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Kommittédirektiv

Ordning och reda pa hyresbostadsmarknaden

Beslut vid regeringssammantride den 14 juli 2022

Sammanfattning

En sirskild utredare ska underséka i vilken utstrickning hyresvirdar agerar
pa ett sitt som medfor negativa konsekvenser for hyresgister, niromraden
eller hyresbostadsmarknaden. Utredaren ska vidare 6verviga om ett register
for hyresbostider bor inforas. Syftet med utredningen ér att klargéra vilka
atgirder som behéver vidtas for att skapa ordning och reda pa hyres-
bostadsmarknaden, och dirmed forbittra marknadens funktionssitt.

Utredaren ska bl.a.

*  kartligga antalet blockuthyrningar, dvs. hyresavtal som omfattar minst
tre bostadsldgenheter som hyresgisten ska hyra ut i andra hand, och
deras omfattning, samt

e kartligga och analysera olika sitt att samla in och halla information om
hyresbostiader uppdaterad, bedéma f6r- och nackdelar med ett register
tor hyresbostider och, om det bedéms motiverat, féresla hur ett sadant
register kan utformas.

Uppdraget ska redovisas senast den 27 oktober 2023.

Uppdraget att kartlagga i vilken utstrackning bostader hyrs ut pa annat
satt &n genom fdrstahandskontrakt till privatpersoner

Regeringen har i manga sammanhang tydligt uttalat att hyresritten r en
viktig boendeform som erbjuder ett flexibelt boende, utan krav pa kapital-



insats, samtidigt som hyresvirden har ansvaret for forvaltningen, skotseln
och de reparationer som behéver goras. En vil fungerande hyresbostads-
marknad underlattar for t.ex. arbetstagare eller studenter att byta ort for att
paborja en ny anstillning eller utbildning. Hyresritten dr saledes betydelsefull

tor rorligheten pa arbetsmarknaden, och dirmed ocksa f6r den svenska
ekonomin (se bl.a. prop. 2018/19:107 s. 19).

En mindre vil fungerande hyresbostadsmarknad ger sarskilt kinnbara
konsekvenser for personer med svag férankring pa bostadsmarknaden eller
som 1 6vrigt befinner sig i en socioekonomiskt utsatt situation. Det handlar
t.ex. om kvinnor som utsatts for vald 1 en nira relation, personer med
missbruk och psykisk ohilsa, utrikes f6dda samt barnfamiljer som lever i
osikra boendeforhallanden (Socialstyrelsens rapport Hemléshet 2017 —
Omfattning och karaktir).

Lagstiftning som avser hyresbostader finns i 12 kap. jordabalken och i
bostadsférvaltningslagen (1977:792). Reglerna i 12 kap. jordabalken har
delvis karaktiren av social skyddslagstiftning och har dndrats vid ett flertal
tillfallen for att stirka hyresgisternas stallning.

Enligt 12 kap. 55 § jordabalken ska hyresgisten tillférsikras en hyra som ar
skilig. Mojligheten att fa hyrans skalighet provad 1 hyresnimnden och det
kollektiva férhandlingssystemet ér tva viktiga delar av det som brukar
benimnas bruksvirdessystemet. Vid en sadan provning dr utgangspunkten
att hyran inte ska vara patagligt hogre dn hyran i andra jimforbara bostider
tor vilka hyran har férhandlats fram kollektivt.

Enligt det hyresrattsliga regelverket ska hyresgisten aven tillforsakras ett
reellt besittningsskydd. Ett sadant skydd innebar att hyresgisten som
utgangspunkt har ritt till f6rlingning av hyreskontraktet dven om
hyresvirden vill siga upp det (12 kap. 46 § jordabalken). Besittningsskyddet
kan dock brytas om hyresgisten inte betalar hyran i tid eller pa andra sitt
misskoter sig. Reglerna 1 12 kap. jordabalken 4r som utgangspunkt tvingande
och kan inte avtalas bort till hyresgistens nackdel, om det inte uttryckligen
anges i lagen. Att hyresgisten ska ha ett reellt besittningsskydd innebir att
hyresgisten inte ska kunna tvingas flytta till f6ljd av oskiliga hyreskrav.

