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REMISSYTTRANDE

Hyresmarknad utan svarthandel och otillaten
andrahandsuthyrning (SOU 2017:86)

SABOs synpunkter

Allmant

SABO anser att det ar mycket viktigt for samhallet att hyresmarknaden funge-
rar pa det satt den ar tankt att fungera: som ett attraktivt, flexibelt boende av
hog kvalitet och med rimliga hyror och fri fran kontantinsatser, lan, kép- och
saljkaruseller. Svarthandel och otillaten andrahandsuthyrning, sarskilt till
mycket héga hyror, forstor hyresmarknaden och drabbar personer som redan
ar i en svar situation.

SABO delar utredningens problembeskrivning. Erfarenheterna fran de allméan-
nyttiga bostadsforetagen visar att forekomst av otillaten ersattning for saval
forstahandskontrakt som andrahandskontrakt inte endast &r ett storstadspro-
blem. Otillaten ersattning forekommer i olika grad i hela landet, i saval sma
orter som stora, 6verallt dar bostadsbrist rader. Det forekommer dven otilla-
ten ersattning for upplatelse till inneboende. Den otillatna andrahandsuthyr-
ningen ar ocksa ett vanligt och stort problem for de allmannyttiga bostadsfo-
retagen i hela Sverige. Dagens hoga beviskrav gor det svart for bostadsforeta-
gen att arbeta mot den otilldtna andrahandsuthyrningen.

Nar andrahandshyrorna ar sa hoga som utredningens kartlaggning visar leder
det ocksa till trangboddhet. For att klara en mycket hég hyra maste flera per-
soner bidra till den och bo tillsammans. | manga fall bor ocksa dessa utsatta
personer otillatet, det vill sdga att det saknas tillatelse fran hyresvarden att
hyra ut lagenheten i andra hand. Det leder darmed till otrygga boendeférhal-
landen. Personer som bor i andra hand utan hyresvardens tillstand vagar i
manga fall inte beratta var de bor. Det drabbar sarskilt barn som till exempel

SABO AB SVERIGES ALLMANNYTTIGA BOSTADSFORETAG Org.nr 556439-73 61 * Styrelsens sate: Stockholm
Besoksadress Drottninggatan 29, Box 474, 101 29 Stockholm Plusgiro 42 31 55-1 ¢ Bankgiro 644-6421
Tel 08-406 55 00, fax 08-20 99 04, hemsida www.sabo.se, e-post info@sabo.se SABO och SABO AB behandlar registrerade personuppgifter enligt Personuppgiftslagen



SABO

isoleras fran kompisar. En konsekvens ar ocksa okat slitage och skador pa la-
genheter och i fastigheter eftersom personerna som lever i otrygga boende-
forhallanden inte vagar anmala fel och skador som uppstar.

SABO anser att forslaget att straffbeldagga aven kdp av hyreskontrakt och att
hoja straffsatserna nar ersattning erlagts eller begarts ar bra. Utredningen har
funnit att det blivit allmant accepterat i vissa kretsar att betala ersattning for
hyreskontrakt. Detta ar en viktig signal som lagstiftaren skickar till personer
som funderar pa att betala for ett hyreskontrakt och den preventiva effekten
ska inte underskattas.

Ett stort problem for att komma tillratta med otillaten ersattning och otillaten
andrahandsuthyrning ar forekomsten av felaktiga uppgifter i register. Utred-
ningen har tydligt beskrivit de problem som sadana felaktigheter leder till.
SABO har tidigare i remissvar 6ver betankandet Kvalificerad vilférdsbrottslig-
het - férebygga, forhindra, upptédcka och beivra tillstyrkt de justeringar av lag-
stiftningen som foreslogs betraffande folkbokféring. Det ar viktigt att dessa
forslag ocksa genomfors. SABO delar dven utredningens bedémning att Lant-
materiet bor 6vervaga atgarder for att motverka felaktiga och ofullstandiga
uppgifter i lagenhetsregistret.

SABO anser att utredningens forslag sammantaget starker tryggheten, be-
gransar brottsligheten och underlattar for fler personer att fa ett férstahands-
kontrakt. Mot bakgrund av den stora skada som otillaten ersattning och olov-
lig andrahandsuthyrning leder till for hyresmarknaden och enskilda personer
det mycket angelaget att atgarderna genomfors den 1 januari 2019 som ut-
redningen forslar och att beredningen av drendet inte tillats dra ut pa tiden.

