inneboenden till sin hyresvird.

En annan friga som har vickts ir om hyresvirden bor ges ritt
till tillerdde till en ligenhet for att kontrollera vem eller vilka som
bor i ligenheten. Syftet med en tilltridesritt skulle vara att bedéma
om det férekommer otilliten andrahandsupplitelse eller om upp-
l3telse till inneboende innebir men fér hyresvirden.

Utredningen konstaterar att hyresgisternas intresse av integritet
talar emot att en hyresvird ska ha ritt tll ulleride till en ligenhet
enbart 1 syfte att kontrollera vem eller vilka som bor 1 ligenheten.
En ritt for en hyresvird till tilltride till en ligenhet kan ocksd miss-
brukas av oseridsa hyresvirdar i syfte att f6rmd hyresgisten att limna
sin ligenhet.

Enligt 26 § hyreslagen har hyresvirden ritt att utan uppskov 3
tilltride till ligenheten for att utdva tillsyn och utféra forbittrings-
arbeten som inte kan uppskjutas utan skada. Ritten till tilltride till
en ligenhet for att utdva tillsyn omfattar dels besiktningar som
genomfors med vissa tidsmellanrum, dels besiktningar som utfors av
en speciell anledning. Utredningen kan inte se annat in att den ritt
till tilleride till en ligenhet som en hyresvird har ir indamalsenlig och
medger en ritt till tilleride for att hyresvirden ska kunna uppfylla
sina skyldigheter som hyresvird (se bl.a. 15 och 17 §§ hyreslagen)
och som kan vara sirskilt motiverade av exempelvis misstanke om att
ett stort antal personer bor i ligenheten.

Utredningen anser att det saknas skil att foresld att en hyresvird
ska ha ritt till tilltride till en ligenhet enbart 1 syfte att underséka
vilka som bor i ligenheten.

Det bér avslutningsvis tilliggas att Utredningen om organiserad
och systematisk ekonomisk brottslighet mot vélfirden nyligen foreslagit
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att felaktig folkbokfoéring ska kriminaliseras (folkbokféringsbrott,
se kapitel 6). Utredningen har ocksd foreslagit att Skatteverket ska
f3, om det behovs f6r bedomningen av frigan om folkbokféring,
gora besok pd den adress dir den enskilde ir, har uppgett sig vara eller
kan antas vara (se SOU 2017:37). Forslagen bér leda till att tillfor-
litligheten 1 uppgifterna i folkbokféringen 6kar, vilket kan underlitta
for hyresvirdar att ta stillning till om ligenheter otillitet upplatits i
andra hand eller 6verlatits.

5.4.5 Forverkande vid otillaten andrahandsuthyrning

Utredningens forslag: Om hyresgisten utan samtycke av hyres-
virden eller tillstdnd av hyresnimnden uppliter ligenheten 1 andra
hand, ir hyresritten forverkad om hyresgisten inte kan visa giltig
ursike.

Skilen for utredningens forslag

Om en hyresligenhet upplatits i andra hand utan samtycke av hyres-
virden eller tillstind av hyresnimnden, finns mojlighet for hyres-
virden att skilja hyresgisten frin ligenheten. Detta kan ske enligt
bide férverkande- och forlingningsreglerna.

Enligt 42 § forsta stycket 3 hyreslagen ir hyresritten férverkad
om hyresgisten uppldter ligenheten utan samtycke eller tillstdnd
och inte efter tillsigelse utan dréjsmal antingen vidtar rittelse eller
ansoker om tillstind och fir tillstind.

Om ett hyresavtal sigs upp med uppsigningstid, kan hyresvird-
en gora gillande att hyresférhéllandet ska upphora dirfér att hyres-
gisten har dsidosatt sina forpliktelser 1 s hog grad att hyresavtalet
inte bor forlingas (se 46 § forsta stycket 2 hyreslagen). Aven vid
denna prévning tas det hinsyn till om hyresgisten har fatt tillsigelse
att vidta rittelse och om han eller hon foljt tillsigelsen. Men om den
otillitna andrahandsuppldtelsen pigitt en lingre tid, sex ménader
eller mer, innebir praxis att hyresgisten normalt skiljs frdn ligen-
heten dven om hyresgisten inte har fitt nigon tillsigelse att vidta
rittelse.
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Det forekommer 1 dag en inte obetydlig uthyrning 1 andra hand
utan samtycke av hyresvirden eller tillstind av hyresnimnden. De
bestimmelser som finns som syftar till att motverka denna uthyr-
ning synes inte vara effektiva. Utredningen anser dirfor att bestim-
melsen om férverkande av hyresritt vid otilliten andrahandsuthyr-
ning bor skdrpas. Som nyss nimnts forutsitter ett forverkande av
en hyresritt vid en otilliten andrahandsuthyrning att hyresgisten har
fatt en tllsigelse att vidta rittelse och inte utan drojsmaél vidtagit
rittelse. En hyresgist som hyrt ut sin ligenhet 1 andra hand utan
samtycke av hyresvirden eller tillstdnd av hyresnimnden, kan alltsd
undgd forverkande genom att omgdende vidta rittelse och alltsd
antingen siga upp andrahandshyresavtalet eller anséka om tillstdnd till
andrahandsuthyrningen. Efter att ha vidtagit rittelse kan hyresgisten
pd nytt otilldtet hyra ut ligenheten 1 andra hand. Utredningen anser
att den ovillkorliga ritten att undgd férverkande genom en rittelse-
dtgird bor upphivas for att motverka otilldtna andrahandsupplétel-
ser. Utgdngspunkten bor alltsd vara att vid en otilldten andrabands-
uthyrning dr hyresritten forverkad.

Frin denna regel bér gilla samma undantag som utredningen
foreslagit ska gilla vid en uthyrning i1 andra hand med en oskilig
hyra, nimligen att hyresritten inte dr forverkad om hyresgisten kan
visa giltig ursikt (se avsnitt 4.4.5).

Vid bedémningen av om det foreligger giltig ursikt vid en otilldten
andrahandsuthyrning bér samma slag av éverviganden goras som
vid motsvarande bedémning avseende andrahandsuthyrning med
oskilig hyra (se avsnitt 4.4.5). Utgdngspunkten bor alltsd vara att
en hyresgist som viljer att hyra ut sin ligenhet eller del av den ska
kinna till eller, om hyresgisten inte gér det, ta reda pd om en vidare-
upplitelse kriver samtycke av hyresvirden eller tillstdnd av hyres-
nimnden. Ett exempel pd nir giltig ursikt kan foreligga dr om en
hyresvird limnat felaktig information till hyresgisten om en upp-
l3telse krivde samtycke eller tillstdnd. En annan sddan situation kan
vara om hyresgisten med fog trodde att upplitelsen inte krivde sam-
tycke eller tillstdnd pd grund av att den avsdg inneboende. I 6vrigt
far det 6verlimnas till rittstillimpningen att bedéma 1 vilka situa-
tioner giltig ursikt kan anses foreligga.

Liksom tidigare ska hyresritten inte anses férverkad om det som
ligger hyresgisten till last dr av ringa betydelse (se 42 § femte stycket
hyreslagen).
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Det bor slutligen anmirkas att 1 avsnitt 4.4.7 har utredningen
foreslagit att otilliten upplitelse 1 andra hand som sker 1 vinnings-
syfte ska kriminaliseras.

5.4.6  Kriterierna for tillstand till andrahandsupplatelse

Utredningens beddmning: Hyresnimnden ska limna tillstind ll
en andrahandsupplitelse om hyresgisten har beaktansvirda skil
for upplatelsen och hyresvirden inte har befogad anledning att
vigra samtycke.

Utredningens férslag: Hyresnimnden far tillita att ett beslut
om tillstdnd till andrahandsupplitelse fir 6verklagas.

Skilen for utredningens bedomning och forslag
Kriterierna for tillstand till uppldtelse i andra hand bér inte dndras

Det har inte férts fram ndgra synpunkter pd nuvarande kriterier for
tillstdnd till upplitelse i andra hand (se 40 § andra stycket hyreslagen).
Utredningen foresldr dirfor inte nigra dndringar av dessa kriterier.

Som nimnts i féregdende avsnitt féresldr utredningen att de nu-
varande kriterierna kompletteras med ett krav pd att hyresgisten ska
intyga att hyran for andrahandsuppldtelsen inte 6verstiger hyres-
gistens egen hyra (se avsnitt 4.4.4).

Hyresnimnden ska kunna tilldta att beslut om tillstind till upplatelse
i andra hand dverklagas

Hyresnimndens beslut om tillstind till uppldtelse av ligenhet i andra
hand far inte 6verklagas enligt 70 § andra stycket hyreslagen. Sdsom
utredningen framfort under avsnitt 3.4.3 finns det en risk for att
rittspraxis pi omrddet blir splittrad med 4tta hyresnimnder samt
att det frdn rittsikerhetssynpunkt framstdr som mycket befogat att
besluten fir dverklagas.

I promemorian Effektivare hyres- och arrendendmnder (Ds 2016:4)
har det foreslagits att det for beslut om tillstdnd till andrahandsupp-
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l3telse ska inféras en mojlighet for hyresnimnden att kunna tilldta
att beslut som har sirskilt prejudikatintresse ska kunna éverklagas.

Utredningen anser, av samma skil som redovisats betriffande
overklagande av beslut om byte av bostider (se avsnitt 3.4.3), att det
bér inféras en ventil som innebir att hyresnimnderna ska kunna
tilldta att ett beslut om tillstdnd till en andrahandsupplatelse ska kun-
na 6verklagas om det finns prejudikatskil som talar f6r en prévning
1 hogre ritt.
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6 Felaktiga uppgifter i
folkbokforingen m.m.

6.1 Inledning

Det ingdr i utredningens uppdrag att om méjligt limna férslag som
ror andra frigor in de som regleras 1 hyreslagen om det har bety-
delse for frigan om otilldten ersittning for hyresritter. I direktiven
tas anvindningen av felaktiga uppgifter i folkbokféringen upp som
exempel pd en sidan friga.

Kapitlet inleds med en kort redogérelse for bestimmelserna som
reglerar folkbokféring. Betydelsen av folkbokféringen vid hyresritts-
liga provningar redogérs for 1 avsnitt 6.3. Utredningen redogor dir-
efter f6r vad som framkommit i friga om missbruk av folkbokforings-
uppgifter 1 hyresrittsliga sammanhang. I slutet av kapitlet redovisas
utredningens bedémning.

6.2 Folkbokforing och lagenhetsregister

Bestimmelser om folkbokforing finns bland annat i folkbokférings-
lagen (1991:481). Skatteverket ansvarar for folkbokforingen. En per-
son ska folkbokforas pd den fastighet och i den kommun dir han
eller hon ir bosatt. Huvudregeln ir att en person anses vara bosatt pd
den fastighet dir han eller hon regelmissigt tillbringar eller kan antas
komma att tillbringa sin dygnsvila. En person ska anses regelmissigt
tillbringa sin dygnsvila p4 en fastighet dir han eller hon under sin nor-
mala livsféring tillbringar dygnsvilan minst en gdng 1 veckan eller 1
samma omfattning men med en annan férliggning i tiden (se 7 § folk-
bokforingslagen). Det finns sirskilda bestimmelser 1 folkbokférings-
lagen om personer som tillbringar sin dygnsvila pd flera fastigheter
eller vars bosittning inte kan hinféras till en viss fastighet samt
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undantagsbestimmelser som innebir att vissa grupper av personer
inte ska eller miste folkbokfoéras pa den fastighet dir de regelmissigt
tillbringar sin dygnsvila.

En person som folkbokfors pd en fastighet som innehiller flera
bostadsligenheter ska dven folkbokféras pé en ligenhet (se 6 § folk-
bokféringslagen). Varje ligenhet har ett ligenhetsnummer som bestdr
av siffror vilka visar var 1 huset ligenheten finns. Det ir den statliga
lantmiterimyndigheten som for ligenhetsregistret medan kommu-
nerna uppdaterar och ajourhiller uppgifterna i registret. Fastighets-
dgaren har en skyldighet att limna uppgifter till kommunen som
foranleder andringar eller kompletteringar av ligenhetsregistret. Kom-
munen ska i sin tur l6pande registrera indringar eller komplette-
ringar 1 registret. Bestimmelserna om ligenhetsregistret finns i lagen
(2006:378) och ligenhetsregister.

Den som ir folkbokférd och har flyttat, ir skyldig att inom en
vecka anmila flyttningen till Skatteverket (se 25 § folkbokforings-
lagen).

6.3 Betydelsen av folkbokféringen
i hyresrattsliga sammanhang

Frdgan om var en person ir bosatt har betydelse i flera olika slag av
hyresrittsliga irenden. Uppgifter om en persons folkbokféring bero-
pas inte sillan f6r att visa var personen ir bosatt eller inte dr bosatt.
Det anses att utgdngspunkten ir att folkbokféringen korrekt 3ter-
speglar en persons bosittning om inte sirskilda omstindigheter talar
emot det (se rittsfallet RH 2003:60).'

I irenden angdende #illstind till byte av bostad (35 § hyreslagen)
har hyresgistens bosittning och dirmed folkbokféring betydelse pd
s& sitt att syftet med bytesreglerna i forsta hand ir att tillférsikra
en hyresgist mojligheten att dverlta sin hyresritt {or att genom byte
fd en annan bostad. Beaktansvirda skil f6r bytet saknas om hyres-
gisten inte avser att bositta sig 1 bytesligenheten.” Vid tita byten
krivs det starkare skil in annars nir hyresgisten innehaft en tillbytt

! Uttalandet i RH 2003:60 har 4ven bekriftats i senare avgdranden se bl.a. Svea hovritts beslut
den 14 september 2015 i mil OH 2714-15 och Svea hovritts beslut den 31 mars 2017 i ml
OH 5192-16.

2 Andersson och Andersson s. 146.
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ligenhet kortare tid idn ett &r. Det giller sirskilt om sékanden inte
har flyttat in i bytesligenheten eller bara bott dir en kortare tid.” Upp-
gifter om berdrda personers folkbokféring 3beropas ofta i drendena.

Vid forverkande- och forlingningsirenden angdende otilliten upp-
latelse 1 andra hand, kan folkbokféringsuppgifter fi betydelse for
att visa om det féreligger en otilliten andrahandsuthyrning.

I forlingningsirenden som avser frigan om det ir skiligt att hyres-
avtalet upphor dirfor att hyresgisten saknar bebov av ligenheten (se
46 § forsta stycket 10 hyreslagen), kan folkbokforingen {2 stor be-
tydelse. Om en hyresgist anvinder sin ligenhet som en permanent-
eller komplementbostad, anses hyresgisten ha behov av ligenheten
och har normalt ritt att {3 hyresfoérhillandet forlingt (se rittsfallet
RH 2014:8). Vid avsaknad av annan bevisning har folkbokférings-
uppgifter, trots att de kunnat ifrigasittas, ansetts 13 ligga till grund
fér beddmningen av var hyresgisten bor och dirmed dennas behov
av ligenheten.*

6.4 Missbruk av folkbokforingsuppgifter
Felaktiga folkbokforingar

Det har till utredningen framforts att folkbokféringsregistret inte
fullt ut terspeglar var personer bor och att felaktiga folkbokférings-
uppgifter inte sillan 3beropas fér att genomfora bla. otillitna kép
av hyresritter. Fastighetsigare har framfért att det 1 bytesirenden
sitts for hog tilltro till folkbokforingsuppgifter samtidigt som det
ir mycket litt att folkbokfora sig pd onskad adress.

Som utredningen redogjort for 1 avsnitt 3.3.4 férekommer kop
av hyreskontrakt genom skenbyte. Ett skenbyte kan gi till pd s3 sitt
att en hyresgist som vill kopa en hyresritt folkbokfor sig pd en ligen-
het som han eller hon inte bor i fér att kunna anvinda ligenheten
vid ett byte av bostad. Det férekommer dven folkbokféringar pd
ligenheter som inte existerar i verkligheten och som felaktigt regi-
strerats 1 ligenhetsregistret. Det finns adresser som dterkommande
anvinds pd detta felaktiga sitt vid skenbyten. Kommunala och pri-
vata fastighetsigare har for utredningen framfort att en varnings-

* Prop. 1992/93:115 s. 34.
* Andersson och Andersson s. 114.
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signal vid en bytesansdkan ir just att bytesparten ir boende pi en
annan adress in den aktuella bytesligenheten, att hyresgisten endast
varit folkbokford en kortare tid pd bytesadressen eller att det finns
flera folkbokférda pd bytesligenheten.

Foretridare for Forsikringskassan har till utredningen framfort
att det forekommer felaktigheter 1 folkbokféringen och att det synes
sakna tillrickliga spirrar i folkbokféringsregistret mot mirkliga bo-
stadsadresser som inte dr hinforliga till bostider. Syftet med fel-
aktiga folkbokféringar ir ofta att komma over bidrag. Forsikrings-
kassan har ocksd uppmirksammat fall dir uppemot 90 personer varit
folkbokforda pd samma adress.

Kop av adresser

En annan typ av missbruk av folkbokféringsreglerna som utred-
ningen har uppmirksammats pd ir forsiljning och kop av folkbok-
foringsadresser (se avsnitt 3.3.4). Det férekommer att personer siljer
ritten att folkbokféra sig pd en viss adress. Syftet med att kdpa en
folkbokféringsadress kan vara att genomfora ett skenbyte av en ligen-
het. Det har uppgetts f6r utredningen att i vissa populira inflytt-
ningskommuner i landet férekommer att nyanlinda képer folkbok-
foringsadresser for att kunna bli inskrivna 1 Arbetsférmedlingens
register.

6.5 Betankandet Kvalificerad valfardsbrottslighet

Under &ret har Utredningen om organiserad och systematisk ekono-
misk brottslighet mot vilfirden avgett betinkandet Kvalificerad vl-
fardsbrottslighet (SOU 2017:37). 1 betinkandet limnas en rad férslag
for att motverka olika slag av brott mot vilfirdssystemen 1 landet.
En friga som utredningen sirskilt uppmirksammat ir just oriktiga
uppgifter i folkbokféringen. Det konstateras att uppgifterna i folk-
bokforingen har stor betydelse for tillgdngen till olika vilfirds-
system.

Utredningen om organiserad och systematisk ekonomisk brotts-
lighet mot vilfirden har limnat ett flertal f6rslag fér att motverka
oriktiga uppgifter i folkbokféringen. Bland annat kan féljande for-

slag nimnas.
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— Skatteverkets direktdtkomst till Migrationsverkets verksambets-
register ska utokas till att omfatta vissa uppgifter som myndig-
heten behover f6r handliggning av drenden om folkbokféring.

— Skatteverkets folkbokforingssystem ska {3 direktdtkomst till vissa
sirskilt angivna uppgifter i beskattningsdatabasen.

— Samtliga myndigheter och kommuner ska vara skyldiga att under-
rdtta Skatteverket si snart det finns anledning att anta att den
adress en person har inte ir registrerad 1 folkbokféringen eller om
det finns anledning att anta att uppgifter i registret ir felaktiga
eller ofullstindiga.

— Skatteverket fir for bedomning av folkbokféring géra hembesik
pa den adress dir den enskilde ir eller kan antas vara bosatt.

— Ett nytt brott som benimns folkbokforingsbrott inférs. Den brotts-
liga girningen omfattar dels att uppsitligen limna oriktig upp-
gift som ligger till grund f6r folkbokféring, dels att inte fullgéra
sin anmilningsskyldighet enligt folkbokforingslagen. Straffet dr
boter eller fingelse 1 hogst sex ménader eller om, brottet ir grovt,
fingelse 1 hogst tva &r.