Bostadsfoérvaltningslagen ger hyresnimnden ritt att besluta om ingripande i
torvaltningen av en fastighet, om fastighetsigaren brister i sina skyldigheter
mot bostadshyresgisterna genom att eftersitta underhallet av fastigheten
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eller annars forvalta fastigheten pa ett sitt som inte ar godtagbart f6r
bostadshyresgisterna (2 § forsta stycket).

Om uthyrningen av enstaka eller flera bostider sker genom en mellanhand,
t.ex. 1 form av ett foretag, innebir det att den person som faktiskt bor i
bostaden inte dr forstahandshyresgist. Andrahandshyresgisten kan dock ha
samma rittigheter mot fastighetsidgaren som férstahandshyresgisten, om den
s.k. bulvanregeln i 7 kap. 31 § jordabalken ar tillimplig.

Det férekommer att oseriésa hyresvirdar képer hyresfastigheter med
eftersatt underhall och upplater ligenheter i dessa till socialt och ekonomiskt
utsatta personer eller hushéll. Hyresvirden har i dessa fall som affirsidé att
rikta sig mot manniskor som har svirt att fa ett boende pa den ordinarie
bostadsmarknaden, och som inte heller kan ordna detta pa nagot annat sitt.
Sadan uthyrning kan, enligt vad som framkommer i Statskontorets rapport
Aktiv medverkan till bosittning i annan kommun — En kartliggning
(2020:19), ske som en del av s.k. social dumpning, dvs. att en kommun
formar personer i behov av stédinsatser att flytta till en annan kommun utan

att personen sjilv vill flytta.

Omfattande uthyrning till exempelvis féretag, som i sin tur hyr ut
ligenheterna under kortare tidsperioder, kan fa konsekvenser for savil
bostidernas niromraden som for bostadsmarknaden. Vilka effekterna blir i
det enskilda fallet beror dels pa omfattningen av uthyrningen, dels pa vilken
inriktning uthyrningen har. Omfattande korttidsuthyrning kan medféra stor
omsittning av boende 1 omradet. Vidare paverkar forekomsten av s.k.
madrassboenden, dvs. nir sovplatser till manga personer upplats i en
ligenhet, och av olaglig verksamhet i fastigheterna hur ett omrade uppfattas

av saval de boende som omgivningen.

Det behover kartlaggas i vilken utstrackning bostader hyrs ut pa annat sétt
an genom forstahandskontrakt till privatpersoner

Bostadsbristen skapar incitament for olika aktorer att fa tillgang till och
tillhandahalla hyresbostider pa andra sitt och i andra former dn genom
torstahandskontrakt till privatpersoner. Det saknas kinnedom om 1 vilken
omfattning sidan uthyrning férekommer, och i vilken utstrickning den
innebdr att hyran och eventuell annan ersittning f6r uthyrningen 1 nagot led
overstiger vad som ar skaligt.

309



Utredaren ska darfor

e kartligga i vilken utstrickning bostider hyrs ut pa annat sitt 4an genom
forstahandskontrakt,

e analysera konsekvenserna f6r andrahandshyresgisterna i situationer dé
bostaden hyrs ut i andra hand genom en juridisk person eller en fysisk
person som hyr ut flera ligenheter inom ramen for niringsverksamhet,

e analysera 1 vilken utstrickning uthyrning av bostider pa annat sitt 4n
genom forstahandskontrakt till privatpersoner sker 1 strid med det
hyresrittsliga regelverket, samt vilka konsekvenser sidan uthyrning far
tor hyresbostadsmarknaden i allménhet, f6r sidana bostaders
niromraden och for utbudet av bostider som hyrs ut till enskilda

personer.
I uppdraget ingar inte att se 6ver de hyresrittsliga reglerna pa omradet.