SABO anser att de féreslagna lagandringarna bor féljas upp och effekten ut-
varderas efter nagra ar. Om atgarderna mot svarthandel och otillaten andra-

handsuthyrning da inte bedoms ha haft tillrdacklig effekt bor kraftigare atgar-
der Overvagas, t.ex. en ytterligare skarpning av kraven for byte av lagenhet.

Synpunkter pa forslagen

3 Atgirder mot handel med hyreskontrakt

3.4.3 Kraven for byte bor skédrpas (12 kap. 35 § JB)

SABO tillstyrker forslaget att hyresgasterna ska ha bott minst ett ar i sin bo-

stad for att ansoka om byte. Forslaget borde minska riskerna for olika upplagg
med skenbyten med eller utan ersattning.
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SABO tillstyrker forslaget att tydliggora att tillstand till byte inte ska [amnas
om det finns anledning att anta att sarskild ersattning har begarts. Den nu gal-
lande utformningen andra sérskilda skél talar emot bytet ar otydlig och miss-
forstas ofta. Aven forslaget om att sinka beviskravet fér hyresvarden till an-
ledning att anta nar ersattning forekommer borde ha effekt for forekomsten
av otillatna ersattningar. Dagens hoga beviskrav har visat sig vara mycket
svara for en hyresvard att uppna. | avsnitt 3.3.4. beskrivs pa ett tydligt satt
olika typer av byten, till exempel kedjebyten. For att forslaget ska fa 6nskad
effekt ar det viktigt att en hyresvard som inte kommer att préva samtliga hy-
resgaster i kedjan anda kan aberopa och hyresnamnden préva om det fore-
kommer otillaten ersattning for alla led.

SABO tillstyrker att det i lagtexten tydligt ska framga vad som redan idag gal-
ler enligt praxis, det vill sdga att det endast ar maojligt att byta en hyreslagen-
het mot en annan hyresldagenhet och inte mot en bostadsratt eller ett eget agt
smahus.

3.4.5 En hyresratt ska anses forverkad om sarskild ersdttning har betalats
(12 kap 42 § JB)

SABO tillstyrker forslaget att en hyresratt ska vara forverkad om hyresgasten
har betalat eller tagit emot sarskild ersattning nar hyresratten overlatits till
hyresgasten och om hyresgasten har begart sarskild ersattning for hyresrat-
ten. Det ar ologiskt att en person som i strid med reglerna har betalat for sitt
kontrakt till en annan hyresgast ska ha ratt att ha kvar sitt kontrakt.

3.4.6 Straffen for att begara sarskild ersattning for en hyresratt bor skarpas
(12 kap. 65 § JB)

SABO tillstyrker forslaget att det ska vara straffbart att begara, traffa avtal om
eller ta emot sarskild ersattning for upplatelse av en bostadslagenhet eller for
Overlatelse av hyresratten till en sadan lagenhet.

SABO tillstyrker daven forslagen om straffskarpning och forslaget om fortydli-
gande av vad som avses med grovt brott. De férlangda preskriptionstiderna
och de mojligheter de for med sig for polisen att anvanda tvangsmedel inne-
bar battre mojligheter att utreda brotten. Det ar viktigt att polis och aklagare
ges resurser som kravs for att kunna tillampa reglerna.

3.4.8 K6p av hyresratt bor kriminaliseras (12 kap 65 a och 65 b §§ JB)
SABO tillstyrker forslaget att det ska vara straffbart att betala sarskild ersatt-

ning for att hyra en bostadslagenhet eller forvarva hyresratten till en sadan
lagenhet. Allmanpreventiva skal talar sasom utredningen anfér for att det
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aven ska vara straffbart att betala for en hyresratt. Det ar viktigt att poang-
tera, vilket utredningen ocksa gor, att parterna i en uppgorelse om illegal er-
sattning inte ar nagra brottsoffer. Det som drabbas ar tvartom enskilda perso-
ner som soker en bostad men inte far det pa grund av att hyresratter inte till-
kommer dem som star i ko.

4 Oskaliga andrahandshyror

4.4.3 Hyran vid en upplatelse i andra hand ska inte vara hogre an férsta-
handshyran

SABO tillstyrker forslaget att hyran vid en upplatelse i andra hand inte far
vara hogre an forstahandshyran och att om en del av en lagenhet upplats for
inneboende, hyran inte far vara hogre an en i forhallande till omfattningen av
upplatelsen proportionerlig andel av férstahandshyran. Overhyror vid andra-
hands- och inneboendeupplatelser ar ett stort problem som paverkar hyres-
marknaden mycket negativt. Ett fortydligande i lagstiftningen om vilken hy-
resniva som hyresgasten far ta ut av en andrahandshyresgast respektive inne-
boende ar darfér onskvard.