6.6 Overviaganden och bedémning

Utredningens beddmning: De {6rslag som Utredningen om orga-
niserad och systematisk ekonomisk brottslighet mot vélfirden limnat
angdende folkbokforing bér genomféras.

Den statliga lantmiterimyndigheten bor dverviga dtgirder for
att motverka felaktiga och ofullstindiga uppgifter i ligenhets-
registret.

Skilen f6r utredningens beddmning

Det férekommer ett missbruk av folkbokféringsuppgifter 1 samband
med bl.a. den illegala handeln med hyresritter. Det férekommer
dven en handel med folkbokféringsadresser. Utredningen har vidare
fatt uppgifter om att felaktiga folkbokforingsuppgifter dberopas i
syfte att komma 6ver olika typer av bidrag.
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Det ir av stor vikt att folkbokféringsregistret dterspeglar verkliga
forhallanden. Korrekta folkbokféringsuppgifter forsvirar for handel
med hyresritter men dven for annan typ av brottslighet, diribland
bidragsbrottslighet.

Utredningen anser att de forslag som Utredningen om organi-
serad och systematisk ekonomisk brottslighet mot vélfiarden har limnat
(SOU 2017:37) framstdr som limpliga for att motverka oriktiga
uppgifter 1 folkbokfoéringen. Forslagen bor inte bara motverka miss-
bruk av vilfirdssystemen. De bor ocksd ha positiva effekter pd det
hyresrittsliga omridet och motverka bl.a. handel med hyreskontrakt.
Forslagen bér genomforas.

Som har redovisats tidigare har det framkommit att det i ligen-
hetsregistret registreras ligenheter som inte existerar i verkligheten
och att personer folkbokfor sig pd sidana ligenheter. Det har ocksd
framkommit att det finns cirka 5 000 flerbostadshus 1 landet som
saknar ligenhetsnummer (uppgift frin Lantmiteriet 170810) och
cirka 80 fastigheter med fler in 100 folkbokférda som saknar ligen-
hetsnummer (uppgift frin Skatteverket 160923). Utredningen anser
att det dr angeldget att innehdllet i ligenhetsregistret stimmer dver-
ens med verkliga férhillanden. Det bér 1 f6rsta hand vara den stat-
liga lantmiterimyndigheten — som for ligenhetsregistret — som bor
overviga dtgirder for att motverka felaktiga och ofullstindiga upp-
gifter 1 ligenhetsregistret.
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/ Forslagens konsekvenser

7.1 Inledning

I kommittéforordningen (1998:1474) finns bestimmelser om kost-
nadsberikningar och andra konsekvensbeskrivningar. I 14 § anges
att om forslagen 1 ett betinkande piverkar kostnaderna eller intik-
terna for staten, kommuner, landsting, féretag eller andra enskilda,
ska en berikning av dessa konsekvenser redovisas i betinkandet. Om
forslagen innebir samhillsekonomiska konsekvenser i 6vrigt, ska
dessa redovisas. Nir det giller kostnadsékningar och intiktsminsk-
ningar for staten, kommuner eller landsting, ska utredningen féresld
en finansiering.

Av 15 § kommittéférordningen foljer att om forslagen i ett be-
tinkande har betydelse f6r den kommunala sjilvstyrelsen, ska kon-
sekvenserna i det avseendet anges. Detsamma giller nir ett forslag
har betydelse f6r brottsligheten och det brottsférebyggande arbetet,
for sysselsittning och offentlig service 1 olika delar av landet, fér sm3
foretags arbetsforutsittningar, konkurrensférmaga eller villkor i évrigt
1 forhéllande till storre foretags, f6r jimstilldheten mellan kvinnor
och min eller fo6r mojligheterna att nd de integrationspolitiska mélen.

Om ett betinkande innehdller forslag till nya eller dndrade regler,
ska enligt 15 a § kommittéférordningen férslagens kostnadsmissiga
och andra konsekvenser anges i betinkandet.

Regeringen har i utredningens direktiv angett att utredningen all-
sidigt och grundligt ska belysa de kortsiktiga och lingsiktiga kon-
sekvenserna av de forslag som limnas.

I detta kapitel redovisas konsekvenserna av utredningens forslag.
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7.2 Konsekvensanalys
7.2.1 Problemen och utredningens férslag

Det 6vergripande syftet med utredningens uppdrag har varit att be-
déma vilka dtgirder som bor vidtas for att motverka att otilliten
ersittning tas ut for hyresligenheter.

Utredningen har identifierat ett antal problem som kan samman-
fattas 1 foljande punkter (se avsnitt 3.4.1, 4.4.1, 5.4.1 och 5.4.3).

¢ Det férekommer en illegal handel med hyreskontrakt.

e Hyrorna pd andrahandshyresmarknaden ir 1 hyreslagens mening
oskiliga 1 stor utstrickning.

¢ Det férekommer i inte obetydlig omfattning att ligenheter upp-
18ts 1 andra hand utan samtycke av hyresvirden eller tillstind av
hyresnimnden.

o Det forekommer att hyresligenheter uppléts till ett mycket stort
antal inneboenden.

Utredningen har limnat ett flertal férslag som syftar till att mot-
verka att otilldten ersittning tas ut for hyresritter. Utredningen har
foreslagit att bestimmelsen om tillstind till 6verldtelse av en hyres-
ritt for att genom byte fi en annan bostad (35 § hyreslagen) ska
skirpas 1 syfte att motverka att tillstdnd limnas till 6verldtelser om
det finns skil att misstinka att otilliten ersittning limnats. Utred-
ningen har vidare féreslagit att en hyresritt ska vara férverkad om
otilliten ersittning limnats eller tagits emot nir hyresritten dverldtits
till hyresgisten eller om sirskild ersittning har begirts for hyres-
ritten. Utredningen har dven foreslagit skirpta straff f6r forsiljning
av hyresritter och otilliten férmedling av hyresritter samt att kop
av en hyresritt ska kriminaliseras (se avsnitt 3.4).

For att motverka oskdliga andrabandshyror har utredningen fore-
slagit att forstahandshyran ska utgora tak fér andrahandshyran.
Vidare har utredningen foreslagit att hyresgisten vid en anstkan om
tillstdnd till en andrahandsupplitelse ska intyga att andrahandshyran
inte dverstiger forstahandshyran samt att hyresritten ska vara for-
verkad om ligenheten upplatits 1 andra hand med en hyra som over-
stiger foérstahandshyran. Utredningen har ocksd foreslagit att en
hyresgists dterbetalningsskyldighet av oskilig hyra som hyresgisten
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tagit emot ska utvidgas samt att otilliten andrahandsuthyrning 1 vin-
ningssyfte kriminaliseras (se avsnitt 4.4).

For att motverka den otilldtna andrahandsuthyrningen har utred-
ningen foreslagit att grinsen mellan tillstdndspliktig andrahands-
upplitelse och inte tillstdndspliktig upplitelse f6r inneboende for-
tydligas. Vidare har det foreslagits att mojligheten att vidta rittelse
for att undgd forverkande vid otilliten andrahandsuthyrning tas bort
(se avsnitt 5.4).

Utredningen har inte limnat ndgra forslag som reglerar omfatt-
ningen av mdjligheten att ha inneboenden. De forslag som utredning-
en limnat om hyressittningen vid andrahandsupplitelse och om
forverkande av hyresritten vid uttag av en fér hog andrahandshyra,
omfattar dven uthyrning till inneboende och kan antas motverka
alltfér omfattande upplételser f6r inneboenden (se avsnitt 5.4.3).

7.2.2 Vilka som berors av forslagen

Forslagen berér ett flertal olika aktorer, bl.a. foljande.

e Hyresvirdar

e Hyresgister

e Bostadssokande

e Polismyndigheten, Aklagarmyndigheten och Kriminalvirden
e Hyresnimnder och allminna domstolar

e Kommuner

7.2.3  Effekter om regelverket inte dndras

Utredningen bedémer att utan en férindring i regelverket kommer
den nuvarande situationen med handel med hyresritter, oskiliga
andrahandshyror och otilliten andrahandsupplitelse att vara kvar s3
linge som det finns en bostadsbrist i landet. Sannolikt kommer pro-
blemen att férvirras under de nirmaste &ren till f6ljd av 6kad efter-
frdgan av hyresligenheter pd grund av hég inflyttning till stider med
bostadsbrist.
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7.2.4 Ekonomiska och andra konsekvenser
for berorda aktorer

Konsekvenser for hyresvirdar

Minga kommunala och privata bostadsbolag ligger 1 dag ned stora
resurser pd att utreda och motverka att hyresritter 6verlits med
otilliten ersittning. Bostadsbolagen har framhallit att de dven ligger
ned ett omfattande arbete pd att underséka férekomsten av och for-
hindra otilliten andrahandsuthyrning. Utredningens forslag torde
inte begrinsa det arbete som seridsa hyresvirdar méste ligga ned pd
att utreda dessa frigor. Diremot innebir forslagen att hyresvird-
arnas férutsittningar att forhindra otillitna ersittningar limnas for
hyresritter och otillitna andrahandsuthyrningar stirks. Exempelvis
kommer méjligheten att férhindra ligenhetsbyten om det finns miss-
tanke om att sirskild ersittning limnats att forbittras. Det blir ocksd
enklare f6r en hyresvird att skilja en hyresgist frin sin ligenhet om
hyresgisten hyrt ut ligenheten i andra hand utan samtycke av hyres-
virden eller tillstdnd av hyresnimnden, eftersom mojligheten for
hyresgisten att undgd forverkande genom att vidta rittelse tas bort.
Detta innebir i sin tur att hyresvirdarnas kontroll éver sina ligen-
hetsbestdnd stirks. En forbittrad kontroll éver ligenheterna inne-
bir att hyresvirdarnas mojlighet att skapa trygga och sikra bostads-
forhillanden stirks.

Utredningen har foreslagit att forstahandshyrorna ska utgora
tak for andrahandshyrorna och att en hyresritt ska vara forverkad
om hyresgisten hyr ut ligenheten i andra hand med en hyra som
overstiger férstahandshyran (se avsnitt 4.4.3 och 4.4.5). Utredningen
har dven forslagit att det ska vara straffbart att otilldtet hyra ut en
ligenhet 1 andra hand med en hyra som éverstiger forstahandshyran
(se avsnitt 4.4.7). Utredningens beddmning ir att dessa forslag leder
till att nivin pd andrahandshyrorna sjunker. Utredningen bedémer
vidare att forslagen leder till firre andrahandsuthyrningar och i mot-
svarande médn en 6kad uppsigning av férstahandshyresavtal och 6kad
omsittning av férstahandskontrakt. For hyresvirdarnas del ir detta
positivt, eftersom deras kontroll 6ver sina ligenhetsbestdnd dven
hirigenom stirks.

Om missbruket av inneboendereglerna dir férstahandshyresgist-
er inhyser ett stort antal inneboende (s.k. madrassplatser) minskar,
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leder det dven till minskade kostnader fér slitage, vattenférbrukning
m.m. for hyresvirden.

Konsekvenser for forstabandshyresgdster

For de férstahandshyresgister som foljer hyreslagens bestimmelser
far forslagen en begrinsad betydelse. Den viktigaste och mest posi-
tiva f6ljden ir att den otillitna andrahandsuthyrningen begrinsas
och att det blir enklare f6r en hyresvird att skilja en hyresgist frin
sin ligenhet om hyresgisten upplatit sin ligenhet i andra hand utan
nodvindigt samtycke eller tillstdnd. Detta leder till tryggare boende-
miljoer f6r férstahandshyresgister. De begrinsningar 1 bytesritten
som har féreslagits fir en forsumbar praktisk betydelse.

For de hyresgister som fore ikrafttridandet med otilldten ersitt-
ning har f6érvirvat sin hyresritt eller hyrt ut sin ligenhet 1 andra hand
otillatet eller hyrt ut sin ligenhet med en oskilig hyra, kommer for-
slagen inte att ha nigra negativa effekter, eftersom det foreslds att
de nya bestimmelserna ska tillimpas forst pd otilliten ersittning och
otillitna upplitelser som har limnats eller gjorts efter ikrafttridandet.

Forslagen kommer att vara till klar nackdel fér de hyresgister
som efter ikrafttridandet betalar eller begir sirskild ersittning for
sin hyresritt. Forslagen kommer ocksd att piverka de hyresgister
som efter ikrafttridandet otillitet hyr ut sin ligenhet 1 andra hand
eller som hyr ut sin ligenhet 1 andra hand med en oskilig hyra. For-
slagen innebir bla. att en hyresritt kan férklaras forverkad om hyres-
gisten har betalat eller begirt sirskild ersittning for sin hyresritt.
Hyresritten kan ocksd forklaras férverkad om hyresgisten tagit ut
en oskilig andrahandshyra. Mojligheten att forklara en hyresritt for-
verkad vid en otilliten andrahandsuthyrning skirps. En hyresgists
dterbetalningsskyldighet av oskilig hyra som hyresgisten tagit emot
utvidgas. Vidare skirps straffen for att begira sirskild ersittning for
en hyresritt och det blir kriminaliserat att kdpa en hyresritt och att
otilldtet upplita en ligenhet 1 andra hand i vinningssyfte. Nigot {6r-
enklat kan det konstateras att férstahandshyresgistens méjlighet
att “tjina pengar” pd sin hyresritt férsimras med forslagen. Utred-
ningen konstaterar att avsikten 1 dag sjilvklart r att en forstahands-
hyresgist inte ska gora en ekonomisk vinst pd en andrahandsuthyr-
ning. Vidare ir det redan med dagens lagstiftning kriminaliserat att
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mot ersittning 6verldta en hyresritt. Utredningen anser dirfor att
forslagen ir vilmotiverade och bedémer att de leder till en tryggare
boendemiljé och en hégre omsittning av forstahandskontrake, vilket
innebir att de kommer att gynna hyresgistkollektivet som helhet.

Konsekvenser for andrahandshyresgister och bostadssokande

De férslag som utredningen har limnat ir genomgdende mycket
positiva for andrahandshyresgister och bostadssékande.

Utredningens bedémning ir att forslaget om att foérstahands-
hyran vid en andrahandsupplitelse ska utgora tak for andrahands-
hyran och att en hyresritt ska vara forverkad vid uttag av en hogre
andrahandshyra (se avsnitt 4.4.3), kommer att leda till en sinkt nivd
pd andrahandshyrorna och att andrahandshyrorna i stérre utstrick-
ning blir skiliga. Detta ir givetvis positivt f6r andrahandshyres-
gaster.

De forslag som utredningen har limnat {6r att begrinsa den illegala
handeln med hyresritter, uttaget av oskilig andrahandshyra och den
otilldtna andrahandsuthyrningen (se avsnitt 3.4, 4.4 och 5.4), kom-
mer att leda till att fler forstahandskontrakt sidgs upp och dirmed
att omsittningen av forstahandskontrakt ¢kar. Utredningens férslag
innebir att de som har ett behov av en bostad 1 hogre grad kan fi
ett eget kontrakt. Aven en sinkt andrahandshyresnivi torde leda
till samma sak. En 6kad omsittning av férstahandskontrakten kom-
mer att vara positivt for personer som behdver en bostad. En be-
grinsad andrahandsuthyrning och 6kad omsittning av férstahands-
kontrakt, leder ocksa till att fler personer kan {3 férstahandskontrakt
och dirmed tryggare boendevillkor jimfért med vad det innebir att
hyra 1 andra eller tredje hand.

Konsekvenser for Polismyndigheten, Aklagarmyndigheten
och Kriminalvdrden

Utredningens bedémning ir att det behdvs en skirpning av straffen
och att vissa beteenden kriminaliseras f6r att komma till ritta med ut-
taget av otillitna ersittningar for hyresligenheter och oskiliga andra-
handshyror.
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Utredningen har foreslagit att straffen for att begira ersittning
for en hyresligenhet skirps (se avsnitt 3.4.6). Utredningen har ocks3
foreslagit att straffen for att begira, avtala om eller ta emot otillten
ersittning for formedling av hyresligenheter skirps (se avsnitt 3.4.7).
Skérpta straff leder till att preskriptionstiden fér brotten férlings
och att mojligheten att anvinda straffprocessuella tvingsmedel sisom
frihetsberévande och 6vervakning av elektronisk kommunikation
vid utredning av brotten férbittras. Skirpta straff och en férbittrad
mojlighet att utreda brotten, innebir att de brottsbekimpande myn-
digheterna kan komma att ligga ner mer tid och resurser pd att ut-
reda brotten.

Sedan 1990 uppgir det sammanlagda antalet domar, &talsunder-
latelser och strafforeligganden for forsiljning och formedling av
hyreskontrakt till 19 stycken, vilket innebir att det varit firre dn en
lagforing i landet per &r (se avsnitt 3.3.6). Utredningens beddmning
ir att skirpta straff och en 6kad medvetenhet om att det inte ir
acceptabelt att 6verldta eller forvirva en hyresritt, kommer att leda
till att anmilningsfrekvensen av brotten 6kar.

Utredningens samlade bedémning dr dirfér att de foreslagna
straffskirpningarna leder tll en viss 6kning av arbetsmingden arbets-
mingd fér Polismyndigheten och Aklagarmyndigheten. De merkost-
nader som uppstdr ryms vil inom befintliga anslag. Kriminalvirdens
kostnader for frihetsberévande pifoljder blir marginell och ryms
ocksd inom befintliga anslag.

Utredningen har dven féreslagit en ny kriminalisering. Enligt for-
slaget ska det vara kriminaliserat att kdpa en hyresritt och att upplta
en ligenhet 1 andra hand utan samtycke eller tillstind med oskilig
hyra (se avsnitt 3.4.4 och 4.4.7).

Utredningen har ansett att framfor allt allménpreventiva skil talar
for att kop av hyresritt ska kriminaliseras. Utredningens bedémning
ir att en kriminalisering av kop av hyresritter dock leder till ett be-
grinsat antal nya irenden vid polisen.

Enligt utredningens mening ir det svirare att bedéma vilka kon-
sekvenser som en kriminalisering av otilliten andrabandsupplitelse
med oskdlig hyra far f6r de brottsbekimpande myndigheternas verk-
samhet. Enligt Statistiska Centralbyrdns (SCB) statistik férekom-
mer cirka 130 000 andrahandsuthyrningar per &r i landet. En inte
obetydlig andel av dessa ir otillitna. Andrahandshyrorna ir oskiliga
1 betydande utstrickning (se avsnitt 4.3.2 och 4.4.1). Detta talar fér
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att det finns ett férhillandevis stort antal andrahandsuppldtelser som
triffas av den foreslagna kriminaliseringen. Samtidigt kan det noteras
att det vid landets hyresnimnder férekommer ytterst i drenden om
3terbetalning av oskilig andrahandshyra trots att andrahandshyror-
na ir oskiliga i stor utstrickning. Under de senaste dren har det
férekommit enbart 200-300 3terbetalningsirenden per ar vid landets
samtliga hyresnimnder (se avsnitt 4.3.3). Det kan dessutom antas
att tskilliga av dessa drenden har avsett oskilig hyra som tagits ut
vid tillitna andrahandsupplitelser, dvs. vid uppldtelser som har god-
kints av hyresvirden eller hyresnimnden och som alltsd inte skulle
ha varit straffbara enligt det forslag som utredningen limnat.