Uppdraget att kartlagga blockuthyrning och personalbostader

Om ett hyresavtal omfattar minst tre bostadsldgenheter, som hyresgisten ska
hyra ut i andra hand, dr det fraiga om s.k. blockuthyrning (se 12 kap. 1 § sjitte
stycket jordabalken). Reglerna om blockuthyrning inférdes 1985 och
andrades tio ar senare, bl.a. genom att det minsta antalet ligenheter som kan
omfattas av ett blockhyresavtal sinktes frin tio till tre. Av férarbetena
framgar att forhallandena vid blockuthyrning méanga ganger motiverar en
vidare avtalsfrihet mellan fastighetsidgaren och forstahandshyresgisten, t.ex.
av arbetsmarknadsskal eller for att gora det moijligt f6r studentbostads-
stiftelser att vidareuthyra bostiderna till studenter. Den vidare avtalsfriheten
omfattar bl.a. underhall, indexreglering av hyran, uppsagningstid och
villkorsandringar. I dessa och andra frigor ansigs parterna vara mer hjalpta
av att tillimpa de delar av 12 kap. jordabalken som giller f6r lokaler. Det
betonades dock att avtalsfriheten inte fick utvidgas sa lingt att den paverkar
andrahandshyresgisternas rattsstillning, vilket skulle kunna bli fallet om det
direkta besittningsskyddet skulle kunna avtalas bort vid blockuthyrning
(prop. 1983/84:137 s. 111). Det direkta besittningsskyddet medfor bl.a. att
bruksvirdesreglerna giller vid hyressittningen.

I propositionen anfordes vidare att mojligheten till blockuthyrning skulle
kunna missbrukas av en mindre nogriknad hyresvird som, i avsikt att
undandra sig de tvingande reglerna 1 12 kap. jordabalken, i stillet for att
upplata ligenheterna direkt skulle kunna upplata samtliga ligenheter i

4(9)



fastigheten till ndgon nirstdende person (se prop. 1983/84:137 s. 111 och
112). For att motverka sadant agerande inférdes ett krav pa prévning i
hyresnimnden. Prévningen ska frimst sikerstalla att det finns ett seriost
behov av blockuthyrning, t.ex. for att tillgodose ett lirosites behov av

studentbostider eller en arbetsgivares behov av personalbostider (se
prop. 1993/94:199 s. 80 och 81).

Vid blockuthyrning far andrahandshyresgasten direkt ett besittningsskydd
mot sin hyresvird, dvs. forstahandshyresgisten (12 kap. 45 § andra stycket
jordabalken). Om fastighetsigaren och forstahandshyresgisten kommer
overens om att hyresavtalet ska upphora, har andrahandshyresgasten dock
inte nagon ritt att bo kvar. I det avseendet dr andrahandshyresgistens skydd
svagt. Det finns ocksa en risk for att forstahandshyresgisten utnyttjar att
andrahandshyresgisten befinner sig i en utsatt situation for att ta ut en
oskalig hyra (jfr prop. 1984/85:111 s. 13).

En annan foreteelse som har 6kat i omfattning ar s.k. ligenhetshotell, dvs.
att delar av eller hela ligenhetsbestindet 1 en byggnad hyrs ut till ett féretag.
Fastighetsagaren kan hyra ut direkt till foretaget, men uthyrningen kan ocksa
ske genom en mellanhand. Uthyrningen kan ocksa ske genom block-
uthyrning till en part som kan, men inte behover ha en nira koppling till
fastighetsagaren. Det kan ocksa vara en sjilvstindig aktor som har tillgang
till enstaka eller flera lagenheter fran flera olika fastighetsidgare och hyr ut
dem som exempelvis personalbostider. Féretagen som hyr kan vara beredda
att inga avtal om en hogre hyra dn en bruksvirdeshyra. Vid blockuthyrning
kan parterna ocksa avtala om att hyresgisten inte ska ha ritt att begira
andring av hyresvillkoren under hyrestiden, som kan vara ling.

Den ovan beskrivna utvecklingen kan sigas vara marknadens svar pa att
underlitta foretags rekrytering av personal vid bostadsbrist. Ett sadant
system for personalbostider kan dock utgéra ett hinder for rorligheten pa
arbetsmarknaden i nista led, da det r svart for en anstalld att ga vidare till en
ny arbetsgivare om den anstillde ddrmed riskerar att férlora sin bostad.

Utredaren ska darfor

* kartligga antalet blockuthyrningar och deras omfattning, under vilka
forutsittningar blockuthyrning sker, vilka fastighetsidgare som hyr ut
bostider genom blockuthyrning och under vilka villkor saidana bostider
upplats 1 nista led,

5(9)



e analysera hyresnimndernas praxis om blockhyresavtal,

e kartldgga i vilken utstrickning foretag tillhandahaller personalbostider
samt redovisa for- och nackdelar med detta utifrain behovet av rorlighet
pa arbetsmarknaden pa savil kortare som lingre sikt,

¢ analysera skillnaderna i ekonomiska forutsittningar for blockuthyrning
och tillhandahallande av personalbostader jamfért med forstahands-
uthyrning till enskilda personer eller hushall, t.ex. nir det giller hyres-
sittning, och

¢ analysera vilka konsekvenser anvindningen av blockuthyrning och
personalbostider far for hyresbostadsmarknaden i allmidnhet och for
hyresgister, for bostidernas niromraden och f6r utbudet av bostader.