4.4.4 Hyresgdsten ska i en ansokan om tillstand till upplatelse i andra hand
intyga att andrahandshyran ar skalig (12 kap. 39 § JB)

SABO tillstyrker forslaget att hyresgasten vid en ansékan om tillstand till en
upplatelse i andra hand ska intyga att hyran for andrahandsupplatelsen inte
overstiger hyresgastens egen hyra. Under senare ar har hyrorna for andra-
handskontrakt 6kat kraftigt vilket leder till orimliga konsekvenser. Darfor ar
forslaget att hyresgasten ska intyga hyresnivan bra. Det kan dock leda till att
hyresgaster forsoker komma runt dven en sadan bestimmelse genom dubbla
hyresavtal, det vill sdga ett avtal med skalig hyra som visas upp och ett avtal
med 6verhyra som tillimpas i praktiken. Fragan ar om ett sadant falskt hyres-
avtal omfattas av bestammelserna om osant intygande i 15 kap. 11 § brotts-
balken. En hyresvard kommer i vart fall att ha svart att veta om avtalet ar rik-
tigt men kan neka om osakerhet rader och éverlamna till hyresnamnden att
prova riktigheten i hyresavtalet.

4.4.5 Hyresratten ar forverkad om hyresgasten hyr ut lagenheten eller en
del av den med en oskalig hyra (12 kap 42 § JB)

SABO tillstyrker forslaget att hyresratten ska vara foérverkad om hyresgasten
hyr ut lagenheten eller en del avden med en hyra som ar hogre an skalig hyra
och hyresgésten inte kan visa giltig ursakt. Overhyror vid andrahands- och in-
neboendeupplatelser &r ett stort problem som paverkar hyresmarknaden
mycket negativt. Det drabbar samhallet pa flera satt; saval enskilda personer
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som socialtjansten som vid bostadsbrist tvingas betala alltfor hoga hyror. Det
ar inte rimligt att en hyresgast ska géra ekonomisk vinst genom att hyra ut sin
lagenhet i andra hand. Orimliga andrahandshyror maste darfor stavjas pa de
satt som ar mojliga och det har ar ett sadant satt.

4.4.6 Mojligheten att besluta om aterbetalning av oskalig hyra utokas
(12 kap. 55 § och 55 e § JB)

SABO tillstyrker utredningens forslag att hyresnamnden ska kunna besluta
om aterbetalning av oskalig hyra vid vidareupplatelse som har betalats upp till
tva ar fore ansokan om aterbetalning. Forslaget ar rimligt mot bakgrund av att
andrahandshyrorna stigit kraftigt och att parterna — med utredningens forslag
om att andrahandshyran inte far overstiga forstahandshyran — far det latt att
bestamma en skalig hyra.

SABO tillstyrker forslaget att en ansdkan om aterbetalning av oskalig hyra ska
ha kommit in till hyresndmnden inom ett ar fran det att hyresgasten lamnade
lagenheten.

4.4.7 Otillaten uthyrning i andra hand i vinningssyfte bor kriminaliseras
(12 kap. 65 c § JB)

SABO tillstyrker forslaget att det ska vara straffbart att hyra ut en lagenhet i
andra hand utan samtycke av hyresvarden eller tillstand av hyresndmnden om
upplatelsen sker i vinningssyfte. Otillatna andrahandsupplatelser till oskalig
hyra innebér en pataglig skada for de berérda andrahandshyresgasterna och
for bostadsmarknaden i stort. For hyresgaster som i strid med bestammel-
serna i hyreslagen hyr ut en lagenhet i vinningssyfte utan tillstand fran hyres-
varden saknas en effektiv sanktion i dagens regler. Att endast bli av med sitt
hyreskontrakt ar inte en tillrackligt effektivt. Genom en straffbestammelse
markerar lagstiftaren tydligt att otillaten andrahandsuthyrning i vinningssyfte
ar mycket skadligt.

5 Otillaten andrahandsuthyrning

5.4.2 Gransen mellan andrahandsupplatelse och inneboende bor fortydligas
(12 kap. 39 § JB).

SABO tillstyrker forslaget att hyresgasten maste anvanda lagenheten som bo-
stad for att inte en upplatelse av en del av ldgenheten ska utgodra en tillstands-
pliktig andrahandsupplatelse. Det dr, som utredningen beskriver, mycket svart
for en hyresvard att fa ett hyresavtal att upphéra om hyresgasten invander att
denne endast har upplatit lagenheten for inneboende. Pastaendet ar svart att
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motbevisa och leder da till att en hyresgast far behalla sitt kontrakt trots att
hyresgasten har tillgang till andra boenden.