Utredningens bedémning ir att de brottsbekimpande myndig-
heterna kommer att tillféras nya drenden genom den foreslagna kri-
minaliseringen. Utredningen bedémer att det rér sig om hdgst ndgot
hundratal drenden per ir. Arendena fir anses forhillandevis enkla
att utreda; frdgan om en andrahandsupplatelse ir tilldten eller inte
ir normalt sett enkel att avgora liksom hyresnivderna. Det kan ocksd
antas att atskilliga brott kommer att kunna lagféras genom straffore-
ligganden. Utredningen anser att de merkostnader som uppstér for
att utreda och lagféra brotten bér kunna finanserias inom ramen
for befintliga anslag till polisen och Aklagarmyndigheten.

Konsekvenser for hyresnimnder och allminna domstolar

Det férslag som utredningen har limnat om skirpta bestimmelser
om forverkande av hyresritt vid otilldten andrahandsupplételse och
forslag om forverkande vid uttag av oskilig andrahandshyra, kan
leda till att fler hyresavtal sigs upp och fler mal om férverkande vid
de allminna domstolarna och fler foérlingningsirenden vid hyres-
nimnderna. Forslaget om kriminaliseringen av otilliten andrahands-
uthyrning med oskilig hyra, kan ocks leda till ett mindre antal nya
brottmal i de allminna domstolarna.

De skirpta reglerna om 6verlitelse av hyresritt for att genom byte
f3 en annan bostad — som foreslagits f6r att motverka att otillitna
ersittningar limnas f6r hyresritter — kan antas fi begrinsad bety-
delse for hyresnimndernas arbetsbelastning.

Utredningens beddmning ir att forslagen sammantaget inte kom-
mer att piverka méltillstromningen till de allminna domstolarna och
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hyresnimnderna i nimnvirt avseende och att kostnaderna fér méilen
dirmed ryms inom befintliga anslag.

Utredningen har iven foreslagit att hyresnimnderna ska kunna
tilldta att beslut om ligenhetsbyte och tillstdnd till andrahandsuthyr-
ning ska kunna 6verklagas till Svea hovritt om det ir av vikt {6r led-
ning av rittstillimpningen att ett dverklagande prévas (se avsnitt 3.4.3
och 5.4.6). Utredningen bedémer att hyresnimnderna kommer att
relativt sillan tillita att besluten éverklagas. De kostnader som upp-
stdr f6r provningarna 1 hovritt blir dirmed begrinsad och bor upp-
vigas av att den bittre praxisbildningen leder till mindre komplexa
provningar 1 hyresnimnderna i framtiden.

Konsekvenser for kommunerna

Det har framkommit att dtskilliga andrahandshyror som ir oskiliga
finansieras med offentliga medel, exempelvis ekonomiskt bistdnd.
De tydligare reglerna om tilliten hyra f6r andrahandshyresgister kom-
mer att pidverka kommunerna positivt. De foreslagna dndringarna
bor leda till att kommunerna ligger stérre vikt vid att kontrollera om
de andrahandshyror som de limnar bistdnd till eller pd annat sitt
finansierar ir skiliga. Det innebir sledes en besparing f6r kommu-
nerna. Utredningen bedémer dirfér att forslagen inte paverkar kom-
munernas samlade kostnader fér olika former av bidrag och stod
negativt.

7.2.5 Samhillsekonomiska konsekvenser

Utredningen har 1 avsnitt 3.4.1 redogjort fér de hdga ersittningar
som férekommer i samband med handel av hyreskontrakt. Aven
nir det giller andrahandsuthyrning visar utredningens kartliggning
att de oskiliga hyror som tas ut vid andrahandsupplételser uppgar
till mycket stora belopp. En genomsnittlig manadshyra fér en tvi-
rumsligenhet 1 landet var enligt SCB 5 141 kronor per minad 2016.
Som redogjorts for i avsnitt 4.3.2 var andrahandshyran i genomsnitt
50 procent hégre dn forstahandshyran. Aven om det beaktas att det
1 andrahandshyrorna ingdr tilligg for att ligenheterna upplits moble-
rade och for nyttigheter, vilket inte ingdr i férstahandshyrorna, upp-
gir andd summan av samtliga éverhyror pd andrahandshyresmark-

207



Forslagens konsekvenser SOU 2017:86

naden beriknat pd hyran fér tvirumsligenheter till 6ver 3 miljarder
kronor (2016).!

Otilliten ersittning for hyresritter medfér dven andra negativa
effekter sdsom att stora ersittningar undandras beskattning. Svart-
handeln riskerar dven att gynna en vixande organiserad brottslighet.”

Utredningen bedémer att de forslag som utredningen har limnat
boér minska svarthandeln med hyresritter och sinka nivderna pd
andrahandshyrorna. Forslagen bor ocksd begrinsa den otillitna andra-
handsuthyrningen och leda till en motsvarande 6kning av omsitt-
ningen av forstahandskontrakt. Samtliga dessa effekter fir anses
positiva frin ett samhillsekonomiskt perspektiv.

Att fler personer ges mojlighet att hyra ligenheter i férsta hand
eller 1 andra hand med skiliga hyresvillkor, leder till samhillsekono-
miska vinster. En storre tillgdng till forstahandskontrake okar foérut-
sittningarna for en god flexibilitet pd arbetsmarknaden. Dessutom
kan samhillets kostnader for bidrag f6r andrahandsboenden minska.

Det bér samtidigt beaktas att andrahandsmarknaden utgér ett
alternativ f6r bostadssékande som ir nya pd bostadsmarknaden och
som har svirt att fi ett forstahandskontrakt. En uppstramning av
reglerna om andrahandsuthyrning kan leda till att dessa grupper far
svarare att hitta ett andrahandskontrakt och fir séka andra boende-
l6sningar.

Ett minskat utbud av hyresligenheter som uppldts i andra hand,
bér leda till en motsvarande uppging av utbudet av ligenheter som
uppléts 1 férsta hand. Om dessa férhdllanden fir ndgra konsekven-
ser for bostadsmarknaden 1 dvrigt dr svirt att siga.

7.2.6  Konsekvenser for brottsligheten
och det brottsforebyggande arbetet

Utredningen har foreslagit hojda straffnivder, en utvidgning av vad
som ska bedémas som grovt brott vid f6rsiljning och otilldten for-
medling av hyresritter samt en kriminalisering av kop av hyresligen-
heter och av otilliten andrahandsuthyrning med oskilig hyra. For-

" Enligt SCB uppgick antalet andrahandsupplitelser 2013 till 127 000 kronor (felmarginal
25 000).

2Illegal handel med ligenhetskontrakt inom den organiserade brottsligheten i Stockholm,
Polismyndigheten.
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slagen har preventiva effekter som innebir att de kriminaliserade
handlingarna bér minska.

En foljd av hojda straffnivier ir att polisens foérutsittningar att
utreda brotten férbittras. Detta sker genom att tiden for preskrip-
tion av brotten férlings och att polisen far bittre férutsittningar att
anvinda tvdngsmedel for att utreda brotten. Detta ir ocksd positivt
for att forebygga brotten.

Under de senaste dren har det frin polisen kommit allt fler upp-
gifter om att handeln med hyresritter har spridit sig till den organi-
serade brottsligheten i landet. Det ir ytterst angeliget att denna
samhillshotande brottslighet férhindras. Skirpta straff och férbitt-
rade utredningsméjligheter f6r polisen i kombination med en krimi-
nalisering av kop av hyresritter och skirpta bytesregler 1 hyreslagen,
bér ha en motverkande effekt pd den organiserade brottslighetens
foérutsittningar att bedriva handel med hyresritter.

Sammanfattningsvis menar utredningen att forslagen leder till
bittre forutsittningar att forebygga och lagféra brotten och att de
kriminaliserade handlingarna bér minska.

7.2.7  Ovriga konsekvenser

Utredningens férslag riktar sig mot befolkningen i stort. Mot bak-
grund av att utrikes fédda 1 stérre utstrickning in inrikes fédda bor
1 hyresritter finns det en mojlighet att utrikes fédda kan komma att
paverkas av forslagen mer in inrikes fédda.’ Utredningen bedémer
dock inte att forslagen paverkar integrationen.

Utredningen beddmer att férslagen inte kommer ha nigon bety-
delse for den kommunala sjilvstyrelsen, for sysselsittning och offent-
lig service i olika delar av landet, f6r smd féretags forutsittningar,
konkurrensférmaga eller villkor i dvrigt 1 forhllande till stoérre fore-
tags eller f6r jaimstilldheten mellan kvinnor och min. Utredningen
gor bedomningen att forslagen inte heller fr konsekvenser for miljon
och klimatet.

3 Statistik frin SCB (Undersékning av levnadsférhillanden boende) visar att 2016 bodde
54,8 procent av personer med utlindsk bakgrund i hyresritter medan motsvarande siffra f6r
personer med svensk bakgrund var 27,6 procent.
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Utredningen bedémer dven att de foreslagna indringarna inte
berdrs av de skyldigheter som foljer av Sveriges anslutning till Euro-
peiska unionen.
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3 Ikrafttraédande och
dvergangsbestammelser

8.1 Ikrafttradande

Utredningens forslag: De féreslagna lagindringarna ska trida
1 kraft den 1 januari 2019.

Skil for utredningens forslag

Med hinsyn till den tid som det kan beriknas ta fér remissfor-
farande, fortsatt beredning inom Regeringskansliet och riksdagsbe-
handling féreslds att de nya bestimmelserna ska trida i kraft den
1 januari 2019.

8.2 Overgéngsbestimmelser

Utredningens forslag: De foreslagna dndringarna i 35, 39, 40,
42 forsta stycket 3-5 hyreslagen ska tillimpas pd hyresavtal som
har ingdtts fore ikrafttridandet om dtgirderna som avses i be-
stimmelserna vidtagits efter ikrafttridandet.

Andringarna i 55 och 55 e §§ hyreslagen ska inte tillimpas p3
hyresavtal som har ingdtts fére ikrafttridandet.

Utredningens beddmning: Det behovs 1 évrigt inte nigra dver-
gdngsregler.
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Skil for utredningens forslag och bedomning

En grundliggande princip ir att ny civilrittslig lagstiftning inte bor
tillimpas pd avtal som har ingdtts fore ikrafttridandet.' Principen
om att ny civilrittslig lagstiftning inte bor triffa avtal som har in-
gdtts fore ikrafttridandet bor fringds endast om det finns starka skiil
for detta. P4 hyresrittens omrdde har det dock 1 regel ansetts finnas
skil att lita nya bestimmelser {4 retroaktiv verkan. S§ har skett vid
dtskilliga dndringar av hyreslagen.?

Utredningen anser att de féreslagna dndringarna 1 bestimmelser-
na om tillstdnd till byte av bostad (35 § hyreslagen) och tillstind till
andrahandsupplételse (40 § hyreslagen) bor vara tillimpliga pa hyres-
avtal som har ingdtts fére ikrafttridandet under férutsittning att
ansékan om tillstdnd till byte eller andrahandsuthyrning ges in till
hyresnimnden efter ikrafttridandet. Ocksd den féreslagna dndring-
en 139 § hyreslagen om avgrinsningen for inneboende, bor tillimpas
pd avtal som har ingdtts fore ikrafttridandet om vidareuppldtelsen
dgt rum efter ikrafttridandet.

De foreslagna dndringarna i bestimmelserna om férverkande av
hyresritt (42 och 43 §§ hyreslagen) bor vara tillimpliga pd hyresavtal
som har ingdtts fore ikrafttridandet om de férverkandegrundande
omstindigheterna (se 42 § forsta stycket 3-5) har intriffat efter
ikrafttridandet. Om exempelvis en ligenhet hyrts ut utan samtycke
av hyresvirden eller tillstdnd av hyresnimnden fore ikrafttridandet,
ska ildre bestimmelser tillimpas.

Utredningen anser att de foreslagna dndringarna i1 bestimmel-
serna om skilig andrahandshyra (55 och 55 e §§) inte bér tillimpas
pd hyresavtal som har ingdtts fore ikrafttridandet.

Nir det giller de straffrittsliga bestimmelserna 1 65-65 ¢ §§ hyres-
lagen framgar av 2 kap. 10 § regeringsformen att det inte fir démas
ut en svérare brottspdfoljd for en girning dn vad som var foéreskrivet
nir den begicks. Den nu beskrivna principen har kommit till uttryck
15§ lagen (1964:163) om inférande av brottsbalken. Enligt andra
stycket ska straff bestimmas efter den lag som gillde nir girningen
foretogs, om inte den lag som giller nir domen meddelas leder till
frihet fran straff eller till lindrigare straff. Denna bestimmelse anses

! Prop. 1987/88:146 s. 42, Prop. 2001/02:41 s. 65.
2Se bla. Prop. 1968:91, bihang A s. 245, 353 och 367, Prop. 1973:23 5.192 ff., Prop.
2001/02:41 s. 65.

212



SOU 2017:86 Ikrafttridande och dvergédngsbestimmelser

generellt tillimplig inom straffritten, dvs. dven inom specialstraff-
ritten. Domstolen ska alltsd tillimpa den bestimmelse som ger det
mest formdnliga resultatet f6r den tilltalade. Utredningen gér dirfor
bedémningen att nigon sirskild évergdngsbestimmelse inte dr n6d-
vindig nir det giller férslagen till indrade straffskalor och inte heller
nir det giller inférandet av bestimmelserna i 65 a § hyreslagen om
betalning for hyresligenhet och 1 65 ¢ § hyreslagen om otilldten andra-
handsuthyrning med oskilig hyra.

I friga om processrittsliga bestimmelser giller den grundsatsen
att de blir omedelbart tillimpliga vid ikrafttridandet dven pd gamla
avtal, om nigot annat inte anges (jfr prop. 1973:23 s. 211). Andring-
arna 1 70 § hyreslagen om 6verklagande giller dirmed frin ikraft-
tridandet.
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9 Forfattningskommentar

9.1 Forslaget till lag om andring i jordabalken
12 kap.
356

Hyresgisten fir dverlta hyresritten till sin bostadsligenhet {6r att genom
byte {8 hyresritten till en annan bostadsligenbet, om hyresnimnden limnar
tillstdnd till 6verltelsen. Tillstdnd ska limnas, om hyresgisten har beaktans-
virda skil for bytet och detta kan dga rum utan pitaglig oligenhet for
hyresvirden. Om hyresgdsten eller den som hyresritten dverlats till har varit
bosatta i sina ligenheter under kortare tid dn ett dr vid tidpunkten for an-
s6kan om tillstind, ska byresgdsten ha synnerliga skdl for bytet for att tillstind
ska limnas.

Om det finns anledning att anta att der begirts sirskild ersittning for
bytet, ska tillstand inte limnas.

Ett tillstind kan forenas med villkor.

Forsta stycket giller inte, om

1. ligenheten hyrs 1 andra hand,

2. ligenheten utgor en del av upplatarens bostad,

3. ligenheten ir beligen i ett enfamiljshus som inte dr avsett att hyras
ut varaktigt, inom en igarligenhetsfastighet som inte dr avsedd att hyras
ut varaktigt eller i ett tvifamiljshus,

4. ligenheten har upplétits av nigon som innehade den med bostads-
ritt och ligenheten alltjimt innehas med sidan ritt, eller

5. hyresavtalet avser ett méblerat rum eller en ligenhet fér fritidsinda-
mal och hyresférhdllandet inte har varat lingre in nio minader i f5ljd.

Medverkar en kommun till att hyresgisten fir en annan bostad genom
att férmedla denna, f&r kommunen anséka hos hyresnimnden om tillstind
som avses 1 forsta stycket.
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Paragrafen innehdller bestimmelser om ritten att 6verldtta hyres-
ritten till en bostadsligenhet for att genom byte f3 en annan bostad.
Andringarna i paragrafen, som syftar till att motverka handel med
hyreskontrakt, har behandlats 1 avsnitt 3.4.3.

Andringen i forsta styckets forsta mening innebir att i fortsittning-
en omfattar paragrafen enbart byten som avser hyresritter. Hyres-
nimnden ska alltsd inte limna tillstdnd till ett byte som innebir att
hyresgisten genom bytet far en bostadsrittsligenhet eller en sma-
husfastighet. Om bytet sker 1 en kedja med flera bostider, ska samt-
liga bostider 1 kedjan vara hyresritter.

I andra meningen forsta stycket anges under vilka férutsittningar
som hyresnimnden ska limna tillstdnd till ett byte. Liksom tidigare
giller kraven pd att hyresgisten har beaktansvirda skdl for bytet och
att bytet kan dga rum wtan pdtaglig oligenbet for hyresvirden. Kravet
pa att det inte fir finnas andra sirskilda skil som talar emot bytet har
tagits bort och ersatts med en ny bestimmelse 1 andra stycket.

I sista meningen 1 forsta stycket har det inforts en bestimmelse
om att bdde hyresgisten och den som hyresritten dverldts till ska ha
varit bosatta i sina ligenbeter under minst ett dr vid tidpunkten for
ans6kan om tillstdnd till bytet. Om hyresgisten eller den som hyres-
ritten dverldts till har varit bosatta 1 sina ligenheter under kortare tid,
ska hyresgisten ha synnerliga skil for att tillstdnd till bytet ska limnas.

Bosittningskravet innebir att hyresgisten och den hyresgist som
hyresritten 6verldts till mdste ha bott 1 sina bostadsligenheter under
minst ett &r. Om en ligenhet har utgjort en s.k. komplementbostad
till hyresgistens ordinarie bostad, ir bosittningskravet uppfyllt om
hyresgisten har 1 enlighet med gillande praxis anvint ligenheten som
en komplementbostad (se Svea hovritts beslut den i mil nr OH
337/2002). Om hyresgisten varken har anvint ligenheten som en
permanentbostad eller som en komplementbostad, ir bosittnings-
kravet inte uppfyllt.

Det ankommer pi hyresgisten att visa att hyresgisten sjilv liksom
den som hyresritten ska 6verlatas till har varit bosatta 1 sina bostads-
ligenheter under minst ett ir. Utgdngspunkten ir att hyresgisten kan
visa att bosittningskravet ir uppfyllt genom att visa att han eller
hon och den som hyresgisten 6verldts till har varit folkbokférda pd
sina respektive bostadsligenheter under minst ett &r. Om hyresvird-
en invinder att folkbokféringen inte speglar de verkliga férhillan-
dena, méste hyresnimnden ta stillning till om folkbokféringsupp-
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gifterna kan liggas till grund fér bedémningen av bosittningen.
Om nigon av hyresgisterna inte varit folkbokférd pd sin ligenhet
under ett ir, kan bosittningskravet ind8 uppfyllas genom annan ut-
redning. Det fir 1 det enskilda fallet bedémas vilken utredning som
ska krivas. Exempelvis torde ett hyreskontrakt som visar att den
aktuella hyresgisten tilltritt sin ligenhet for mer dn ett ir sedan och
ett intyg om att han eller hon bott i ligenheten under minst ett ar
kunna anses vara tillricklig utredning fér att bosittningskravet ska
anses uppfyllt. Det under férutsittningen att det saknas anledning
att ifrigasitta hyreskontraktets eller intygets dkthet.

Om bosittningskravet inte ir uppfyllt finns det en ventil som
innebir att tillstdnd ska limnas om hyresgisten har synnerliga skil for
bytet. Synnerliga skil bor anses foreligga om hyresgisten pd grund
av en ofdrutsedd hindelse, exempelvis dédsfall 1 familjen, har behov
av att omgdende 3 en mindre ligenhet eller flytta till en annan ort.
Synnerliga skil kan dven foreligga om en hyresgist kan dberopa
mycket starka familje- eller arbetsrelaterade skil som gor att hyres-
gisten saknar praktisk mojlighet att ha kvar sitt nuvarande boende.