I uppdraget ingar inte att se 6ver de hyresrittsliga reglerna pa omradet.

Uppdraget att redovisa mdjliga satt att kartldgga och samla
information om hyresbostader samt att 6vervaga inférandet av ett
hyresbostadsregister

Det finns en god tillgang till register och mikrodata som kan anvindas for
t.ex. forskning, att undersdka och stirka bostadsmarknadens funktionssitt
samt fOr att uppticka vilfardsbrott. I fastighetsregistret, som regleras i lagen
(2000:224) om fastighetsregister, forordningen (2000:308) om fastighets-
register och Lantmiteriets foreskrifter, finns bl.a. information om fastighets-
agare. I ligenhetsregistret, som regleras 1 lagen (2006:378) om ldgenhets-
register, férordningen (2007:108) om ligenhetsregister och Lantmateriets
foreskrifter, finns uppgifter om samtliga bostadsligenheter, bl.a. adress,

ligenhetsnummer och bostadsarea.

Utover registren om fastigheter och ligenheter finns i Skatteverkets
tolkbokforingsdatabas uppgifter om bl.a. personer som ir eller har varit
folkbokforda 1 landet. Regeringen har under de senaste dren vidtagit flera
atgarder for att forbittra kvaliteten 1 folkbokforingen. Ett folkbokforings-
brott har inforts och Skatteverket har fatt mojlighet att géra kontrollbesok.
Regeringen har dven tagit flera initiativ for ett utékat informationsutbyte
mellan myndigheter, t.ex. genom kommittédirektiven om forbattrade
mojligheter att utbyta information med brottsbekimpande myndigheter
(dir. 2022:37) och uppdraget att fortsitta etableringen av en forvaltnings-
gemensam digital infrastruktur for informationsutbyte (12022/00102). Inom
Regeringskansliet har dven promemorian Utokat informationsutbyte
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(Ds 2022:13) tagits fram. Promemorian innehaller ett forslag till en ny
generell sekretessbrytande bestimmelse pa omradet.

Enligt Statistiska centralbyrin (SCB) fanns det 6ver 1 950 000 hyresbostidder
2021, vilket innebar att hyresritter utgér nastan 40 procent av bostads-
bestandet. Totalt bor nastan 3 112 000 individer i hyresritt och 1 genomsnitt
bor det 1,9 personer per hyresbostad. SCB kartligger vartannat ar antalet
outhyrda hyresritter 1 flerbostadshus per den 1 september det aktuella aret
for matningen. Samtliga allméinnyttiga bostadsforetag enligt SCB:s definition
och ett urval av privatigda fastigheter ingar i mitningen. Ar 2021 var ca

30 700 hyresligenheter (exklusive specialbostider, dvs. studentbostader eller
dldreboenden) outhyrda. Detta kan jaimféras med att det f6r 6ver 157 000
hyresbostider saknades uppgift om folkbokférda personer under 2020,
vilket innebir det i 10 procent av hyresbostiderna i bestandet (exklusive
specialbostider) inte fanns nagra folkbokférda personer. Det kan finnas
manga skal till att ingen ar folkbokférd pa en ligenhet, t.ex. finns ligenheter
dir ingen regelmassigt tillbringar sin dygnsvila. Det kan dven finnas
felaktigheter i folkbokféringen pa grund av att personer inte dr folkbokférda
pa ritt lagenhet.

For att ytterligare stirka bostadsmarknadens funktionssitt tillsatte regeringen
Bostadsrittsregisterutredningen (dir. 2020:123). Utredningen, som limnade
sitt betinkande den 1 juli 2022, f6reslar att ett bostadsrittsregister ska infGras
(SOU 2022:39). Forslaget ska bidra till en rattssiker hantering av pant-
sattning och ett starkare konsumentskydd pa bostadsrittsmarknaden.

