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Datum

2024-03-21

Till
Landsbygds - och infrastrukturde-
partementet

Remissyttrande dver betdnkandet Battre information om hyresbo-
stader. Kartlaggning av andrahandsmarknaden och ett forbattrat
lagenhetsregister, SOU 2023:65

Hyresgdastforeningen Riksforbundet har getts méjlighet att yttra sig
Over rubricerat betdnkande och ldmnar féljande svar.

Véart remissvar foljer i stort betdnkandets disposition. Forst ldmnar vi
kommentarer till kartldggningen och analysen av andrahandsuthyr-
ning. Darefter tar vi stallning till férslagen gdllande ldgenhetsregister
och avslutningsvis utredarens férslag till inordnandet av offentlig hy-
resstatistik.

Sammanfattning

- Hyresgdastfoéreningen stdller sig bakom utredarens pdpekande
att det ar av vikt att se dver spelreglerna kopplat till korttidsut-
hyrning.

- Hyresgdastforeningen foreslér darfor att regeringen tillsatter en
sdrskild utredare som far i uppdrag att se dver de hyresratts-
liga reglerna och annan relevant lagstiftning och l@mna férslag
till lagandringar. Andringarna ska férhindra uthyrning dér man
kringgdr hyreslagens regler om skdlig hyra, besittningsskydd
och andra regler till skydd fér hyresgdster.

- Viforesldr Gven att det utreds om de olika avgifter for tjcnster,
som redovisas i betdnkandet, dr férenliga med lagstiftningen.
Boverket har tidigare l@mnat ett sddant forslag vilket lyfts fram
i betdnkandet.
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- Hyresgdastféreningen stdller sig bakom férslaget att éndra l&-
genhetsregistret s& att det tydligt framgdr ndr en l&genhet ar
upplaten med hyresratt.

- Hyresgdastféreningen stdller sig bakom utredarens forslag att
fastighetsagare ska ha skyldighet att redovisa uppgift om
férstahandshyresgdst till Lantmdateriet.

- Hyresgdastféreningen stdller sig bakom férslaget att ge Statist-
iska centralbyrdn (SCB) ett regeringsuppdrag att undersdka
férutsattningarna for att utdka statistiken rérande hyror. For-
slaget gdr ut p& att SCB undersdker mdojligheten att hamta
uppgifter om hyra frdn parterna pé& bostadshyresmarknaden.

Andrahandsuthyrning

Utredaren uppgift var att "undersdka i vilken omfattning hyresvardar
agerar pd ett satt som medfér negativa konsekvenser for hyresgdster,
ndromréden och hyresbostadsmarknaden”.

D& ingick bland annat att kartléigga i vilken utstréckning bostadsla-
genheter hyrs ut i andrahand. Det gdllde sévdl privatpersoners uthyr-
ning, som nar hyresvardar hyr ut l&dgenheter via en mellanhand. Utre-
daren konstaterar att det ar svart att uppskatta omfattningen, men
att andrahandsuthyrning i det stora hela tycks ha dkat de senaste
dren — en uppfattning som delas av Hyresgdstféreningen.

Olovlig andrahandsuthyrning

Utredaren beddmer vidare att den olovliga andrahandsuthyrningen
minskat i viss mén sedan 2019, dd strangare lagregler inférdes. De
skarpta reglerna innebdr att en hyresgdst som hyr ut sin ldgenhet
olovligen i andra hand gor sig skyldig till brott, om hyran inte ar skalig.
Hyresgdsten kan doémas till boter eller fangelse i hogst tvé ér. Hyres-
ratten forverkas dessutom enligt redan tidigare gallande regler.

Uthyrning via mellanhandsforetag

Utredaren redogdr dven fér uthyrning via mellanhandsféretag dvs.
Nnar en hyresvard hyr ut ldgenheter till en mellanhand, som i sin tur hyr
ut ldgenheterna i andra hand. Ofta sker det genom sé kallad blockut-
hyrning. Utredaren konstaterar att uthyrning via mellanhand ar en
vaxande marknad. Det slés ocksd fast att andrahandshyrorna ar
héga och dverskrider skalig hyra.

Flera aktorer tillhandahdller olika tj@inster i samband med uthyrningen
som riktar sig till b&dde hyresvdrdar och hyresgdster. Tjdinsterna
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tillhandahdlls mot betalning. Utredaren uppmdarksammar att hyres-
gasterna far betala for tjéinsterna, vilket uthyraren vanligen slipper.
Hyresgdsterna kommer dérmed att betala bdde en hdg hyra och
kostnader for olika tj@nster — oavsett om tjansten ar till nytta fér hy-
resgdsten eller uthyraren.