I andra stycket finns en ny bestimmelse som innebir att tillstdnd
till byte inte fir limnas om det finns anledning att anta att det har
begirts sirskild ersittning for bytet. Med att begira sirskild ersittning
for bytet avses samma sak som med motsvarande rekvisit i 65 § hyres-
lagen. For att tillstdnd till byte ska vigras behover det inte vara visat
att det har begirts sirskild ersittning for bytet. Det ir tillrickligt att
det finns anledning att anta att det begirts sirskild ersittning for
bytet.

Bestimmelsen omfattar krav pd sirskild ersittning som stillts upp
av hyresgisten eller den som hyresritten ska overldtas till. Bestim-
melsen omfattar ocksd, om det ir friga om ett kedjebyte, krav pd
sirskild ersittning f6r bytet som stillts upp av ndgon annan part i
byteskedjan. Aven villkor om sirskild ersittning som stillts upp av
en tredje man, exempelvis miklare, omfattas av bestimmelsen.

Bedémningen av om det finns anledning att anta att det har be-
girts sirskild ersittning for bytet ir beroende av dels de omstin-
digheter som hyresvirden anfér och som ger anledning att anta att
det begirts sirskild ersittning, dels hur hyresgisten kan férklara att
det inte ir friga om nigot otillborligt.

Omstindigheter som typiskt sett kan innebira att det finns an-
ledning att anta att det begirts sirskild ersittning for bytet kan vara
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att hyresgisten ett flertal ginger tidigare under en begrinsad tid har
forsoke byta ligenheten mot objekt som skiljer sig markant &t vad
giller exempelvis lige, storlek och hyra eller dberopat olika skil for
varje byte. En annan sddan omstindighet kan vara att hyresgisten
eller nigon annan 1 en byteskedja avser att byta till en ligenhet som
flera gdnger har anvints f6r byten. Ytterligare en sddan omstindighet
kan vara att hyresgisten limnat osanna uppgifter som ger anledning
till misstanke om att sirskild ersittning férekommer. Ett annat typ-
fall kan vara att den hyresgist som hyresritten ska éverlatas till ny-
ligen har férvirvat en villa eller bostadsrittsligenhet, vilket allts tyder
pd att den hyresgisten inte avser att varaktigt bositta sig 1 den ligen-
het som bytet avser.

I tredje stycket har inforts bestimmelsen som tidigare fanns 1 forsta
stycket om att ett tillstdnd kan férenas med villkor.

I fiirde och femte styckena finns bestimmelser om att en kom-
mun fdr anséka om tillstdnd till ett byte och att bytesritten enligt
forsta stycket inte omfattar vissa slag av upplatelser eller ligenheter.
Samma bestimmelser fanns tidigare i andra och tredje styckena.

39§

Hyresgisten fir inte utan hyresvirdens samtycke hyra ut eller pd annat
sitt upplita ligenheten i1 andra hand till annan fér sjilvstindigt brukande
utom 1 fall som avses i tredje stycket eller 1 40 §.

Om en hyresgist inte anvinder en bostadsligenbhet som bostad, ska en
uppldtelse av en del av ligenheten anses vara for sjilvstindigt brukande.

Har en bostadsligenhet upplatits till en kommun, fir kommunen upplita
ligenheten i andra hand till annan {or sjilvstindigt brukande. Hyresvirden
ska genast underrittas om upplatelsen.

I 39-41 §§ finns bestimmelser om upplételse av ligenhet 1 andra hand
och till inneboende.

Enligt forsta stycket fir hyresgisten inte upplita en ligenhet 1 andra
hand till annan f6r sjilvstindigt brukande om inte hyresvirden god-
kint upplitelsen eller hyresnimnden limnat tillstdnd till den.

[ andra stycket har inférts en ny bestimmelse som avser upplitelse
1 andra hand av en del av en bostadsligenhet. I paragrafen anges att
om en hyresgist inte anvinder en bostadsligenhet som bostad, ska
en upplitelse av en del av ligenheten 1 andra hand anses vara for sjilv-
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stindigt brukande. Det innebir att upplitelsen fordrar samtycke av
hyresvirden eller tillstind av hyresnimnden. Motivet till bestim-
melsen finns 1 avsnitt 5.4.2.

Med att en hyresgist anvinder en bostadsligenhet som bostad avses
att hyresgisten anvinder ligenheten som permanentbostad eller
som ett nddvindigt komplement till hans eller hennes fasta bostad.
Hyresgisten ska anvinda ligenheten i sidan utstrickning att hyres-
gisten har ett besittningsgrundande behov av ligenheten. Den praxis
som utbildats enligt 46 § forsta stycket 10 hyreslagen betriffande
frigan om en hyresgist har behov av sin ligenhet som en permanent-
bostad eller som ett nédvindigt komplement till sin fasta bostad, ska
vara vigledande. For att en ligenhet ska anses vara ett nodvindigt
komplement till hyresgistens fasta bostad bér det dirfor krivas att
hyresgisten &vernattar i ligenheten 2-3 dagar per vecka eller 80—
100 dagar per 4r och att det sker i samband med arbete eller studier
(se Svea hovritts beslut den i m&l nr OH 337/2002).

I en forverkande- eller férlingningstvist angdende otilliten andra-
handsupplitelse har hyresvirden bevisbordan for att ligenheten har
uppldtits till annan dn hyresgisten for sjilvstindigt brukande. Om
hyresgisten invinder att han eller hon anvinder ligenheten som en
komplementbostad och att det inte rér sig om en andrahandsupp-
13telse for sjilvstindigt brukande utan om en upplételse till innebo-
ende, har hyresgisten bevisbordan f6r att ligenheten utgér en kom-
plementbostad &t hyresgisten (sedan tidigare giller att hyresgisten
har bevisbérdan for att ligenheten utgér ett nédvindigt komple-
ment till hans eller hennes fasta bostad, jfr Svea hovritts beslut den
11 november 2015 i mil OH 253-15 och Svea hovritts beslut den
9 maj 2017 i mil OH 8592-16).

De hittillsvarande bestimmelserna i andra stycket om att en kom-
mun fir upplita en ligenhet 1 andra hand, har flyttats till ett nytt
tredje stycke.

406§

En hyresgist fir hyra ut eller p4 annat sitt uppléta ligenheten 1 andra hand till
annan for sjilvstindigt brukande, om hyresnimnden limnar tillstdnd till det.
Tillstind ska limnas, om
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1. hyresgisten pd grund av 8lder, sjukdom, tillfilligt arbete eller studier
pd annan ort, lingre utlandsvistelse, sirskilda familjeférhillanden eller dir-
med jimf6rbara forhillanden har beaktansvirda skil fér upplatelsen,

2. hyresvirden inte har befogad anledning att vigra samtycke, och

3. hyresgisten intygat att hyran for uppltelsen inte Gverstiger skdilig hyra
enligt 55 § fiirde stycket.

Tillstdnd enligt f6rsta stycket ska begrinsas till viss tid och kan férenas
med villkor.

I paragrafen finns bestimmelser om tillstind till en andrahands-
upplitelse.

I andra stycket anges forutsittningarna for att hyresnimnden ska
limna tillstdnd till en andrahandsupplételse. Av férsta och andra
punkterna foljer att hyresgisten ska ha beaktansvirda skil for upp-
litelsen och att hyresvirden inte fir ha befogad anledning att vigra
samtycke. Tredje punkten ir ny (se avsnitt 4.4.4). I den anges att
hyresgisten ska ha intygat att hyran for andrahandsupplitelsen inte
overstiger vad som ir skiligt enligt 55 § fjirde stycket hyreslagen.
Hinvisningen till 55 § fjirde stycket innebir att hyresgisten ska in-
tyga att hyran for andrahandsuppldtelsen inte overstiger hyresgist-
ens egen hyra. Hyresgisten ska ocksd intyga att eventuella tilligg
for att ligenheten upplits moblerad eller att andrahandsupplitelsen
omfattar nyttigheter (exempelvis el, telefon eller internet) som inte
ingdr 1 hyresgistens eget hyresavtal f6ljer de regler som anges 1 55 §
fjirde stycket. Tilligg f6r moblemang far alltsd vara maximalt en tion-
del av hyran och tilligg f6r nyttigheter ska motsvara hyresgistens
faktiska kostnad for nyttigheterna. Ett intyg om hyran kan limnas 1
den skriftliga ansokan om tillstdnd till andrahandsupplitelsen. Det
kan ocksd limnas muntligen 1 samband med en férhandling 1 hyres-
nimnden.

42§

Hyresritten ir férverkad och hyresvirden berittigad att siga upp avtalet
att upphora i fortid,

1. om hyresgisten, nir det giller en bostadsligenhet, dréjer med att
betala hyran mer in en vecka efter forfallodagen och annat inte foljer av
55 d § femte—sjunde styckena,

2. om hyresgisten, nir det giller en lokal, dréjer med att betala hyran
mer dn tvd vardagar efter f6rfallodagen,
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3. om hyresgisten utan nédvindigt samtycke eller tillstdnd 6verldter
hyresritten eller annars sitter ndgon annan 1 sitt stille eller upplater ligen-
heten i andra hand och inte kan visa giltig ursikt,

4. om hyresgisten, ndr det giller en bostadsligenbet, har limnat eller tagit
emot sdrskild ersitining ndr hyresritten till ligenbeten cverldtits tll hyres-
gdsten eller har begirt sdrskild ersittning for hyresritten,

5. om hyresgisten, ndr det giller en bostadsligenbet, har upplitit ligenheten
eller del av den med en hyra som dr hiogre dn skilig byra enligt 55 § fiarde
stycket och inte kan visa giltig ursikt,

6. om ligenheten anvinds i strid med 23 eller 41 § och hyresgisten inte
efter tillsigelse vidtar rittelse utan dréjsmal,

7. om hyresgisten eller nigon annan, till vilken hyresritten 6verldtits
eller ligenheten upplatits, genom vrdsléshet dr vdllande till att ohyra fore-
kommer i ligenheten eller genom att inte underritta hyresvirden om detta
bidrar till att ohyran sprids i fastigheten,

8. om ligenheten p& annat sitt vanvirdas eller hyresgisten eller ndgon
annan, till vilken hyresritten dverlatits eller ligenheten upplatits, &sidositter
nigot av det som ska iakttas enligt 25 § vid anvindning av ligenheten eller
inte hiller den tillsyn som krivs enligt nimnda paragraf och rittelse inte
utan dréjsmél sker efter tillsigelse,

9. om i strid med 26 § tilltride till ligenheten vigras och hyresgisten
inte kan visa giltig ursikt,

10. om hyresgisten &sidositter en avtalsenlig skyldighet som gir utdver
hyresgistens skyldigheter enligt detta kapitel och det m3ste anses vara av
synnerlig vikt f6r hyresvirden att skyldigheten fullgérs, eller

11. om ligenheten helt eller till visentlig del anvinds f6r sddan nirings-
verksamhet eller liknande verksamhet som ir brottslig eller dir brottsligt
forfarande ingdr till en inte ovisentlig del eller anvinds for tillfilliga sexuella
forbindelser mot ersittning,

I fall d& hyran ska betalas 1 férskott {6r lingre tid 4n en mdnad giller
forsta stycket 2 endast om hyresgisten dréjer med att betala den p3 kalen-
dermdnaden belépande hyran mer dn tvd vardagar efter minadens borjan
eller, 1 friga om hyran {6r f6rsta kalendermanaden under hyresférhillan-
det, efter forfallodagen.

Uppsigning av ett hyresavtal som giller bostadsligenhet enligt forsta
stycket 8 pd grund av storningar i boendet fr inte ske f6rrin socialnimn-
den underrittas enligt 25 § andra stycket.

Om det 4r friga om sirskilt allvarliga stérningar 1 boendet giller forsta
stycket 8 dven om nigon tillsigelse om rittelse inte har skett. Vid sidana
storningar fir uppsigning av ett hyresavtal som giller bostadsligenhet ske
utan féregdende underrittelse till socialnimnden. En kopia av uppsigning-
en ska dock skickas till socialnimnden. Det som nu har féreskrivits om
sirskilt allvarliga storningar giller inte om det ir ndgon till vilken ligen-
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heten har upplatits 1 andra hand med hyresvirdens samtycke eller hyres-
nimndens tillstdnd som &sidositter nigot av det som ska iakttas enligt
25 § vid anvindning av ligenheten eller inte hiller den tillsyn som krivs
enligt nimnda paragraf.

Hyresritten ir inte férverkad, om det som ligger hyresgisten till last ir
av ringa betydelse. Vid bedémningen ska det sirskilt beaktas om det som
ligger hyresgisten till last har sin grund i att en nirstdende eller tidigare
nirstiende har utsatt hyresgisten eller ndgon i hyresgistens hushill fér
brott.

Sigs avtalet upp pd grund av férverkande, har hyresvirden ritt till
skadestind.

Paragrafen innehéller bestimmelser om forverkande av en hyresritt.
I forsta stycket anges 1 olika punkter férhdllanden som innebir att en
hyresritt dr forverkad. Om en hyresritt ir férverkad, dr hyresvirden
berittigad att siga upp hyresavtalet till omedelbart upphorande.

Punkten 3 giller den situationen att hyresgisten utan samtycke
av hyresvirden eller tillstdnd av hyresnimnden 6verldter hyresritten
eller uppliter ligenheten 1 andra hand. Hyresritten ir di férverkad
om hyresgisten inte kan visa giltig ursikt. Motivet till bestimmelsen
finns 1 avsnitt 5.4.5.

For att giltig wrsikr ska foreligga miste det framstd som klart
ursiktligt av hyresgisten att denna 6verldtit hyresritten eller upp-
1atit ligenheten i andra hand utan samtycke av hyresvirden eller till-
stdnd av hyresnimnden. Utgdngspunkten ir att en hyresgist som
viljer att 6verldta sin hyresritt eller hyra ut sin ligenhet ska kinna
till att det krivs samtycke av hyresvirden eller tillstind av hyres-
nimnden f6r 6verlitelsen eller upplitelsen. Giltig ursikt kan fore-
ligga om hyresgisten med fog kan hivda att han eller hon bedémde
att en upplitelse riknades som att den avsdg inneboende och alltsd
inte var tillstindspliktig. Giltig ursikt kan vidare féreligga om hyres-
virden limnat felaktig information till hyresgisten om huruvida en
overldtelse eller upplatelse krivde samtycke eller tillstind. T évrigt
far det overlimnas till rittstillimpningen att bedoma 1 vilka situa-
tioner giltig ursikt kan anses foreligga.

Av femte stycket foljer att hyresritten inte dr forverkad om det
som ligger hyresgisten till last dr av ringa betydelse. En enstaka
kortvarig andrahandsupplatelse bor anses vara av ringa betydelse. Av
43 § andra stycket féljer att om den otillitna 6verldtelsen av hyres-
ritten eller andrahandsupplatelsen upphért, fir hyresgisten skiljas
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frdn hyresritten endast om hyresvirden sagt upp avtalet till upp-
hérande inom sex ménader frin det att det férverkandegrundande
forhllandet upphérde.

I paragrafen har inforts tvd nya grunder for forverkande. Dessa
har inférts i punkterna 4 och 5. De férverkandebestimmelser som
tidigare fanns 1 punkterna 4-9 dterfinns numera 1 punkterna 6-11.

Forverkandebestimmelsen 1 punkten 4 omfattar enbart bostads-
hyresférhillanden. Motiven till bestimmelsen finns 1 avsnitt 3.4.5.
Enligt bestimmelsen ir en hyresritt forverkad om hyresgisten har
limnat eller tagit emot sirskild ersittning nir hyresritten dverl3tits
till hyresgisten. Hyresritten ir ocksd férverkad om hyresgisten har
begirt sirskild ersittning f6r hyresritten.

Med sdrskild ersittning avses samma som 1 65 § hyreslagen, dvs.
annan ersittning 4n hyra.

Enligt bestimmelsen ir hyresritten férverkad om sirskild ersitt-
ning har limnats eller tagits emot ndr hyresritten overldtits till hyres-
gdsten.

Bestimmelsen omfattar dels att sirskild ersittning har limnats
nir hyresritten dverlits till hyresgisten, dels att hyresgisten har tagit
emot sirskild ersittning nir hyresritten overlits till hyresgisten.
En hyresritt dr alltsd forverkad om hyresgisten har betalat sirskild
ersittning for hyresritten, dvs. om hyresgisten har képt hyresritten
av den foregdende hyresgisten. En hyresritt dr vidare férverkad om
hyresgisten har tagit emot en sirskild ersittning f6r en annan hyres-
ritt i samband med att han eller hon férvirvade den aktuella hyres-
ritten. Typfallet dr att tvd hyresgister har bytt ligenheter med
varandra och att den ena av dem betalat sirskild ersittning till den
andre. Aven den hyresritt som genom bytet éverldts till den som har
tagit emot sirskild ersittning ir alltsd férverkad.

Bestimmelsen giller enbart vid éverldtelse av hyresritt — inte vid
upplitelse av en ligenhet som gors av en fastighetsigare eller av en
forstahandshyresgist vid en upplételse i andra hand.

Slutligen ir en hyresritt forverkad om hyresgisten har begdrt
sdrskild ersittning for hyresritten. En hyresgist kan begira sirskild
ersittning for sin hyresritt genom att begira ersittning for att upp-
lita ligenheten i andra hand eller f6r att ha inneboende i den eller
for att overldta hyresritten till ligenheten. En &verlitelse kan ske
genom ett byte av bostider. En begiran om sirskild ersittning kan
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framstillas exempelvis i en annons pd en bytessajt pd internet eller
1 ett mejl eller muntligen.

Bestimmelserna 1 femte stycket om att hyresritten inte ir for-
verkad om det som ligger hyresgisten till last r av ringa betydelse ir
tillimpbar. Utrymmet {or att anse att det som ligger hyresgisten till
last dr av ringa betydelse om hyresgisten har képt hyresritten torde
1 praktiken vara obefintligt.

Bestimmelserna i 43 § om att hyresritten inte ir férverkad om
hyresgisten vidtagit rittelse ir inte tillimpbara.

Enligt punkten 5 ir hyresritten férverkad om hyresgisten har upp-
1tit ligenheten eller del av den till en hyra som ir hogre in skilig hyra
enligt 55 § fjirde stycket och inte kan visa giltig ursikt. Motiven till
bestimmelsen framgar av avsnitt 4.4.5.

Av indringen 1 55 § fjirde stycket hyreslagen foljer att hyran vid
en andrahandsupplitelse eller upplitelse av en del av en ligenhet till
en inneboende inte fir 6verstiga den hyra som férstahandshyres-
gisten betalar till sin hyresvird. Hyresgisten har dirutéver ritt tll ett
tilligg fér moébler och nyttigheter som ingdr 1 uppldtelsen. En hyres-
ritt dr alltsd forverkad om hyresgisten har hyrt ut sin ligenhet i andra
hand med en hyra som ir hogre in skilig hyra enligt 55 § fjirde
stycket. Hyresritten ir ocksd forverkad om hyresvirden upplétit en
del av ligenheten till en inneboende med en hyra som ir hogre in
skilig hyra enligt 55 § fjirde stycket.