Det finns ett flertal rattsfall som visar detta och betankandet innehaller redo-
gorelser fér en del av dem. Harutdver kan féljande rattsfall nAmnas: OH 2752-
16, OH 1107-15, OH 1822-16, OH 11632-15, OH 109-16, OH 9199-15 samt Hy-
resnamnden i Linkopings beslut 769-16. Det ar svart att argumentera for att
nagon ska ha tillgang till flera lagenheter, dgda eller hyrda, nar andra inte har
nagon.

5.4.3 Omfattningen av ratten att ha inneboende (12 kap 41 § JB)

SABO instaimmer inte utredningens beddomning att bestammelsen om att hy-
resvarden inte far inrymma utomstaende personer i lagenheten om det kan
medfora men for hyresvarden inte bor dndras. | stallet borde bestammelsen
fortydligas sa att det framgar att alltfér manga inneboende i en bostadslagen-
het ska anses vara till men fér hyresvarden. Den nu gallande utformningen ar
otydlig och det rader osdkerhet om innebérden. Det &r viktigt att lagenhets-
bestandet utnyttjas effektivt och férekomsten av inneboende kan vara en del
av detta. Men nar manga personer bor pa liten yta innebéar det andra krav pa
ventilation, hog vattenforbrukning och kan dven leda till andra krav fran
brandskyddsmyndigheter avseende utrymningsvagar och sprinklersystem.
Detta innebar men for hyresvarden och borde kunna leda till att hyresgasten
har forverkat sin hyresratt. Det finns emellertid inga avgéranden dar hyresrat-
ten forverkats pa denna grund. Regeringen bor i den fortsatta beredningen av
arendet 6vervaga ett fortydligande av bestammelsen.

5.4.5 Forverkande vid otillaten andrahandsuthyrning (12 kap 42 § JB)

SABO tillstyrker forslaget att hyresratten ska vara férverkad om hyresgasten
utan samtycke av hyresvarden eller tillstand av hyresnamnden upplater lagen-
heten i andra hand och inte kan visa giltig ursakt. Detta innebar en skarpning
jamfért med gallande bestammelser som gor det mojligt for hyresgasten att
undga forverkande genom att omgaende vidta rattelse, till exempel genom
att sdga upp andrahandshyresavtalet. Utredningen beskriver att detta innebar
att hyresgasten efter att ha vidtagit rattelse pa nytt otillatet kan hyra ut lagen-
heten i andra hand, vilket kan sattas i system med korttidsuthyrningar. Darfor
bor hyresgastens mojlighet att vidta rattelse tas bort.
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Ovriga synpunkter
Bostadsrattsregister

Det ar inte ovanligt att personer hyr eller 6nskar hyra en hyreslagenhet samti-
digt som de har en lagenhet som upplats med bostadsratt och darmed saknar
behov av hyreslagenheten. | dagslaget finns inget register 6ver bostadsrattsin-
nehav liknande Lantmateriets register over fastighetsinnehav. Det forsvarar
hyresvardarnas kontrollmdjligheter vid godkannande av nytt lagenhetskon-
trakt, liksom mojligheten att upptacka och bevisa olovlig andrahandsuthyr-
ning. Under utredningsarbetet patalade flera fastighetsagare att ett bostads-
rattsregister skulle underlatta kontrollen av andrahandsuthyrningar och Ia-
genhetsbyten. Utredningen har dock inte lamnat nagot forslag i denna fraga.

Utredningen om starkt konsumentskydd pa bostadsrattsmarknaden berorde
fragan i sitt betankande Starkt konsumentskydd pa bostadsmarknaden (SOU
2017:31). Den utredningen gjorde bedémningen att det finns allvarliga brister
i det nuvarande systemet for pantsattningar av bostadsratter och att en be-
tydligt mer betryggande ordning skulle erhallas genom inférandet av ett
centralt register for bostadsratter, i vilket uppgift om pantsattningar kan regi-
streras. Utredningen framholl darfor att fragan om ett bostadsrattsregister
anyo bor utredas i sarskild ordning.

SABO anser att fragan om ett bostadsrattsregister bor utredas vidare. Beho-
vet av att bekdmpa svarthandel och otilldten andrahandsuthyrning utgor ett
viktigt skal utéver de skal som framhoélls av Utredningen om starkt konsu-
mentskydd pa bostadsrattsmarknaden.

Stockholm den 16 februari 2018

Anders Nordstrand
VD