Det ekonomiska incitamentet ar ddrmed stort for att hyra ut l&dgen-
heter via en mellanhand for att pé sé satt kringgé hyreslagens be-
stdmmelser om skdlig hyra och besittningsskydd.

Blockuthyrning

Det férekommer att uthyrning via en mellanhand sker genom att ett
sd kallat blockhyresavtal tecknas. Vid blockuthyrning kan avsteg goras
fr&n hyreslagens regler om bostadshyra, forutsatt att hyresndmnden
l@mnat sitt godkdnnande till avstegen. De friare villkoren kan exem-
pelvis galla hyrans storlek och ansvar for underhdll. N&ar reglerna om
blockhyra inférdes ansdg lagstiftaren det vara motiverat med sddana
l&ttnader. Avsikten var att upplatelserna skulle riktas till sarskilda ka-
tegorier av hyresgdster som daldre, psykiskt sjuk, missbrukare, an-
stallda i ett féretag eller till gastforskare och studenter vid ett laro-
sate. | bet@nkandet uppmarksammas att blockuthyrning ibland sker i
strid med lagstiftarens syfte. Till grupper utanfér de avsedda kategori-
erna. Nar blockuthyrning anvands p& avsett satt dr det ett viktigt in-
strument for att tillhandahdalla bostéader till sarskilda grupper,

Denna uppfattning delas av Hyresgdstforeningen. Det kan vara vart
att uppmdarksamma att det redan vid inférandet av mojligheten till
blockuthyrning lyftes fram att det var férenat med vissa risker. En
mindre nograknad hyresvard skulle kunna missbruka maéjligheten.
Som exempel lyftes det fram i propositionen att en hyresvard, istallet
for att uppldta ldgenheten direkt, skulle kunna uppldta samtliga l&-
genheter i fastigheten till ndgon narstédende i form av blockuthyrning.
P& sd vis skulle man kunna kringgd hyreslagens skyddsregler. For att
motverka detta inférdes darfor ett krav p& hyresndmndsprévning. Hy-
resndmnden ska préva om det foreligger ett seridst behov av blockut-
hyrningen. Ett s&ddant behov kan exempelvis vara att tillgodose en
laroanstalt av studentbostader eller en arbetsgivares behov av perso-
nalbostdder.

Hyresgdstforeningen vill belysa det faktum att det inte finns ndgot
som hindrar en hyresvard och en mellanhand att kormnma &verens om
avsteg fran hyreslagens bestdmmelser, utan att inhdmta hyresnédmn-
dens godkdnnande. Det kan vara fallet omn man har gemensamma
intressen och om man har tillit till varandra. Trots att syftet med hyres-
n&mndens prévning ar att skydda andrahandshyresgdster konstate-
rar vi att ndgot sddant skydd inte &stadkoms i praktiken.
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Hyresndmndens godk&nnande rdr ju endast forhdllandet mellan hy-
resvard och mellanhand.

P& senare ar har hyresndmndernas praxis dndrats s& att det seridsa
behovet prévas i stérre omfattning. Detta kan, enligt Hyresgdstfore-
ningen, ha en viss avhdllande effekt. Daremot kommer det inte att
forhindra att blockuthyrning sker pd ett satt som lagstiftaren inte av-
sett.

Under 2022 kom ett avgérande frdn Hogsta domstolen om bulvanfor-
hdllanden. HD kom fram till att " afférsmodeller ddr en mellanhand
uppléter ldgenheter i andra hand till andra personer eller féretag
utan som inte har ndgon koppling till férstahandshyresgdsten faller
under definitionen intressegemenskap och kringgéende och att det
darfér kan vara frdéga om bulvanférhéllande”.

Hyresgastféreningen beddmer att avgérandet méjligen kan ha en av-
hdllande effekt men att det fortfarande finns en del oklarheter som
behdver belysas. | betdnkandet finns ett expertutldtande dver HD:s
dom. | utldtandet pdtalas att flera frégor kvarstér som obesvarade.
Det gdller exempelvis partsforhéllanden i de fall ndr andrahandshy-
resgdsten anses ha ratt att géra sitt avtal gallande direkt mot fastig-
hetsagaren (bulvanférhdllande).

Mot denna bakgrund menar Hyresgdstféreningen att regleringen om
bulvanférhallanden bor analysera ytterligare. Det boér ske som ett led |
arbetet for att kormma tillratta med hela problematiken.

Problembilden vid olovlig andrahandsuthyrning och blockuthyrning
| betnkandet goérs jamfdrelser av problematiken vid olovlig andra-
handsuthyrning, via mellanhand och vid blockuthyrning.