Hyresritten ir inte f6rverkad om hyresgisten kan visa giltig ursikt.
De riktlinjer som anférts ovan betriffande giltig ursikt enligt punk-
ten 3 ir i huvudsak tillimpbara enligt férevarande punkt. Utgdngs-
punkten ska vara att en hyresgist som viljer att hyra ut sin ligenhet
eller del av den ska kinna till eller, om hyresgisten inte gér det, ta
reda pd vilken hyra som han eller hon har ritt att ta ut vid upplitel-
sen. Ett exempel pd nir giltig ursikt kan féreligga dr om en hyres-
vird eller en myndighet limnat felaktig information till hyresgisten
om vilken hyra som hyresgisten kan ta ut. Om hyresgisten i sam-
band med att denna begirt hyresvirdens godkinnande av att {3 hyra
ut ligenheten i andra hand har gett en kopia av andrahandskontrak-
tet till hyresvirden och hyresvirden har godkint upplitelsen och
inte invint mot hyran enligt kontraktet, ska hyresvirden inte senare
kunna gora gillande att hyresritten ir forverkad pd grund av oskilig
hyra. Det foreligger d3 en giltig ursikt. Vid uthyrning till innebo-
ende kan frigan om vad som utgér skilig hyra vara svir att bedéma,
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varfor ett ndgot stdrre utrymme finns i dessa situationer for att
hyresgisten kan ha giltig ursikt for att tagit ut en oskilig hyra. I 6vrigt
far det 6verlimnas till ritestillimpningen att bedéma 1 vilka situa-
tioner giltig ursikt kan anses foreligga.

Det ir hyresvirden som har bevisbérdan fér att hyresgisten har
hyrt ut ligenheten 1 andra hand med en oskilig hyra (se Svea hov-
ritts beslut 2014-02-17 i mal nr OH 5269-13). Frigan om vilket
beviskrav som bor gilla fir avgoras vid rittstillimpningen och vara
beroende av de invindningar som hyresgisten gér och eventuell mot-
bevisning som hyresgisten ligger fram.

Bestimmelsen 1 femte stycket om att hyresritten inte ir forver-
kad om det som ligger hyresgisten till last dr av ringa betydelse ir
tillimpbar. Ett uttag av en andrahandshyra som 1 mindre man éver-
stiger nivan for skilig hyra, kan bedémas vara av ringa betydelse.

Av 43 § tredje stycket f6ljer att om det forverkandegrundande
forhdllandet, dvs. uttaget av oskilig andrahandshyra, upphért, far
hyresgisten skiljas frin ligenheten endast om hyresvirden sagt upp
avtalet till upphérande inom sex manader frin det att det forver-
kandegrundande férhillandet upphérde.

I tredje och frirde styckena har gjorts foljdindringar med anled-
ning av indringarna forsta stycket.

436

Ar hyresritten forverkad p& grund av férhillande som avses i 42 § forsta
stycket 1-2, 6, 8 eller 9 men sker rittelse innan hyresvirden har sagt upp
avtalet, kan hyresgisten inte skiljas frn ligenheten pd den grunden. Detta
giller dock inte om hyresritten ir férverkad pd grund av sirskilt allvarliga
storningar 1 boendet. Hyresgisten far inte heller skiljas frin ligenheten
om hyresvirden inte har sagt upp avtalet inom tvd minader frin det han
eller bon fick kinnedom om férhillande som avses i 42 § forsta stycket 7
eller 10.

Ar hyresritten forverkad pi grund av forbillanden som avses i 42 § forsta
stycket 3 eller 5 och upphér det forverkandegrundande forbdllandet, kan hyres-
gdsten skiljas fran ligenbeten endast om hyresvirden sagt upp avtalet inom
sex mdnader frin det att forbdllandet upphorde.

En hyresgist kan inte skiljas frin ligenbheten pd grund av forbdllanden
som avses 1 42 § forsta stycket 4 om det har gdtt mer in fem dr sedan den sdr-
skilda ersittningen limnades, togs emot eller begdrdes.
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En hyresgist kan skiljas frin ligenheten pd grund av forhillande som
avses 142 § forsta stycket 77 endast om hyresvirden har sagt upp avtalet
inom tvd manader frin det att han och hon fick kinnedom om férhéllandet.
Om den brottsliga verksamheten har angetts till 3tal eller férundersékning
har inletts inom samma tid, har hyresvirden dock kvar sin ritt att siga upp
avtalet intill dess att tvi mdnader har gitt frén det att domen i brottmalet
vann laga kraft eller det rittsliga f6rfarandet avslutades pa annat sitt.

Paragrafen innehdller bestimmelser om preklusion av ritten att skilja
en hyresgist frin sin ligenhet pa grund av att hyresritten ir férverkad.

I forsta stycket har bestimmelsen i sista meningen om att hyres-
virden inte kan skiljas frin ligenheten pd grund av en otilliten dver-
litelse av hyresritten eller uthyrning av ligenheten 1 andra hand om
hyresvirden inte inom tvd manader frin det att han eller hon erholl
kinnedom om &verldtelsen eller uthyrningen sagt till hyresgisten att
vidta rittelse, tagits bort. Hyresvirden kan dirfor s linge som det
otillitna andrahandsuthyrningen pigdr gora gillande att hyresritten
ir forverkad (se avsnitt 4.4.5). Dirutdver har vissa hinvisningar till
42 § forsta stycket dndrats.

Bestimmelserna i andra stycket ir nya. Bestimmelserna innebir
att om en hyresritt ir forverkad pd grund av att hyresgisten har over-
1atit hyresritten eller upplatit ligenheten i andra hand utan samtycke
av hyresvirden eller tillstdnd av hyresgisten (42 § forsta stycket 3
hyreslagen) eller upplatit ligenheten 1 andra hand med en hyra som
ir hogre dn skilig hyra (42 § forsta stycket 5 hyreslagen), kan hyres-
gisten, om det férverkandegrundande férhallandet upphort, skiljas
frin ligenheten endast om hyresvirden sagt upp hyresavtalet inom
sex minader frén det att det forverkandegrundande forhillandet
upphorde (se avsnitt 4.4.5). Det saknar betydelse av vilken anledning
som det férverkandegrundande férhéllandet upphérde, exempelvis
om det var for att hyresgisten vidtagit en rittelsedtgird eller for-
hillandet upphérde av annan orsak.

Aven bestimmelserna i tredje stycket ir nya. De innebir att om
en hyresritt dr forverkad dirfor att hyresgisten limnat, tagit emot
eller begirt sirskild ersittning (42 § forsta stycket 4 hyreslagen), kan
hyresgisten inte skiljas frdn ligenheten om det har gitt mer dn fem
ar sedan den sirskilda ersittningen limnades, togs emot eller begir-
des. Motivet till denna bestimmelse finns 1 avsnitt 3.4.5.

I figrde stycket finns de bestimmelser som tidigare fanns i andra
stycket.
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55§

Om hyresvirden och hyresgisten tvistar om hyrans storlek, ska hyran
faststillas till skiligt belopp. Hyran ir hirvid inte att anse som skilig, om
den ir patagligt hogre dn hyran for ligenheter som med hinsyn till bruks-
virdet dr likvirdiga.

Vid prévning enligt forsta stycket ska frimst beaktas sddan hyra for
ligenheter som har bestimts i férhandlingséverenskommelser enligt hyres-
forhandlingslagen (1978:304). Om en jimf6relse inte kan ske med ligen-
heter p4 orten, fir i stillet beaktas hyran for ligenheter pi en annan ort med
jimforbart hyreslige och i 6vrigt likartade férhillanden pa hyresmarknaden.

Vid en provning enligt forsta stycket fir den hyra f6r en ligenhet som
ska anses som skilig enligt 55 ¢ § inte beaktas.

Vid en prévning av byran enligt férsta stycket som giller vid en upplatelse
av en ligenbet © andra band, ska en hyra som dverstiger den hyra som hyres-
vdrden betalar inte anses som skdlig. Avser upplatelsen en del av en ligenbet,
ska en byra inte anses som skdlig om den dverstiger en i forbdllande till om-
fattningen av uppldtelsen proportionerlig andel av hyresvirdens hyra. Om
uppldrelsen omfattar nyttigheter som inte ingdr i hyran som hyresvirden betalar,
far ett tilligg for dessa giras som motsvarar den faktiska kostnaden for dem.
Om ligenheten upplits moblerad, far tilldgget for moblemanget inte dverstiga
en tiondel av den évriga hyran.

Vid en prévning enligt férsta stycket ska dven 55 a-55 c §§ iakttas.

Om den hyra som ir att anse som skilig vid en prévning enligt forsta
stycket ir visentligt hogre dn den tidigare hyran i hyrestérhillandet, ska
hyresnimnden, om hyresgisten begir det och inte sirskilda skal talar emot
det, bestimma att hyra ska betalas med ligre belopp under en skilig tid.
Detta giller inte om hyran bestims enligt 55 ¢ §.

Om en férhandlingsklausul 1 ett hyresavtal har slopats och det ingdr
forhandlingsersittning 1 hyran enligt 20 § hyresférhandlingslagen, har hyres-
gisten trots forsta, andra och femte styckena ritt att fi hyran sinkt med
ett belopp som motsvarar ersittningen.

Om tvisten giller nigot annat villkor dn hyran, ska villkor som hyres-
virden eller hyresgisten har stillt upp gilla i den mén det ir skiligt med
hinsyn till hyresavtalets innehdll, omstindigheterna vid avtalets tillkomst,
senare intriffade férhillanden och omstindigheterna i 6vrigt. Hyrestiden
ska vara obestimd, om inte bestimd hyrestid av sirskild anledning ir limp-
ligare.

Om hyresvirden och hyresgisten kommer 6verens om villkoren for
fortsatt uthyrning i en tvist enligt forsta eller dttonde stycket, giller de
dverenskomna villkoren, oavsett vad som féreskrivs i nimnda stycken, i
den mén inte annat f6ljer av bestimmelserna i dvrigt 1 denna balk.
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Paragrafen innehiller grundliggande bestimmelser om hur hyra ska
bestimmas. Det har inférts nya bestimmelser 1 fiirde stycket. De be-
stimmelser som tidigare fanns 1 fjirde-dttonde styckena har flyttats
till femte-nionde styckena. Motivet till de nya bestimmelserna finns
1avsnitt 4.4.5.

De nya bestimmelserna i fiirde stycket avser upplitelse av en
ligenhet i andra hand och upplételse av en del av en ligenhet.

Det anges att en andrahandshyra som &verstiger den hyra som
hyresvirden, dvs. férstahandshyresgisten, betalar, inte ska anses
skilig. Bestimmelsen innebir alltsd att forstahandshyran utgor tak
fér andrahandshyran vid bedémningen av andrahandshyrans skilig-
het. Forstahandshyran kan vara skilig men behdver inte vara det efter-
som ligenhetens bruksvirdeshyra kan vara ligre dn férstahandshyran.

I andra meningen finns bestimmelser som avser upplételse av en
del av en ligenhet. Om en upplitelse avser enbart en del av den ligen-
het som forstahandshyresgisten hyr, exempelvis ett rum, fir hyran
inte overstiga en 1 férhillande till omfattningen av upplitelsen pro-
portionerlig andel av férstahandshyran. Om en ligenhet upplits till
flera olika hyresgister, fir den sammanlagda hyran som dessa betalar
inte overstiga férstahandshyran.

I tredje meningen anges att om uppltelsen omfattar nyttigheter
som inte ingdr 1 hyran som hyresvirden, dvs. férstahandshyresgisten,
betalar, far ett tilligg for dessa goras som motsvarar den faktiska
kostnaden for dem. Nyttigheter kan vara t.ex. el eller tillging till
telefon och internet. I sista meningen anges att om ligenheten upp-
lats maoblerad far ett tilligg f6r moblemanget inte dverstiga en tion-
del av den 6vriga hyran. Med att lLigenheten upplits méblerad avses
att det i ligenheten ska finnas i vart fall ett enklare méblemang som
innebir att ligenheten kan brukas som bostad utan att behova till-
foras ytterligare mobler. Méblemangets omfattning ir beroende pa
ligenhetens storlek.

Som har redogjorts fér i allmidnmotiveringen ska tilligg till hyran
inte goras for tjinster som inte kommer andrahandshyresgisten till
del, exempelvis tjinster som ligenhetsférmedlare erbjuder och som
kommer hyresvirden, dvs. férstahandshyresgisten, till godo.

Bestimmelserna 1 55 § fjirde stycket ir tillimpbara vid en prov-
ning av hyresvillkoren enligt 54 § (jfr dock 53 § forsta stycket). Be-
stimmelserna ir ocks3 tillimpbara vid en prévning enligt 55 e § om
dterbetalning av hyra. Bestimmelserna 1 55 e § giller vid upplitelse
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av moblerat eller oméblerat rum och vid upplételse 1 andra hand av
annan bostadsligenhet. Bestimmelsen omfattar ocksd upplitelse av
en del av upplitarens egen bostad. Aven den foreslagna forverkande-
bestimmelsen 1 42 § forsta stycket 5 hinvisar till 55 § fjirde stycket.
Forverkandebestimmelsen innebir att en hyresritt dr férverkad om
andrahandshyran 6verstiger férstahandshyran eller, vid en upplételse
av en del av ligenheten, om hyran 6verstiger en proportionerlig del
av forstahandshyran.

I sjunde och nionde styckena har gjorts féljdindringar med an-
ledning av att det inférts ett nytt fjirde stycke i bestimmelsen.

55e§

Denna paragraf giller vid upplatelse av méblerat eller oméblerat rum och
vid upplitelse i andra hand av annan bostadsligenhet. Paragrafen giller
dock inte upplitelser for fritidsindama3l.

Om hyresvirden har tagit emot en hyra som inte ir skilig enligt 55 §
forsta—fjirde styckena och 55 ¢ §, ska hyresnimnden pd ansdkan av hyres-
gisten besluta att hyresvirden ska betala tillbaka vad han eller hon har
tagit emot utdver skiligt belopp tillsammans med rinta. Vid bedémningen
av om den mottagna hyran ir skilig ska hyresnimnden 4ven beakta sidan
nedsittning av hyresvirdens egen hyra som har skett med tillimpning av
55 § sjditte stycket. Rintan beriknas enligt 5 § rintelagen (1975:635) fran
dagen di hyresvirden tog emot beloppet till dess att dterbetalningsskyl-
digheten blivit slutligt bestimd genom beslut som vunnit laga kraft och
enligt 6 § rintelagen f6r tiden direfter. Ett beslut om §terbetalning av hyra
far inte avse lingre tid tillbaka dn tvd 3r fore dagen f6r ansékan.

I ett drende om &terbetalning enligt andra stycket ska hyresnimnden,
om hyresgisten begir det, ocks3 faststilla hyran fér den fortsatta uthyr-
ningen frin och med dagen fér ansékan. Vid denna prévning tillimpas
55 § forstafjirde styckena och 55 ¢ §. Vid prévningen ska hyresnimnden
dven beakta sddan nedsittning av hyresvirdens egen hyra som har skett med
tillimpning av 55 § sjitte stycket. Beslut om indring av hyresvillkoren anses
som avtal om villkor for fortsatt uthyrning. Nir det finns skil till det, far
hyresnimnden bestimma att beslutet ska gilla omedelbart. Om hyran
hojs eller sinks retroaktivt, tillimpas 55 d § femte-4ttonde styckena.

For att hyresnimnden ska kunna préva en ansdkan enligt andra stycket
ska ansokan ha kommit in till hyresnimnden inom ett dr frdn det att hyres-
gisten limnade ligenheten.
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Paragrafen innehiller bestimmelser om 3terbetalning av hyra vid upp-
litelse av moblerat eller oméblerat rum och vid upplételse 1 andra
hand av annan bostadsligenhet.

Andringen i andra stycket innebir att ett beslut om iterbetal-
ning av hyra fir avse tvd 4r tillbaka i tiden — i stillet for ett &r (se av-
snitt 4.4.5).

I andra stycket, liksom 1 tredje stycket, har det gjorts dndringar 1
hinvisningarna till 55§. Andringen innebir att dven den nya be-
stimmelsen 1 55 § fjirde stycket om att forstahandshyran ir tak for
andrahandshyran ir tillimpbar vid en prévning av dterbetalning av
hyra och faststillande av nya hyresvillkor (se kommentaren till 55 §).

I fiirde stycket har det angetts att en ansdkan om &terbetalning
av hyra ska ha kommit in till hyresnimnden inom ett &r frin det att
hyresgisten limnade ligenheten.

65§

Den som begir, triffar avtal om eller tar emot sirskild ersittning f6r upp-
litelse av en bostadsligenhet eller f6r 6verldtelse av hyresritten till en sidan
ligenhet, doms till fingelse © hogst tvd dr. Om brottet dr ringa, doms till biter
eller fingelse © hogst sex mdnader.

Ar brottet grovt, doms till fingelse i ligst sex mdnader och hogst fyra ar.

Vid bedémningen av om brottet dr grovt ska det sirskilt beaktas om gdr-
ningen bar utgjort ett led i en verksamhet som bedrivits yrkesmissigt eller
1 storre omfattning eller avsett betydande virde eller om girningsmannen i
avsevird mén har missbrukat annan persons behov av bostad, anvint urkund
eller annat vars brukande dr straffbart enligt 14 eller 15 kap. brottsbalken
eller limnat osann uppgift infér myndighet.

Villkor som avses 1 forsta stycket ir ogiltiga. Den som har tagit emor
sdrskild ersittning ir skyldig att limna tillbaka vad han eller hon tagit emot.

Paragrafen innehéller bestimmelser om straff om nigon begir sirskild
ersittning for upplitelse av en bostadsligenhet eller f6r dverldtelse
av en hyresritt till en sidan ligenhet. Andringarna i paragrafen har
behandlats i avsnitt 3.4.6.

Andringen i forsta stycket innebir att det dven kriminaliseras att
ingd avtal om eller att ta emor sirskild ersittning f6r uppltelse av
en bostadsligenhet eller {6r 6verldtelse av hyresritten till en bostads-
ligenhet. Vidare innebir dndringarna 1 bestimmelsen att straffen for
brott av s.k. normalgrad skirps frin boter eller fingelse 1 hogst sex
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manader till fingelse 1 hogst tvd r. Slutligen innebir indringarna att
brott som betecknats som ringa inte lingre ska vara straffria utan be-
lagda med straff. Straffet f6r brott som ir ringa ir boter eller fingel-
se 1 hogst sex minader. Grinsen mellan brott som ir av normalgrad
och ringa brott ska vara densamma som tidigare (se prop. 1977/78:175
5. 179).

I stycket fanns tidigare en bestimmelse om att straffansvar férut-
satte att girningen begdtts uppsitligen. Av brottsbalkens allminna
bestimmelser f6ljer att en girning ska anses som brott endast di den
begds uppsétligen (se 1 kap. 2 § brottsbalken). Borttagandet av kravet
pd uppsit innebir dirmed inte ndgon dndring 1 sak. Straffansvar for-
utsitter alljimt att handlingen begds uppsitligen.

Andra stycket innehiller bestimmelser om grovt brott. Andring-
arna innebir att straffen f6r grovt brott skirps frin fingelse 1 hogst
tva 4r till fingelse 1 ligst sex minader och hogst fyra &r.