Ett register 6ver hyresbostider, fastighetsdgare och kontraktsinnehavare
skulle kunna bidra till en bittre kinnedom om hur hyresbostadsbestandet
anvinds och missbrukas for brottslig verksamhet. Flera myndigheter varnar
for att det inom den organiserade brottsligheten férekommer penningtvitt
genom handel med hyreskontrakt (se Myndighetsgemensam lagesbild,
Organiserad brottslighet 2021). Da det saknas tillforlitliga data ar det
emellertid svirt att uppskatta problemets omfattning.

Boende i hyresritt omfattas genom bruksvirdes- och férhandlingssystemet
av ett gott konsumentskydd. Ett register 6ver hyresvardar och kontrakts-
innehavare skulle emellertid kunna stirka konsumentskyddet ytterligare och
vara ett verktyg for att skydda hyresgaster mot oseriésa och kriminella
tastighetsagare, t.ex. vid forvirv av fastigheter. For fastighetsagare skulle ett
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register kunna mojliggora kontroller av att blivande hyresgister inte redan
har ett eller flera hyreskontrakt. Ett register 6ver hyresvirdar och kontrakts-
innehavare skulle aven kunna vara ett effektivt verktyg for rattsvardande
myndigheter som arbetar med att motverka organiserad brottslighet, t.ex. vid
torvarv av hyresfastigheter.

Ett syfte med att registrera vem eller vilka som innehar hyresritten till en
specifik bostad, oavsett om hyreskontraktet har ingatts muntligen eller
skriftligen, r att det skulle kunna forsvara for hyresvirdar, personer inom
fastighetsforetagens forvaltning eller enskilda privatpersoner att kringga
hyreslagstiftningen. Ytterligare ett syfte med ett register for hyresbostider ar
att 6ka kunskapen om denna del av bostadsmarknaden. Mot detta ska stillas
behovet av skydd f6r den enskildes integritet.

Utredaren ska darfor

e redovisa mojliga 16sningar f6r hur uppgifter om bl.a. fastighetsagare och
ligenheternas kontraktsinnehavare kan samlas in och héllas uppdaterade,

e analysera for- och nackdelar med att inféra ett hyresbostadsregister dar
sadana uppgifter behandlas,

*  beakta erfarenheter fran andra linder, och

e om utredaren bedémer att ett register 6ver hyresbostidder dr motiverat
ur ett samhillsekonomiskt perspektiv, och med beaktande av behovet av
skydd for enskilda hyresgister, foresla hur ett sadant register kan

utformas.

Konsekvensbeskrivningar

Utredaren ska utover vad som féljer av bestimmelserna i 14—15 a §§
kommittéforordningen (1998:1474) sirskilt analysera forslagens betydelse for
bostadsmarknaden, for hyresgasterna och for samhillet 1 6vrigt. Vidare ska
torslagens betydelse for jimstilldheten samt f6r att minska och motverka
socioekonomisk boendesegregation belysas och savil det barnrittsliga
perspektivet enligt FIN:s konvention om barnets rittigheter (barnkonven-
tionen) som rattigheter for personer med funktionsnedsittning enligt FN:s
konvention om rattigheter for personer med funktionsnedsattning beaktas.
Eventuell paverkan pa den kommunala sjilvstyrelsen enligt 14 kap. 3 §
regeringsformen ska sirskilt redovisas.
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Om utredaren limnar ett forslag till ett register for hyresbostider ska
kostnader f6r upprittandet och den efterféljande uppdateringen,
torvaltningen och den tekniska utvecklingen uppskattas och forslag till
finansiering lamnas.

Kontakter och redovisning av uppdraget

Utredaren ska ha en nira dialog med Fastighetsigarna, Sveriges Allmannytta,
Hyresgistforeningen och andra berorda organisationer. Vidare ska utredaren
inhidmta synpunkter fran Folkhilsomyndigheten, Integritetsskydds-
myndigheten, Lantmiteriet, Myndigheten for digital forvaltning och
Socialstyrelsen samt andra ber6rda myndigheter.

Utredaren ska vidare ta del av forskning pa omradet och samrada med andra
pagaende offentliga utredningar som ir relevanta, som t.ex. utredningarna
om skirpta kontroller vid fastighetsférvirv (Ju 2022:08), om ett sikrare och
mer tillgingligt fastighetsregister (Ju 2022:09), om uppsigning av hyresgister
som begatt brott (Ju 2022:13) och om att motverka social dumpning

(Fi 2022:17).

Uppdraget ska redovisas senast den 27 oktober 2023.

(Finansdepartementet)
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