Nar l&dgenheter hyrs ut olovligen menar utredaren att hyresférhallan-
dena blir oklara. Lagenheterna kan ocksd anvénds i kriminell verk-
samhet, som prostitution, penningtvatt, narkotika- och stéldgodshan-
tering. Likas& har flera myndigheter p&talat att det finns kopplingar
mellan valférdsbrottslighet och andrahandsmarknaden. Ovriga bo-
ende upplever otrygghet med mer rérelse i fastigheten, nar nycklar
handlar i fel hdnder och nér grannarna ar obekanta. Nar man jamfor
olovlig andrahandsuthyrning med uthyrning via mellanhand framgar
att "de generella konsekvenserna som beskrivs (...) Gven till viss del gdl-
ler for blockuthyrning”. D& menar man negativa konsekvenser for hy-
resbostadsmarknaden, bostadsforetag, grannar och andrahandshy-
resgdster. Om det dr frdga om blockuthyrning for detta med sig sdr-
skilda konsekvenser fér bostadsmarknaden, bostddernas ndromrd-
den och fér hyresgdsterna eftersom det ofta ror flera l&dgenheter i en
och samma byggnad.
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Hyresgdstforeningen hdller med utredaren. Medlemmar som bor i hus
ddr ldgenheter hyrs ut i en hotelliknande verksamhet vittnar i kontakt
med Hyresgdstféreningen om dkad otrygghet. Problemen som anges
ar i avgdérande delar desamma oavsett om det ar frdéga om olovlig
andrahandsuthyrning eller uthyrning via en mellanhand. Vi konstate-
rar dven att lagstiftaren inférde sténgare regler ar 2019 for att stavja
hyresgdsters olovliga andrahandsuthyrning. Utredaren beddmer att
de strangare reglerna, tillsammans med skdrpning av folkbokférings-
reglerna kan ha bidragit till minskad olovlig uthyrning.

Hyresgdstforeningen konstaterar att ndigon motsvarande reglering for
uthyrning via mellanhdnder inte finns, trots att problemen ar de-
samma. For att komma tillratta med problematiken i sin helhet beho-
ver lagstiftningen darfér skarpas for uthyrning via mellanhénder.

Det ingick inte i utredarens uppdrag att se dver de hyresrattsliga reg-
lerna p& omrdadet. Men i betdinkandets sammmanfattande inledningen
pekar utredaren pd "vikten av att se dver spelreglerna kopplat till kort-
tidsuthyrning for att dessa, tillsammans med ett mer dndamalsenligt
l&genhetsregister, ska utgdra tydliga steg i ratt riktning”.

Hyresgdastféreningen delar denna uppfattning. Det dr angeléget att
reglerna for blockuthyrning ses éver, likasé ndr enstaka ldgenheter
hyrs ut via en mellanhand. Vi har i det tidigare lyft fram behovet av att
se dver av lagstiftningen vid bulvanvanférhdallanden. Andrahandshy-
resgdsternas rdttsliga stallning mdaste skyddas. Det ar i ocksd viktigt
att satta stoppa for att bostadslédgenheter undanhdills frén den ordi-
narie bostadshyresmarknaden och hyrs ut med avsikt att kringgé de
hyresrattsliga reglerna.

Avgifter i strid mot jordabalken?

| beté&nkandet kartléiggs olika satt att hyra ut ldgenheter via digitala
plattformar. Flera aktdrer p& den digitala marknaden tillhandahdller
olika tjainster mot betalning, oftast genom att hyresgdsten far betala.
Den som hyr i andrahand far sdledes betala extra utdver en redan
hég andrahandshyra. Utredaren ifrdgasatter om s&dana avgifter ar
férenliga med reglerna om forbud mot att begdra eller ta emot sér-
skild ersattning for att erhdlla en ladgenhet eller for bostadsférmedling.
| beté&nkande konstateras att dven Boverket funnit det osdkert och
darfor foreslagit en utredning for att se hur avgifterna stér sig enligt
fastighetsmdaklarlagen, hyreslagen och férordningen om taxa foér yr-
kesmdssig bostadsférmedling.

Hyresgdstforeningen delar denna uppfattning och férordar en sddan
utredning.
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System for deposition av hyra saknas

| sammanhanget pdpekar utredaren att det saknas ett system for de-
position av hyra for bostadsl@genheter. Avsaknaden innebdr problem
for hyresgdster att f& ut deponerade medel. Det dr idag dessutom en-
kelt att genomféra bedrdgerier genom att begdra deposition. | betén-
kandet ges exempel pd hur hyresgdster drabbas och man pekar p&
att vara nordiska grannldnder, liksom Storbritannien, har bestdmmel-
ser om deposition vid uthyrning av bostdder.

Problemen har tidigare uppmdrksammats. Fére detta justitierddet
Bertil Bengtsson har pd regeringens uppdrag utrett saken. | betdnkan-
det Sdkerhetsdeposition vid hyresavtal (Ds 2023:32) foreslds ett sy-
stem f&r deposition.