I tredje stycket finns kvalifikationsgrunder som ska beaktas vid
bedémningen av om en girning utgdr ett grovt brott. Dessa bestim-
melser fanns tidigare 1 andra stycket. En av kvalifikationsgrunderna
ir att girningen har utgjort ett led 7 en verksambet som bedrivits yrkes-
mdssigt eller 1 storre omfattning. Denna grund kvarstdr oférindrad
sedan tidigare. Dirutdver infors tre nya kvalifikationsgrunder. En
av dessa dr att girningen har avsett betydande virde. Avsikten ir att
samma virdegrins ska gilla som rider mellan f6rmégenhetsbrott av
normalgrad och grovt brott (i allminhet 5-6 prisbasbelopp). En annan
kvalifikationsgrund fér grovt brott som inférs ir att girningsman-
nen i avsevdrd mdn har missbrukat annan persons behov av bostad.
Avsikten ir att om exempelvis ett villkor om sirskild ersittning stills
upp gentemot en person som stdr utanfér bostadsmarknaden, kan
detta utgdra ett missbruk i avsevird min av den personens behov av
bostad. Om villkoret diremot stills upp gentemot nigon som redan
har en bostad, har girningsmannen inte i avsevird mdn missbrukat
annan persons behov av bostad. Slutligen féreskrivs att det vid be-
démningen av brottets svirhetsgrad sirskilt ska beaktas om girnings-
mannen anvéint urkund eller annat vars brukande dr straffbelagt enligt
14 kap. eller 15 kap. brottsbalken eller limnat osann uppgift infor myn-
dighet. Bestimmelsen omfattar anvindande av bide falska och osanna
urkunder (jfr prop. 2016/17:131 s. 96), exempelvis forfalskat hyres-
avtal som 3beropas gentemot en fastighetsigare f6r att {8 samtycke
till en Sverldtelse av hyresritten eller infér hyresnimnden i ett drende

231



Foérfattningskommentar SOU 2017:86

angdende tillstind till byte av ligenhet. Osanna uppgifter infér myn-
dighet kan limnas exempelvis vid en ansokan till hyresnimnd om
tillstdnd till ligenhetsbyte.

I frérde stycket, som ir nytt, har bestimmelserna om ogiltighet av
villkor om sirskild ersittning och om 4terbetalningsskyldighet, som
tidigare fanns i tredje stycket, férts in oférindrade.

Det dr mottagaren av den sirskilda ersittningen som ir skyldig
att betala tillbaka ersittningen. Mottagaren kan vara upplataren eller
overldtaren av hyresritten. Mottagaren kan ocksd ha haft en annan
roll, exempelvis varit férmedlare av ligenheten. Aterbetalningsskyl-
digheten giller oavsett om ndgon lagférts for brott enligt forsta
stycket eller inte.

I paragrafen har dirutéver gjorts vissa dndringar av redaktionell art.

65af

Den som limnar sirskild ersittning for att hyra en bostadsligenbet eller for-
virva en hyresritt till en sidan ligenbet, doms till béter eller fingelse 1 hogst
tvd dr. Om brottet med hinsyn till girningsmannens behov av bostad och
dvriga omstindigheter dr ringa, ska inte démas till straff.

Ar brottet grovt, doms till fingelse i Ligst sex mdnader och hogst fyra ar.

Vid bedomningen av om brottet dr grovt ska det sirskilt beaktas om gir-
ningen har avsett betydande vérde eller om girningsmannen anvint urkund
eller annat vars brukande dr straffbart enligt 14 eller 15 kap. brottsbalken eller
ldmnat osann uppgift infor myndighet.

I paragrafen har inforts bestimmelser om straff fér kop av en hyres-
ritt. Motiven till bestimmelsen finns i avsnitt 3.4.8. De tidigare be-
stimmelserna i 65 a §, om ersittning for férmedling av bostadsligen-
het, finns 1 ett nytt lagrum, 65 b §.

Enligt forsta stycket gor den som uppsitligen limnar sirskild er-
sittning for att hyra en bostadsligenhet eller forvirva en hyresritt
till en sddan ligenhet sig skyldig till brott. Begreppet sarskild ersdtt-
ning har samma innebord som 1 65 §. Sirskild ersittning ir alltsd
annan ersittning for en hyresligenhet dn hyra. Begreppet Limna
ersdttning omfattar sdvil ersittningar som limnas kontant som kom-
pensationer som limnas 1 annan form. Att enbart erbjuda sirskild
ersittning for en hyresritt ir inte straffbelagt.
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Att hyra en bostadsligenhet omfattar upplitelse av bostadsligen-
het i sdvil forsta som andra hand. Begreppet bostadsligenhet om-
fattar, férutom en vanlig bostadsligenhet med rum, kék och toalett
som ska anvindas for sjilvstindigt brukande av hyresgisten, upp-
l3telse av enstaka rum som ska anvindas som bostad (begreppet
bostadsligenhet, se 1 § tredje stycket hyreslagen).

Med forvirva en hyresritt avses forvirv genom overlitelse av
hyresritten. Det kan ske i samband med ett byte av bostad mellan
tvd hyresgister.

Det forekommer att det 1 forlingningstvister triffas férliknings-
dverenskommelser mellan hyresvirden och hyresgisten som innebir
att upplitelsen av bostadsligenheten ska upphéra och hyresgisten
ska flytta mot en ekonomisk kompensation. Detta slag av éverens-
kommelse utgdr inte ndgon dverenskommelse om férvirv av hyres-
ritten och omfattas inte av kriminaliseringen.

Straffet dr boter eller fingelse 1 hogst tv4 ar.

Om ett brott med hinsyn till girningsmannens behov av bostad
och 6vriga omstindigheter ir att anse som ringa, ska inte démas till
straff. Girningsmannens behov av bostad ska alltsi beaktas. Ovriga
omstéindigheter tar sikte pa bl.a. kopeskillingens storlek, objektet och
girningsmannens insikter 1 hyressystemet. Om en person, som har
ett mycket stort behov av en bostad men saknar méjlighet att kom-
ma 6ver en bostad pd annat sitt in genom kop av en hyresritt, har
betalat en mindre ersittning for ett férstahandskontrake, kan det
finnas skil att bedéma girningen som ringa brott. En képeskilling
som motsvarar en eller ett par mdnadshyror torde minga ginger anses
sd liten att det, oavsett girningsmannens behov av bostad, finns skl
att bedéma girningen som ringa brott. Aven kép av andrahands-
kontrakt och inneboendekontrakt kan i allminhet anses som ringa
brott.

Om en till Sverige nyanlind person har vilseletts att betala en sir-
skild ersittning for ett hyreskontrakt, kan det féreligga en straff-
rittsvillfarelse som medfér att kdparen ska gd fri frin ansvar enligt
de allminna grunderna fér ansvarsfrihet enligt brottsbalken (24 kap.
9 § brottsbalken). Om girningen inte ska vara fri frdn ansvar enligt
brottsbalken, kan den bedémas som ett ringa brott enligt férevaran-
de bestimmelse.

Enligt andra stycket ir straffet for grovt brott fingelse 1 ligst sex
ménader och hogst fyra 4r.
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I tredje stycket har inférts kvalifikationsgrunder fér grovt brott.
De bida kvalifikationsgrunderna har samma innebérd som motsva-
rande kvalifikationsgrunder i 65 §. Vad som angetts i kommentaren
till 65 § betriffande dessa kvalifikationsgrunder ir tillimpligt.

65b§

Ingen fir begira, trdffa avtal om eller ta emot ersittning av hyressdkande
for formedling av bostadsligenhet f6r annat indamil in fritidsindamal.
S&dan ersittning fir dock utgd vid yrkesmissig bostadsférmedling enligt
grunder som f6reskrivs av regeringen eller den myndighet som regeringen
bestimmer.

I friga om koavgift vid kommunal bostadsférmedling giller sirskilda
bestimmelser 1 lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsférsérjnings-
ansvar.

Den som bryter mot forsta stycket déms till fingelse 1 hogst tvd dr. Om
brottet dr ringa, doms till boter eller fingelse 1 hogst sex mdnader.

Ar brottet grovt, doms till fingelse i Ligst nio ménader och hogst fyra ar.

Vid bedomningen av om brottet dr grovt ska det sirskilt beaktas om gir-
ningen har utgjort ett led i en verksambet som bedrivits yrkesmissigt eller i
storre omfattning eller om girningsmannen i avsevird mdn har missbrukat
annan persons behov av bostad, anvint urkund eller annat vars brukandes dr
straffbart enligt 14 eller 15 kap. brottsbalken eller limnat osann uppgift infor
myndighet.

Den som har tagit emot otilldten ersittning ir skyldig att betala tillbaka
den.

Paragrafen innehdller bestimmelser om ritten att ta ut ersittning for
férmedling av bostadsligenhet och om straff vid brott mot dessa reg-
ler. Forslaget innebir bl.a. att straffen skirps. Skilet till detta framgér
av avsnitt 3.4.7.

Huvudregeln ir att ingen fir begira, triffa avtal om eller ta emot
ersittning av hyressékande for formedling av bostadsligenhet for
annat indama4l in fritidsindamal. Frin denna regel finns undantag i
paragrafens forsta och andra stycken.

I forsta stycket har en dndring av redaktionell natur gjorts.

I tredje stycket har straffen for brott av s.k. normalgrad skirpts
frdn boter eller fingelse 1 hogst sex manader till fingelse 1 hogst tvd
dr. Vidare har det, liksom for brott enligt 65 §, inférts en bestimmel-
se om ringa brott. Med ringa brott avses mindre allvarliga girningar,
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exempelvis om en enskild vid ett enstaka tillfille har tagit emot en
mindre ersittning for formedling av en bostadsligenhet. Straffet for
ringa brott dr béter eller fingelse 1 sex manader.

Straffansvar forutsitter att handlingen begds uppsétligen (se 1 kap.
2 § brottsbalken).

I fiérde stycket har bestimmelser om grovt brott inférts. Straffen
for grovt brott har hojts till fingelse 1 ligst sex ménader och hogst
fyra 4r.

I femte stycket har det inférts kvalifikationsgrunder for grovt
brott. Kvalifikationsgrunderna motsvarar de kvalifikationsgrunder
som finns fér grovt brott enligt 65 §. Det som anforts 1 férfattnings-
kommentaren till 65 § om dessa kvalifikationsgrunder ir 1 huvudsak
tillimpligt pa forevarande bestimmelse (jfr ven Hogsta domstolens
uttalande i rittsfallet NJA 2016 s. 540 not 12).

Sjitte stycket utgors av de bestimmelser om 3terbetalningsskyl-
dighet av otilliten ersittning som tidigare fanns 1 fjirde stycket.

65c§

En hyresgdst som uppldter en bostadsligenbet i andra hand for sjdlvstindigt
brukande utan samtycke av hyresvirden eller tillstind av hyresnimnden med
en hyra som overstiger skdilig hyra enligt 55 § fiirde stycket, déms tll béter
eller fingelse i hogst tvd dr. Om brottet dr ringa, ska inte démas till straff-

I paragrafen, som ir ny, har inférts bestimmelser om straff for
otilldten upplitelse av ligenhet i andra hand som sker i vinningssyfte.
Paragrafen har behandlats 1 avsnitt 4.4.7.

Bestimmelsen omfattar uppldtelse av en bostadsligenbet i andra
hand for sjilvstindigt brukande. Av definitionen av bostadsligenhet
11§ tredje stycket foljer att begreppet bostadsligenhet omfattar dven
enstaka rum som uppléts att anvindas som bostad. Paragrafen om-
fattar enbart upplatelser 1 andra hand till annan for sjilvstindigt
brukande. Detta slag av upplitelser kriver samtycke av hyresvirden
eller tillstdnd av hyresnimnden (se 39 och 40 §§). Upplételse f6r inne-
boende omfattas alltsd inte av bestimmelsen.

Den straffbara girningen bestér i att gora en upplatelse av aktuellt
slag utan samtycke av hyresvirden eller tillstdnd av hyresnimnden
och med en hyra som &verstiger skilig hyra enligt 55 § fjirde stycket.
Upplatelsen ska alltsd ske utan samtycke av hyresvirden eller tillstand
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av hyresnimnden, vilket innebir att den ir otilliten. Upplatelsen ska
ocksd ske med en hyra som Gverstiger skilig hyra enligt 55 § fiirde
stycket.

Straffansvar forutsitter att girningen begdtts uppsitligen.

Straffet dr boter eller fingelse 1 hogst tvd ar.

Om brottet dr ringa, ska inte domas till straff. Vid bedémningen
av om ett brott dr ringa ska beaktas bide i vilken utstrickning som
andrahandshyran 6verstiger férstahandshyran och hur linge som
andrahandsuthyrningen pdgitt. Om andrahandshyran overstiger
férstahandshyran 1 mindre mén kan girningen bedémas som ringa
brott och alltsd vara fri frin straff. En riktpunkt bor vara att andra-
handshyran ska 6verstiga forstahandshyran inklusive eventuella tilligg
fér mobler och nyttigheter med minst tio procent f6r att brottet inte
ska anses som ringa. Om det ir friga om en enstaka otilldten andra-
handsupplitelse som pdgdtt en kort tid, dvs. en eller hogst ett par
mdnader, kan likas3 brottet anses som ringa. En girning kan ocksi
bedémas som ringa brott och vara straffri om hyresgisten hade si-
dana beaktansvirda skil fér upplitelsen som innebar att han eller
hon hade kunnat {3 tillstdnd till upplatelsen av hyresnimnden (se
40 § hyreslagen).

70 §

Beslut av hyresnimnden i frigor som avses 1 11 § férsta stycket 5, 16 §
andra stycket, 18 a—f §§, 18 h §, 23 § andra stycket, 24 a, 34, 36, 37, 49, 52,
54, 55 e, 62 eller 64 § far 6verklagas inom tre veckor frin den dag beslutet
meddelades.

Beslut av hyresnimnden i frigor som avses i 1 § sjitte stycket, 35, 40,
45 a, 56 eller 59 § fir inte dverklagas. Hyresndmnden fir dock tilldta att ett
beslut som avses 1 35 eller 40 § fdr dverklagas, om det dr av vikt for ledning
av rittstillimpningen att Gverklagandet prévas av hovritten.

I paragrafen finns bestimmelser om 6éverklagande av hyresnimndens
beslut.

I andra stycket anges vissa beslut som inte far 6verklagas, diribland
beslut enligt 35 och 40 §§. 35 § hyreslagen giller tillstdnd till 6ver-
litelse av hyresritten f6r att genom byte f& en annan bostad medan
40 § giller tillstind till upplitelse av ligenhet i andra hand. And-
ringen innebir att hyresnimnden fir tilldta att beslut enligt 35 och
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40 §§ far overklagas om det dr av vikt f6r ledning av rittstillimp-
ningen att 6verklagande provas av hovritten.

Motivet till forslaget finns i avsnitt 3.4.3 och 5.4.6. Ett forslag
med samma lydelse har limnats 1 promemorian Effektivare hyres- och
arrendenimnder (Ds 2016:4).

Ikrafttridande- och Gvergingsbestimmelser

1. Denna lag trider 1 kraft den 1 januari 2019.

2. De nya bestimmelserna giller dven for hyresavtal som har ingdtts
fore ikrafttridandet om inte annat féljer av 3—7.

3. 12 kap. 35 och 40 §§ ska tillimpas i sina ildre lydelser om ansékan
om tillstdnd har kommit in till hyresnimnden fére ikrafttridandet.

4. 12 kap. 39 § ska tillimpas i sin ildre lydelse, om avtalet om vidareupp-
litelse har ingdtts fore ikrafttridandet.

5. Om avtal har ingdtts f6re ikrafttridandet om upplitelse av bostads-
ligenhet 1 andra hand utan samtycke av hyresvirden eller tillstdnd av hyres-
nimnden eller med en hyra som inte ir skilig enligt 12 kap. 55 § fjirde
stycket, ska 12 kap. 42 och 43 §§ tillimpas i sina ildre lydelser.

6. Om en hyresgist har limnat, tagit emot eller begirt sirskild ersitt-
ning fore ikrafttridandet, ska 12 kap. 42 och 43 §§ tillimpas i sina ildre
lydelser.

7.1 frdga om hyresavtal som har ingdtts fére ikrafttridandet, ska 55 och
55 e §§ tillimpas i sina ildre lydelser.

Det foreslds att de nya bestimmelserna trider 1 kraft den 1 januari
2019.

I punkten 2 anges att huvudregeln ir att de nya bestimmelserna
giller dven for hyresavtal som har ingdtts fore ikrafttridandet.

Punkten 3 innebir att vid en ansékan om tillstdnd till en 6ver-
l3telse av hyresritten for byte av bostad enligt 35 § eller tillstind till
en andrahandsupplételse enligt 40 §, ska dldre bestimmelser tillimpas
om ansékan har kommit in till hyresnimnden fére ikrafttridandet.
De nya tillstdndsbestimmelserna ska tillimpas om ansékan kommit
in efter ikrafttridandet. Sistnimnda giller iven om hyresavtalet ingdtts
fore ikrafttridandet.

I 39 § regleras grinsen mellan tillstindspliktig andrahandsupp-
latelse och upplatelse till inneboende. Det har 1 punkten 4 angetts att
ildre bestimmelser 1 39 § ska tillimpas om avtalet om vidareupp-
latelse har ingdtts fore ikrafttridandet.
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Om en ligenhet otillitet upplatits i andra hand fore ikrafttridan-
det, ska forverkandebestimmelserna 1 42 och 43 §§ tillimpas i sina
ildre lydelser enligt punkten 5. Samma sak giller om en ligenhet upp-
latits i andra hand med en oskilig hyra.

I 42 § forsta stycket 4 har inférts nya forverkandebestimmelser
som giller sirskild ersittning for en hyresligenhet. Bestimmelserna i
punkten 6 innebir att ildre forverkandebestimmelser ska tillimpas
om den sirskilda ersittningen har limnats, tagits emot eller begirts
fore ikrafttridandet.

Av punkten 7 foljer att bestimmelserna i 55 och 55 e §§, som bl.a.
giller vid andrahandsupplételse, ska tillimpas i sina idldre lydelser pd
avtal om andrahandsupplatelser som har ingdtts fore ikrafttridandet.
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Atgirder mot handel med hyreskontrakt

Beslut vid regeringssammantride den 2 februari 2017

Sammanfattning

En sirskild utredare ska 6verviga och foresl dtgirder som motverkar
olaglig handel med hyresritter och bidrar till att fler hyresligenheter
erbjuds bostadssékande pd godtagbara villkor.

Utredaren ska bl.a.

e Overviga férindringar av det straffrittsliga ingripandet mot olaglig
handel eller férmedling av hyresritter, i syfte att dstadkomma en
skirpt reaktion pd allvarliga fall av s&dana brott,

e analysera under vilka frutsittningar en hyresgist som har beta-
lat for en hyresritt bor kunna forlora sitt hyreskontrake,

e beddéma om hyrans storlek vid bl.a. upplitelser i andra hand bér
tillmitas betydelse i fler sammanhang in 1 dag, och

e ta stillning till om reglerna om 6verldtelse av en hyresligenhet,
upplételse 1 andra hand eller upplitelse av en del av en bostad bor
indras pd nigot annat sitt.

Utredaren ska limna de forfattningsférslag som 6vervigandena ger

anledning tll.
Uppdraget ska redovisas senast den 2 november 2017.
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Behovet av en utredning
Hyresligenbeter ska erbjudas pd godtagbara villkor

Hyresritten ir en viktig boendeform. Den erbjuder ett flexibelt bo-
ende. Transaktionskostnaden ir lig nir en hyresgist limnar eller till-
trider en ligenhet. Hyresritten ir betydelsefull for rorligheten pd
arbetsmarknaden och dirmed ocksd fér den svenska ekonomin.
Maojligheterna att byta en ligenhet eller att hyra ut ligenheten eller
en del av den bidrar till att bostadsbestindet utnyttjas effektivt.

En central del i regleringen av bostadshyra ir att hyresgisten som
huvudregel har ritt till férlingning av hyresavtalet, iven om hyres-
virden siger upp det (s.k. direkt besittningsskydd). Ett annat viktigt
inslag dr att hyran bestims efter ligenhetens bruksvirde, 1 férsta hand
genom forhandlingar mellan fastighetsigaren och en hyresgistorga-
nisation. Vid tvist om hyrans storlek har hyresgisten ritt att {4 hyran
faststilld till ett skiligt belopp. Hyresprévningen motiveras frimst
av intresset att virna hyresgistens besittningsskydd.

I stora delar av landet rider en brist pd bostider. Mdnga min-
niskor letar dirfor efter en hyresligenhet pd andra sitt in genom
direkta kontakter med en fastighetsigare. Det kan handla om att
anlita en hyresférmedlare eller att hitta en hyresgist som ir beredd
att overldta sitt hyreskontrakt. En annan mojlighet dr att hyra en
ligenhet 1 andra hand eller bli inneboende hos en hyresgist.

Oavsett hur uppldtelsen sker giller att en hyresgist inte ska be-
héva betala mer dn skilig hyra for en ligenhet som omfattas av
bruksvirdessystemet. Detta ir visentligt eftersom bruksvirdes-
systemet och nyttan som det ger i form av trygga och flexibla bo-
stider annars undergrivs. Behovet av att virna denna grundtanke
har ¢kat i takt med att bostadsbristen har férvirrats.

Gillande regler

En hyresgist kan f8 hyresnimndens tillstdnd att byta sin ligenhet
mot en annan om han eller hon har beaktansvirda skil och om bytet
inte medfor en pataglig oligenhet f6r hyresvirden.

Om otilliten ersittning férekommer kan det vara skil {6r hyres-
nimnden att vigra ge tillstdnd till ett ligenhetsbyte.
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Det ir straffbart att stilla upp villkor om sirskild ersittning for
uppldtelse eller 6verldtelse av en bostadsligenhet, se 12 kap. 65 §
jordabalken (hyreslagen). Den som kriver otilliten ersittning doms
till boter eller fingelse 1 hogst sex manader. I ringa fall ska det inte
domas till ansvar. For grovt brott ir straffskalan fingelse i hogst
tvd &r. Den sirskilda straffskalan for grovt brott dr inférd 1 syfte att
f3 en skarpare reaktion pd handel som skett yrkesmissigt eller i
storre omfattning (se prop. 1977/78:175, s. 139).

Betalning fir inte heller begiras av en bostadssékande for for-
medling av en ligenhet, utdver det som foreskrivs av regeringen
(65 a § hyreslagen). Det ir straffbart att bryta mot férbudet. Aven
for detta brott dr pafsljden boter eller fingelse 1 hogst sex manader
och om brottet ir grovt fingelse 1 hégst tvd &r. Om en hyresgist
begir otilliten ersittning i samband med en begiran om en verl3-
telse av ett hyreskontrakt eller limnar oriktiga uppgifter kan hyres-
gasten sdgas upp.

En hyresgist kan fi hyresnimndens tillstdnd att upplita ligen-
heten 1 andra hand om han eller hon har beaktansvirda skil fér en
sddan upplitelse och hyresvirden inte har befogad anledning att
motsitta sig den. Vid en sddan upplitelse kan den som tagit ut en
oskilig hyra forpliktas att betala tillbaka det 6verskjutande belop-
pet. Aterbetalning kan dven komma i friga nir hyresgisten uppliter
en del av ligenheten till en inneboende.

For privatpersoners upplitelse av ligenheter som de dger giller
delvis andra regler om hyressittning, se nirmare lagen (2012:978)
om uthyrning av egen bostad. En 6versyn av de reglerna sker for nir-
varande inom ramen for utredningen om en stirkt stillning for hyres-
gister (Ju 2015:09). I den utredarens uppdrag ingdr att bedéma hur
en limplig avvigning mellan parternas intressen bor goras nir privat-
personer hyr ut bostider.

Handel med hyreskontrakt dr ett utbrett problem

I flera rapporter beskrivs handel med hyreskontrakt som ett utbrett
och allvarligt problem. I en rapport frdn Boverket beskriver kom-
munala tjinstemin och foretridare for Arbetsférmedlingen och
Migrationsverket handel med hyreskontrakt som en organiserad
verksamhet (Rapport 2015:40, s. 69 {.). I en rapport frin polisregion
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Stockholm konstateras att det finns flera indikationer pd att den
olagliga handeln med hyreskontrakt i Stockholm har kopplingar till
organiserad brottslighet (rapporten Illegal handel med ligenhets-
kontrakt inom den organiserade brottsligheten 1 Stockholm).

Foretridare for parterna pd hyresmarknaden bekriftar att han-
del med hyreskontrakt ir ett stort problem. Den rapportering som
féorekommit 1 media stimmer vil 6verens med dessa uppgifter.

Det finns vidare flera uppgifter som tyder pd att det inte ir
ovanligt att hyresligenheter vidareupplits, 1 andra hand eller till en
inneboende, till uppenbart oskiliga hyror (se t.ex. Boverkets rap-
port 2015:40, s. 70).

Det behévs dtgirder for att motverka handel med hyreskontrakt

Regeringen tar uppgifterna om den olagliga handeln med hyresrit-
ter pd stort allvar, dven om det finns en viss osikerhet om proble-
mets exakta omfattning.

Den olagliga handeln med hyresritter ir till stor skada. Den med-
for att det uppstar trosklar for att ta sig in p& hyresmarknaden som
inte borde finnas. Mgjligheterna att f3 en hyresligenhet minskar,
vilket sirskilt drabbar personer som ir nya pd bostadsmarknaden.
Oskiliga hyror vid upplitelser i andra hand medfér att den delen av
hyresmarknaden fungerar daligt.

Regeringen genomfor ett flertal forindringar for att komma till
ritta med bostadsbristen som ir en grogrund f6r den hir typen av
problem. Men det behover ocksd utredas vilka dtgirder som kan
vidtas f6r att komma &t den olagliga handeln med hyreskontrakt.

Vid ett byte av en ligenhet bor det std klart for samtliga parter
att det inte ir tilldtet att betala f6r en hyresritt. Det bor vidare
dvervigas om forutsittningarna att 3 hyresnimndens tillstdnd till
ett byte bor dndras f6r att forsvdra missbruk av ritten att byta sin
ligenhet. Ett exempel pd dtgird att dverviga ir att indra beviskra-
vet eller bevisbordan 1 frigan om otilldten ersittning har férekom-
mit. Ett annat exempel ir att 6verviga hur man bittre kan utnyttja
hyresnimndens méjlighet att stilla villkor for ett tillstdnd till en
overldtelse.

Regeringen anser att det finns skil att ocksd ¢verviga forind-
ringar av det straffrittsliga ingripandet mot brott som avser olaglig
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handel med hyreskontrakt. Olaglig handel och fé6rmedling medfor
att enskilda bostadssékande betalar mycket stora belopp fér en hyres-
ritt som inte har nigot lagligt virde. Hyresgisterna hamnar i en ut-
satt stillning och hyresvirdarnas mojligheter att forvalta sina fastig-
heter pd ett affirsmissigt sitt férsvdras. Utnyttjandet av enskilda
och kopplingarna tll organiserad brottslighet motiverar en skirpt
hillning. De straffrittsliga reglerna bor pd ett effektivare sitt skydda
mot att enskilda drabbas och att hyresmarknadens funktion stors.

Ett brotts straffskala ska dterspegla brottets allvar och vara pro-
portionerlig 1 férhllande till straffskalorna fér andra brott som ir
lika allvarliga. Vidare visar urvalet av omstindigheter som sirskilt
ska beaktas nir man bedémer om ett brott ir grovt vilka fall lag-
stiftaren ser sirskilt allvarligt p&. Det kan enligt regeringens mening
ifrdgasittas om den nuvarande utformningen av den straffrittsliga
regleringen f6r olaglig handel och férmedling av hyresritter speglar
brottens allvar och ger tillrickligt utrymme fér att pa ett nyanserat
sitt beakta allvaret 1 de grovsta fallen.

Hogsta domstolen har nyligen prévat frigan om pafoljd for per-
soner som yrkesmissigt férmedlat hyresligenheter mot olaglig ersitt-
ning (rittsfallet NJA 2016 s. 540). Domstolen bedémde att sju fall av
férmedling hade ett samlat straffvirde motsvarande fingelse 1 itta
ménader.

Den omstindigheten att olaglig handel skett yrkesmissigt eller
annars 1 stor omfattning bor fi ett storre genomslag nir straffvir-
det bedéms. Det kan dven finnas skil att se allvarligare pd vissa andra
omstindigheter. Andringarna bor syfta till att dstadkomma en skirpt
reaktion pd de allvarliga fallen av brotten.

Om ett brott dr gradindelat kan férindringar av straffskalan for
det grévre brottet innebira att ocksd straffskalan f6r den ligre gra-
den av brottet pdverkas genom att overlappningen mellan straff-
skalorna blir mindre eller upphér. En sidan férindring kan pdverka
hur straffskalan tillimpas fér den ligre graden av brottet utan att
straffskalan i sig har indrats. Aven straffskalan for brott av normal-
graden bor dirfor ses 6ver for att dstadkomma en vil avvigd straff-
skala for brottstypen.

Den som &vertar ett hyreskontrakt 1 vetskap om att oriktiga
eller vilseledande uppgifter av betydelse for hyresvirden har fore-
kommit riskerar enligt rittspraxis att hyresavtalet inte forlings. Det
kan ifrigasittas om det inte i lag bor klargéras under vilka férut-
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sittningar den som betalar f6r en hyresritt, eller annars ir med-
veten om felaktigheter vid bytet, kan férlora sin hyresritt. Det ir
sirskilt angeliget om det, pd det sitt som berérs ovan, tydliggérs
att otilldtna ersittningar inte fir férekomma vid ligenhetsbyten.

Ett skidrpt ansvar {or en tilltridande hyresgist for felaktigheter
vid bytet kan leda till att firre personer betalar f6r hyresritter. Det
giller sirskilt eftersom den som betalat en stor summa for en hyresritt
normalt kan antas ha ett intresse av att kunna 13 tillbaka pengarna. En
sddan utveckling gynnar hyresgisterna som kollektiv. Det bor dock
beaktas att en enskild hyresgist i en pressad situation kanske inte ser
nigot annat alternativ dn att betala f6r en hyresritt. Det bér ocksi
tas med 1 berikningen att ett skirpt ansvar kan paverka incitamenten
att avsloja brott. En regel om ansvar for en tilltridande hyresgist
behover dirfor férses med nédvindiga avgrinsningar for att balan-
sera de olika intressen som finns.

Ritten att uppldta en hyresligenhet 1 andra hand ir en férmin
for hyresgisten som betingas av bdde praktiska och bostadssociala
skil. Det finns inget legitimt intresse f6r en hyresgist vars hyra be-
stims enligt bruksvirdessystemet att ta ut en hyra som uppenbart
overstiger den hyra som han eller hon sjilv ir skyldig att betala.
Utover att andrahandsmarknaden fungerar simre tll f6ljd av ett
sddant agerande, kan det ifrigasittas om ett sidant tillvigagingssitt
ska behova tdlas av fastighetsidgaren. Det bor sdlunda 6vervigas om en
hyresgist som tar ut uppenbart oskiliga hyror ska anses sidositta
sina skyldigheter i forhllande till hyresvirden. Ett sitt att 6ka efter-
levnaden kan vara att hyrans storlek anmils till fastighetsigaren.

Nir en hyresgist tar en inneboende gér sig i stort sett samma
intressen gillande 1 friga om hyrans storlek och otilldten ersittning
som vid uppldtelse 1 andra hand. Det ir av vikt att det dr enkelt att
hyra en del av en bostad, men det bér ocksd finnas mojligheter att
motverka missférhdllanden.

Det finns dven frdgor som inte regleras i hyreslagen som kan ha
betydelse for foérutsittningarna att bedriva handel med hyreskon-
trakt. Ett exempel ir att det 1 praktiken inte dr svirt att {8 felaktiga
uppgifter om folkbokforing registrerade av Skatteverket. Det ir en
brist som forsvirar arbetet mot handel med hyreskontrakt.

250



SOU 2017:86

Utredarens uppdrag

Utredaren ska bedéma vilka dtgirder som boér vidtas for att mot-
verka att otilldten ersittning tas ut f6r hyresligenheter. Till stod
for arbetet med att utforma férslagen ska utredaren identifiera pro-
blemet och undersoka hur otilliten ersittning for hyresritter be-
handlas 1 rittstillimpningen.

I uppdraget ingdr att

e overviga férindringar av det straffrittsliga ingripandet mot olaglig
handel eller férmedling av hyresritter, 1 syfte att 8stadkomma en
skirpt reaktion pd allvarliga fall av sddana brott,

e ta stillning till hur reglerna om 6verldtelse av en ligenhet bor
indras for att motverka att otilliten ersittning férekommer,

e analysera under vilka férutsittningar en hyresgist som betalat
for hyresritten, eller annars varit inférstddd med att fastighets-
dgaren har vilseletts, bér kunna forlora sitt hyreskontrakt och
limna férslag pd en sidan reglering,

e bedéma om en hyresgists begiran eller mottagande av oskilig
hyra vid vidareupplatelser bor 3 betydelse i fler sammanhang,
t.ex. om det ska kunna leda till att hyresavtalet upphor eller till
att tillstdnd till en upplatelse i andra hand vigras,

e vid behov ta fram sirskilda férslag som hanterar situationer dir
otillten ersittning tas ut nir en hyresgist har inneboende, och

o ta stillning till om reglerna om &verltelse av en hyresligenhet,
upplitelse 1 andra hand eller upplitelse av en del av en bostad
bér dndras pd ndgot annat sitt.

Utredaren fir dven, i mén av tid, limna forslag som rér andra frigor
in dem som regleras 1 hyreslagen, om de ir av betydelse for frigan om
otilldten ersittning foér hyresritter. Ett sddant exempel dr anvin-
dningen av felaktiga uppgifter i folkbokféringen. I uppdraget ingdr
dock inte att limna forfattningsforslag som giller grunderna for folk-
bokféring.

En utgdngspunkt ska vara att det bor bli svdrare att missbruka
hyreslagens regler 1 syfte att tillgodogéra sig otilliten ersittning.
Mojligheten att 6verldta en hyresritt eller uppldta en ligenhet i andra
hand fyller dock en viktig funktion. Utredaren ska inte foresld t-
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girder som kan forsvdra legitim uthyrning eller &sidositta hyres-
gisters berittigade krav pd personlig integritet. Behovet av flexi-
bilitet i frigor om boende bor 1 allt visentligt tillgodoses 1 lika hog
grad som 1 dag for hyresgister som har ett behov av att férindra sin
boendesituation.

Utredaren ska limna de férfattningsférslag som évervigandena
ger anledning till.

Arbetets bedrivande och redovisning av uppdraget

Utredaren ska inhimta synpunkter frin de myndigheter och orga-
nisationer som ir berdrda. Samrid ska ske med utredningen om en
stirkt stillning for hyresgister (Ju 2015:09).

Utredaren ska allsidigt och grundligt belysa de kortsiktiga och
de ldngsiktiga konsekvenserna av de férslag som limnas.

Utredaren ska redovisa vilka konsekvenser de férslag som lim-
nas kan f4 for jimstilldheten mellan kvinnor och min.

Utredaren ska berikna de ekonomiska konsekvenserna av de for-
slag som liggs fram. Om forslagen kan forvintas leda till kostnader
for det allminna, ska férslag till finansiering limnas.

Uppdraget ska redovisas senast den 2 november 2017.

(Justitiedepartementet)
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Enkat om svarthandel med hyresratter

Fastighetsigare:

Uppgiftslimnare:

1. Hur minga bostadsligenheter 1 Stockholm, Géteborg och Malmé
dger ni?

Innerstaden Ytterstaden

2. Omsittningen av hyresgister i de hyresligenheter som ni idger.
Ange i procent hur stor andel av de hyresligenheter som ni dger
som fir nya hyresgister varje ar.

Innerstaden Ytterstaden

Ange i procent hur stor andel av de nya hyresgister som ni far
varje dr som fér sina ligenheter genom byte.

Innerstaden Ytterstaden

3. T hur ménga fall av de ligenhetsbyten som ni handligger tror ni
att “svarta pengar”/otilldten ersittning férekommer?

aldrig

cal10 %
ca25%
ca 50 %
ca’5%

ogogooo
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4. Beskriv vad det dr som gor att ni bedomer att det férekommer
otilldten ersittning vid ligenhetsbyten?

5. Brukar ni agera nir ni misstinker att otilldten ersittning begirts
eller betalats vid ligenhetsbyte och, i s3 fall, pd vilket sidtt? Om
ni inte agerar, vad dr anledningen till det?

6. Vilket ungefirligt pris uppskattar ni att de som kdper hyreskon-
trakt betalar? Uttryckt i kronor per rum eller kronor per kvm.

Innerstaden

Ytterstaden

7. Har ni 1 6vrigt ndgra kommentarer angiende svarthandeln med
hyresritter eller nigra forslag pa regelindringar som skulle kunna
minska svarthandeln?
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Enkat Hyresndmnderna m.fl.
samt centralorganisationerna

Otillaten ersattning vid lagenhetsbyten

I utredningens uppdrag ingdr att ta stillning till hur reglerna om
overldtelse (byte bl.a.) av ligenhet bor dndras for att motverka att
otilldten ersittning forekommer. Enligt 32 § och 35 § krivs hyres-
virdens samtycke eller hyresnimndens tillstdnd for 6verldtelse. Till-
stdnd ska limnas om hyresgisten har beaktansvirda skil for bytet
och detta kan dga rum utan pitaglig oligenhet f6r hyresvirden och
inte heller andra sirskilda skil talar emot bytet.

1. I vilka situationer/vilka skeden i1 handliggningen uppkommer
vanligtvis misstankar om férekomst av otilliten ersittning 1 sam-
band med byte av ligenhet? Ge girna exempel.

2. Hur ser prisbilden ut for ersittningar vid handel med hyreskon-
trakt i samband med byten av ligenheter? Ar den annorlunda jim-
fort med rena kép av férsta- och andrahandskontrake? Uttrycke
1 kronor per rum eller kronor per kvm. Ange dven om prisbilden
ser olika ut beroende pd ligenheternas lige.

3. Vilka prisreduktioner accepteras generellt sett vid byten mellan
hyresritt och bostadsritt/fastighet utan att det anses utgéra otilldt-
en ersittning?

4. Ar regleringen och praxis av bevisbérda och beviskrav indamals-
enlig i syfte att motverka otilliten ersittning vid byte? Om inte
ge forslag pd dndringar.

5. Bor reglerna om byte (t.ex. hyresvirdens tillstdnd) dndras f6r att
motverka att otilldten ersittning férekom mer 1 samband med
detta? Ge forslag.
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6. Bor reglerna kring hyresnimndens tillstdndsgivning till byte indras
for att motverka att otilldten ersittning férekommer? Ge forslag.