Betdnkandet ar for nérvarande ute pd remiss och Hyresgdstfore-
ningen har fatt maojlighet att yttra sig dver det.

Lagenhetsregister

En av huvuduppgifterna var att utredaren skulle dvervdga om ett re-
gister for hyresbostader bor inforas. | betdnkandet redovisas for- och
nackdelar med att samla in uppgifter och en integritetsanalys for att
registrera hyresgdster.

Hyresgastféreningen har inget att invdnda mot férslaget att andra la-
genhetsregistret s& att det tydligt framgdr ndr en ladgenhet ar uppla-
ten med hyresrdtt. Inga personuppgifter registreras och registreringen
ar darfér oproblematisk, enligt Hyresgdstféreningens mening. Det kan
tvartom finnas fordelar med att uppldtelseform anges. Det kan ut-
gora underlag till olika bostadspolitiska beddmningar mm. Vi har hel-
ler inget att invnda mot att fler aktdrer far tillgang till uppgifterna
och att anvandningsomrddet utdkas. Att l&ta Lantmdteriet beddma
om ett utldmnande ar oldmpligt ar enligt Hyresgdstforeningens be-
démning en rimlig [&sning.

Efter analys och jamfdrelse med andra ldnder féreslér utredaren att
uppgift om foérstahandshyresgdst och inflyttningsdatum ska inféras i
det redan befintliga ldgenhetsregistret. Utredaren menar att flera ak-
térer har behov av att veta vem som ar hyresgdst. Som exempel p&
aktdrer anges fastighetsdgare, rattsvérdande och andra myndig-
heter, daribland raddningsverket.

Hyresgastféreningen konstaterar att det dven kan finnas intresse av
uppgifterna bland konsumenter. Presumtiva andrahandshyresgdster
kan ha behov av att kunna kontrollera vem som ar férstahandshyres-
gdst dé& bedrdgerier har blivit ett problem som uppmdarksammats allt-
mer. | betdnkandet lyfts dven fram att forslaget har potential att fun-
gera som verktyg i arbetet med att motverka valfardsbrottslighet.
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Samtidigt ar det kansligt att registrera personuppgifter med tanke p&
varje individs integritet. | utredningen gérs noggranna avvagningar for
och emot registreringen av uppgift om hyresgdster. S& vitt Hyresgdst-
féreningen kan beddma ar avvagningen val genomford. Vi konstate-
rar dven att lagfarna agare till fastigheter registreras redan idag och
att ett register dver bostadsrattshavare har initierats.

Hyresgastféreningen stdller sig darfor bakom utredarens férslag att
fastighetsdgare ska ha skyldighet att redovisa uppgift om forsta-
handshyresgast till Lantmdateriet.

Hyresstatistik

Vid sidan av direktiven har utredningen ombetts att kommma med for-
slag till hur offentlig hyresstatistik kan utformas. Partsorganisation-
erna pd& hyresbostadsmarknaden har i brev, ursprungligen stallt till
Boverket, pdtalat behoven av offentlig hyresstatistik.

Utredaren redovisar vilka hyresuppgifter som finns tillgangliga idag
och beddmer att det finns skal att forbattra statistiken. Statistiken be-
hovs for att mojliggdra battre uppfoljining av utvecklingen pd bostads-
marknaden och av konsumentupplysningsskal. Man lyfter ocksé fram
att fortroendet for hyressattningssystemet kan uppratthdéllas.

Efter att ha dvervagt olika alternativ landar utredaren i att hyressta-
tistiken ska vara ett offentligt &tagande.

Hyresgastféreningen gor samma beddmning som utredaren. Vi stdller
oss bakom forslaget att ge Statistiska centralbyrdin (SCB) ett rege-
ringsuppdrag att undersdka forutsattningarna for att utdka statisti-
ken rérande hyror genom att hédmta uppgifter om hyra frén parterna
p& bostadshyresmarknaden. Vi delar dven utredarens st&dndpunkt att
hyrorna inte ska redovisas pd ladgenhetsnivd, dé det inte ar férenligt
med skyddet av den enskildes integritet. | uppdraget till SCB skulle det
ingd att utréna vilka variabler som boér ingd. Hyresgdstféreningen har
till utredningen redovisat vilka variabler vi beddmer bér ingd. Det gal-
ler uppgift om hyressattningsforfarande (vilket dven utredaren fére-
sldr), byggdr och ombyggnadsdér. Redan idag registreras &rshyra per
kvadratmeter, procentuell héjning och ny mé&nadshyra men vér be-
démning dr att antalet variabler bor utdkas enligt vart forslag.

Stockholm som ovan

Marie Linder
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