7. Finns det processuella regler f6r hyresnimnderna som behéver
ses over for att otilldten ersittning ska férhindras?

Sarskilda fragor vid andrahandsuthyrning och uthyrning
till inneboende

I utredningens uppdrag ingdr dven att bedéma vad det rittsligt skulle
kunna medféra f6r konsekvenser om en hyresgist begir eller tar emot
oskilig hyra vid vidareuppldtelser (andrahandsuthyrning t.ex.) och
ocksd limna forslag pd dtgirder dir otilldten ersittning tas ut av en
inneboende.

1. Hur ser hyressittningen generellt ut vid andrahandsupplitelser
jimfort med bruksvirdeshyror?

2. Hur ser hyressittningen ut f6r andrahandshyresgister som fér sin
hyra prévad av hyresnimnden enligt 55 e §?

3. Finns det behov av att indra reglerna kring uthyrning till inne-
boende? Limna girna forslag pd sddan dndring.

Uppségning (férverkande och forlangning)

1. Ska handel med kontrakt ha betydelse for besittningsreglerna?

a) Vad fir ett "kopt” hyreskontrakt fér konsekvenser for kdparen
1 samband med en férlingningstvist?

b) Vad far ett ”sdlt” hyreskontrakt f6r konsekvenser for siljaren
vid en forlingningstvist?

2. Bor forverkande- och forlingningsreglerna dndras 1 syfte att mot-
verka handel med hyreskontrakt eller att oskiliga hyror tas ut av
andrahandshyresgister? Ge forslag.
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Ovriga synpunkter pa problematiken

1. Finns det andra situationer in de som nimnts ovan dir det gir
att se att otilliten ersittning férekommer i bostadssammanhang?

2. Finns det andra hyresrittsliga regler utéver de som berérts ovan
(6verldtelse, andrahandsuthyrning och inneboende och uppsig-
ning) som mojliggdr handel med hyresritter? Ge exempel pd det
och girna forslag pd hur ni ser att en 16sning skulle kunna se ut.

3. Finns det ett behov av att 4ndra bestimmelserna om folkbokfor-
ing, och om s34 ir fallet, pd vilket sitt bor bestimmelserna dndras
och varfor?

4. Ser ni att det finns annan lagstiftning som mojliggér handel med
hyresritter eller férhindrar upptickten eller kontrollen av fore-
komst av otilliten handel och ersittning for hyresritter? Ge
exempel pd det och férslag pd hur ni ser att en losning skulle
kunna se ut.

5. Hur beddmer ni att kunskapsliget i allminhet dr av bestimmel-
serna om

a) olagligheten med handel med férsta- och andrahandskontrakt
b) otilldtligheten av ersittning vid byte

c) oskilig hyra vid andrahandsuthyrning och uthyrning till inne-
boende

d) straffrittsliga bestimmelserna i 12:65, 65 a §§ jordabalken

e) hyresnimndens existens och funktion
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Sindlista
Hyresndmnderna m.fl.

Hyresnimnden i Stockholm
Hyresnimnden 1 Géteborg
Hyresnimnden 1 Malmé
Hyresnimnden 1 Linkoping
Hyresnimnden 1 Umed
Hyresnimnden i Visterds
(ej Jonkoping, Sundsvall)
Svea hovritt, avd. 2
Boverket

Centralorganisationerna

Fastighetsigarna Sverige
SABO

Hyresgistféreningen
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Normer for trangboddhet

Tranghoddhetsnormer

Grans for tranghoddhet

Norm 1: 1946*

Norm 2: 1967*

Norm 3: 1986*

Socialstyrelsens riktlinje

EU:s riktlinje

Hogst tva personer per rum. Dessutom ska
det finnas ett kok.

Hagst tva personer per rum. Dessutom ska
det finnas ett kik och ett vardagsrum.

Samtliga hushallsmedlemmar (inklusive
barn) ska ha eget sovrum, férutom makar
och partners som ska dela. Dessutom ska
det finnas ett kok och ett vardagsrum.

Partners och barn kan dela sovrum, efter
hand som barnen blir dldre bor behovet av
eget rum beaktas. Dessutom ska det finnas
ett kok och ett vardagsrum.

Tvé barn per rum under 12 &rs alder. Barn
mellan 12 och 18 ar av samma kon kan
dela rum, barn av olika kon eller annan
hushallsmedlem dver 18 &r bor ha var sitt
rum. Partners delar. Dessutom ska det
finnas ett kok och ett vardagsrum

* Rrtalen som anges 4r de &r under vilka normerna togs upp i propositioner.

Kélla: Boverket
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Statens offentliga utredningar 2017

Kronologisk férteckning

1

W

w

6.

. For Sveriges landsbygder

— en sammanhillen politik for
arbete, hillbar tillvixt och vilfird. N.

. Kraftsamling f6r framtidens energi. M.

. Karens for statsrdd och statssekreterare.

Fi.

.For en god och jimlik hilsa.

En utveckling av det
folkhilsopolitiska ramverket. S.

. Svensk social trygghet i en

globaliserad virld. Del 1 och 2. S.

Se barnet! Ju.

7. Straffprocessens ramar och

oo

el

10.

1

—_

13.

14.

1

wu

16.

17.

18.
19.

domstolens beslutsunderlag
ibrottmdl - en bittre hantering av
stora mil. Ju.

. Kunskapsliget pa kirnavfallsomridet 2017.

Kirnavfallet —en friga i stindig
férindring. M.

. Det handlar om oss.

—unga som varken arbetar eller studerar. U.

Ny ordning fér att frimja god sed
och hantera oredlighet i forskning. U.

. Vigskatt. Volym 1 och 2. Fi.
12.

Att ta emot minniskor pa flykt.
Sverige hosten 2015. Ju.
Finansiering av infrastruktur med
privat kapital? Fi.
Migrationsirenden

vid utlandsmyndigheterna. Ju.

. Kvalitet och sikerhet

pd apoteksmarknaden. S.

Sverige i Afghanistan 2002-2014. UD.

Om oskuldspresumtionen och ritten att
nirvara vid rittegdngen. Genomférande
av EU:s oskuldspresumtionsdirektiv. Ju.
En nationell strategi f6r validering. U.

Uppdrag: Samverkan. Steg p& vigen

mot férdjupad lokal samverkan
f6ér unga arbetslésa. A.

20.

21.

22.

23.
24.

25.

26.

Tilltride for nybérjare — ett 6ppnare
och enklare system fér tilltride till
hégskoleutbildning. U.

Lis mig! Nationell kvalitetsplan for
vérd och omsorg om ildre personer.
Del 1 och2.S.

Frin virdekedja till virdecykel — s3 far
Sverige en mer cirkulir ekonomi. M.

digitalforvaltning.nu. Fi.

Ett arbetsliv i férindring — hur
piverkas ansvaret for arbetsmiljén? A.
Samlad kunskap — stirkt
handliggning. S.

Delningsekonomi. Pd anvindarnas
villkor. Fi.

27.Vissa frigor inom fastighets- och

28.

29.
30.

3

—_

32.
33.

. Ekologisk kompensation — Atgirder

35.

36.

stimpelskatteomrddet. Fi.

Ett nationellt centrum f6r kunskap
om och utvirdering av arbetsmiljé. A.

Brottsdatalag. Ju.

En omreglerad spelmarknad.
Del 1 och 2. Fi.

. Stirkt konsumentskydd

pd bostadsrittsmarknaden. Ju.

Substitution i Centrum
— stirkt konkurrenskraft med
kemikaliesmarta l6sningar. M.

Stirkt stillning f6r hyresgister. Ju.

for att motverka nettoférluster av
biologisk mangfald och ekosystem-
tjinster, samtidigt som behovet av
markexploatering tillgodoses. M.

Samling fér skolan. Nationell strategi
for kunskap och likvirdighet. U.
Informationssikerhet fér samhills-
viktiga och digitala tjinster. Ju.

37. Kvalificerad vilfirdsbrottslighet

— férebygga, forhindra, uppticka och
beivra. Ju.



38. Kvalitet i vilfirden — bittre
upphandling och uppféljning. Fi.

39. Ny dataskyddslag. Kompletterande
bestimmelser till EU:s dataskydds-
férordning. Ju.

40.Fér dig och for alla. S.

41. Meddelarskyddslagen — fler verksam-
heter med stirkt meddelarskydd. Ju.

42.Vem har ansvaret? M.

43. P4 lika villkor! Delaktighet, jimlikhet
och effektivitet i hjilpmedelsférsorj-
ningen. S.

44. Entreprenad, fjirrundervisning
och distansundervisning. U.

45. Ny lag om féretagshemligheter. Ju.

46. Stirkt ordning och sikerhet i domstol.

Ju.

47. Nista steg pd vigen mot en mer jimlik
hilsa. Forslag for ett lngsiktigt arbete
for en god och jimlik hilsa. S.

48. Kunskapsbaserad och jimlik vérd.
Forutsittningar for en lirande hilso-
och sjukvird. S.

49. EU:s dataskyddsférordning
och utbildningsomridet. U.

50. Personuppgiftsbehandling
for forskningsindamail. U.

51. Utbildning, undervisning och ledning
—reformvard till stéd for en bittre
skola. U.

52.S3 stirker vi den personliga
integriteten. Ju.

53. God och nira vird. En gemensam
firdplan och milbild. S.

54. Fler nyanlinda elever ska uppnd
behorighet till gymnasiet. U.

55. En ny kamerabevakningslag. Ju.

56. Jakten pd den perfekta ersittnings-
modellen. Vad hinder med med-
arbetarnas handlingsutrymme? Fi.

57. Lag om flygpassageraruppgifter
1 brottsbekimpningen. Ju.

58. Amerikansk inresekontroll vid utresa
frdn Sverige — s& kan avtalen genom-
foras. Ju.

59. Reglering av alkoglass m.fl.
produkter. S.

60. Nista steg? Forslag for en stirkt
minoritetspolitik. Ku.

61. Villkorlig frigivning — férstirkta
dtgirder mot dterfall i brott. Ju.

62. Kirnavfallsridets yttrande 6ver SKB:s
Fud-program 2016. M.

63. Milj6tillsyn och sanktioner
—en tillsyn priglad av ansvar, respekt
och enkelhet. M.

64. Detaljplanekravet. N.

65. Hyran vid nyproduktion
— en utvirdering och utveckling av
modellen med presumtionshyra. Ju.

66. Dataskydd inom Socialdepartementets
verksamhetsomride — en anpassning
till EU:s dataskyddsférordning. S.

67. Vildsbejakande extremism.
En forskarantologi. Ku.

68. Barnets rittigheter i ett straffrittsligt
forfarande m.m. Genomférande av
EU:s barnrittsdirektiv och tvd andra
straffprocessuella frigor. Ju.

69. Marknadskontrollmyndigheter
—befogenheter och
sanktionsmdjligheter. UD.

70. Forstiarkt skydd for uppgifter
av betydelse for ett internationellt
samarbete for fred och sikerhet
som Sverige deltar i. Ju.

71. Bostider p statens mark
—en mojlighet? N.

72. Genomférande av vissa
straffrittsliga dtaganden for att
forhindra och bekimpa terrorism. Ju.

73. En gemensam bild av bostads-
byggnadsbehovet. N.

74. Brottsdatalag — kompletterande
lagstiftning. Ju.

75. Datalagring — brottsbekimpning
och integritet. Ju.

76. Enhetliga priser pd receptbelagda
likemedel. S.

77. En generell ritt till kommunal
avtalssamverkan. Fi.
78. En sammanhillen budgetprocess. Fi.

79. Finansiering av public service — fér
6kad stabilitet, legitimitet och stirkt
oberoende. Ku.



80. Stirkt integritet 1 Rittsmedicinal-
verkets verksamhet. Ju.

81. Rittslig 6versyn
av skogsvérdslagstiftningen. N.

82. Vigledning f6r framtidens
arbetsmarknad. A.

83. Brinnheta skatter! Bor avfallsfor-
brinning och utslipp av kviveoxider
frén energiproduktion beskattas? Fi.

84. Uppehillstillstind p& grund av
praktiska verkstillighetshinder
och preskription. Ju.

85. Rekrytering av framtidens domare. Ju.

86. Hyresmarknad utan svarthandel och
otilliten andrahandsuthyrning. Ju.
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Systematisk férteckning

Arbetsmarknadsdepartementet

Uppdrag: Samverkan. Steg pé vigen
mot férdjupad lokal samverkan
f6r unga arbetslosa. [19]

Ett arbetsliv i forindring — hur paverkas
ansvaret for arbetsmiljon? [24]

Ett nationellt centrum f6r kunskap om
och utvirdering av arbetsmiljs. [28]

Vigledning fér framtidens arbetsmarknad.
82]

Finansdepartementet
Karens for statsrdd och statssekreterare. [3]
Vigskatt. Volym 1 och 2. [11]
Finansiering av infrastruktur med
privat kapital? [13]
digitalforvaltning.nu. [23]
Delningsekonomi. P4 anvindarnas villkor.
[26]
Vissa frigor inom fastighets- och stimpel-
skatteomridet. [27]
En omreglerad spelmarknad. Del 1 och 2.
(30]
Kvalitet i vilfirden — bittre
upphandling och uppféljning. [38]
Jakten pd den perfekta ersittningsmodel-

len. Vad hinder med medarbetarnas
handlingsutrymme? [56]

En generell ritt till kommunal
avtalssamverkan. [77]

En sammanhillen budgetprocess. [78]

Brinnheta skatter! Bor avfallsforbrinning

och utslipp av kviveoxider frn energi-
produktion beskattas? [83]

Justitiedepartementet
Se barnet! [6]
Straffprocessens ramar och domstolens

beslutsunderlag i brottma3l
— en bittre hantering av stora mal. [7]

Att ta emot minniskor p3 flykt.
Sverige hdsten 2015. [12]
Migrationsirenden
vid utlandsmyndigheterna. [14]
Om oskuldspresumtionen och ritten att
nirvara vid rittegdngen. Genomférande
av EU:s oskuldspresumtionsdirektiv. [17]
Brottsdatalag. [29]

Stirkt konsumentskydd
pd bostadsrittsmarknaden. [31]

Stirke stillning for hyresgister. [33]

Informationssikerhet fér samhillsviktiga
och digitala tjinster. [36]

Kvalificerad vilfirdsbrottslighet
— férebygga, f6rhindra, uppticka och
beivra. [37]

Ny dataskyddslag. Kompletterande
bestimmelser till EU:s dataskydds-
férordning. [39]

Meddelarskyddslagen — fler verksam-
heter med stirkt meddelarskydd. [41]

Ny lag om féretagshemligheter. [45]

Stirkt ordning och sikerhet i domstol. [46]

S& stirker vi den personliga integriteten. [52]

En ny kamerabevakningslag. [55]

Lag om flygpassageraruppgifter i brotts-
bekimpningen. [57]

Amerikansk inresekontroll vid utresa frin
Sverige — s kan avtalen genomféras. [58]

Villkorlig frigivning — férstirkta dtgirder
mot dterfall i brott. [61]

Hyran vid nyproduktion
—en utvirdering och utveckling av
modellen med presumtionshyra. [65]

Barnets rittigheter i ett straffrittsligt
forfarande m.m. Genomférande av
EU:s barnrittsdirektiv och tvd andra
straffprocessuella frigor. [68]



Forstirkt skydd for uppgifter av
betydelse for ett internationellt
samarbete for fred och sikerhet
som Sverige deltar 1. [70]

Genomférande av vissa straffrittsliga
dtaganden for att forhindra och
bekimpa terrorism. [72]

Brottsdatalag — kompletterande
lagstiftning. [74]

Datalagring — brottsbekimpning
och integritet. [75]

Stirkt integritet i Rittsmedicinalverkets
verksamhet. [80]

Uppehillstillstdnd pa grund av
praktiska verkstillighetshinder
och preskription. [84]

Rekrytering av framtidens domare. [85]

Hyresmarknad utan svarthandel och
otilliten andrahandsuthyrning. [86]

Kulturdepartementet

Nista steg? Forslag for en stirkt
minoritetspolitik. [60]
Vildsbejakande extremism.
En forskarantologi. [67]

Finansiering av public service — fér 6kad
stabilitet, legitimitet och stirkt
oberoende. [79]

Miljo- och energidepartementet
Kraftsamling f6r framtidens energi. [2]

Kunskapsliget p& kirnavfallsomradet 2017.
Kirnavfallet — en friga i stindig
férindring. 8]

Frin virdekedja till virdecykel — s3 far
Sverige en mer cirkulir ekonomi. [22]

Substitution i Centrum
— stirkt konkurrenskraft med
kemikaliesmarta 16sningar. [32]
Ekologisk kompensation — Atgirder for att

motverka nettofdrluster av biologisk
mingfald och ekosystemtjinster, sam-

tidigt som behovet av markexploatering

tillgodoses. [34]
Vem har ansvaret? [42]

Kirnavfallsridets yttrande 6ver SKB:s
Fud-program 2016. [62]

Miljstillsyn och sanktioner
—en tillsyn priglad av ansvar, respekt

och enkelhet. [63]

Naringsdepartementet
For Sveriges landsbygder
- en sammanhillen politik f6r
arbete, hillbar tillvixt och vilfird. [1]
Detaljplanekravet. [64]
Bostider pd statens mark
—en mojlighet? [71]
En gemensam bild av bostadsbyggnads-
behovet. [73]

Rittslig dversyn
av skogsvardslagstiftningen. [81]

Socialdepartementet

For en god och jimlik hilsa.

En utveckling av det
folkhilsopolitiska ramverket. [4]
Svensk social trygghet i en globaliserad

virld. Del 1 och 2. [5]
Kvalitet och sikerhet

pé apoteksmarknaden. [15]
Lis mig! Nationell kvalitetsplan

for vrd och omsorg om ildre personer.
Del 1 och 2. [21]

Samlad kunskap — stirkt handliggning. [25]

For dig och for alla. [40]

P4 lika villkor! Delaktighet, jimlikhet och
effektivitet 1 hjilpmedelsférsérjningen.
[43]

Nista steg pd vigen mot en mer jimlik hilsa.

Forslag for ett lingsiktigt arbete for en
god och jimlik hilsa. [47]

Kunskapsbaserad och jimlik vard.
Forutsittningar {6r en lirande hilso-
och sjukvird. [48]

God och nira vird. En gemensam firdplan
och milbild. [53]
Reglering av alkoglass m.fl. produkter. [59]

Dataskydd inom Socialdepartementets
verksamhetsomride — en anpassning
till EU:s dataskyddsférordning. [66]

Enhetliga priser pé receptbelagda
likemedel. [76]



Utbildningsdepartementet
Det handlar om oss.
—unga som varken arbetar eller studerar. [9]

Ny ordning fér att frimja god sed
och hantera oredlighet i forskning. [10]

En nationell strategi f6r validering [18]

Tilltride f6r nyborjare — ett dppnare och
enklare system for tilltride till hog-
skoleutbildning. [20]

Samling fér skolan.

Nationell strategi for kunskap och
likvirdighet. [35]

Entreprenad, fjirrundervisning
och distansundervisning. [44]

EU:s dataskyddsférordning och
utbildningsomradet. [49]

Personuppgiftsbehandling
for forskningsindam4l. [50]

Utbildning, undervisning och ledning
—reformvérd till st6d for en bittre
skola. [51]

Fler nyanlinda elever ska uppnd behorighet
till gymnasiet. [54]

Utrikesdepartementet
Sverige i Afghanistan 2002-2014. [16]

Marknadskontrollmyndigheter
- befogenheter och
sanktionsméjligheter. [69]
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