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Sammanfattning
Sveriges Kommuner och Landsting (SKL)

o tillstyrker att bytesreglerna andras vid byte av en hyreshostad sa att det for att fa
tillstand till byte kravs att hyresgasten och den som hyresratten ska overlatas till
varit bosatta i sina bostader under minst ett ar vid tidpunkten for ansékan om till-
stand och sa att det skapas en balans i bevisforingen mellan fastighetsagaren och
den som dnskar byta sin bostad om misstanke finns att sarskild ersattning begarts
for bytet

o &r ytterst tveksam till att helt avskaffa bytesratten for den som vill byta en
hyreshostad mot en bostadsrattslagenhet eller smahusfastighet, utan anser att
dagens praxis fortsatt borde kunna ligga till grund for domstolsprévning,

e tillstyrker forslagen om att infora en ny forverkandegrund vid Gverlatelse av
hyresldgenheter och att &ven kriminalisera kop av hyreslagenhet

e tillstyrker i huvudsak forslagen om atgarder mot oskaliga andrahandshyror

o foreslar att fragan Gvervags om vad som anses vara en skalig andrahandshyra
jamte vilka dvriga uthyrningsvillkor som ska kunna stallas gentemot andra-
handshyresgasten som garanterar att den som hyr ut far ersattning for sina
kostnader och for uppkommet slitage och skador. Detta for att ocksa skapa in-
citament for att fler bostader tillgangliggors pa en hart anstrangd bostadsmark-
nad i stora delar av landet

o tillstyrker i sin helhet forslagen till atgarder mot otillaten andrahandsuthyrning

e anser att reglerna bor ses dver for vad som ska kréavas for att styrka att den
som vill byta sin hyreslagenhet verkligen har varit bosatt och folkbokférd pa
den adressen under minst ett ar.

Allmanna utgangspunkter

Utredningen om atgarder mot handel med hyreskontrakt har haft i uppdrag att 6ver-
vaga och foresla atgarder som motverkar olaglig handel med hyresratter och bidrar till
att fler hyreslagenheter erbjuds bostadssokande pa godtagbara villkor. SKL har upp-
manat regeringen att aterkomma med konkreta forslag for att komma tillratta med kri-
minalitet och missférhallanden pa hyresmarknaden och ser i detta sammanhang de i
utredningen lamnade forslagen till atgarder som valkomna och angelagna.
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Atgarder mot handel med hyreskontrakt

For att motverka den illegala handeln med hyreskontrakt foreslar utredningen att
bytesreglerna andras. Utredningen foreslar att for att tillstand till byte ska lamnas ska hy-
resgasten och den som hyresratten ska Gverlatas till varit bosatta i sina respektive bostader
under minst ett ar vid tidpunkten for ansokan om tillstand. Syftet med detta forslag ar att
forsvara att illegala forvarv av hyresratter genomfors med stod av bytesreglerna. Utred-
ningen foreslar vidare att hyresnamnden ska avsla en ansokan om tillstand till byte av bo-
stad, om det finns anledning att anta att det har begarts sarskild ersattning for bytet. For-
slaget ar tankt att skapa en balans i bevisforingen mellan fastighetsagare och den som vill
byta sin hyresbostad. Mdjligheten att byta en hyresrétt mot en bostadsrattslagenhet eller
smahusfastighet foreslas tas bort helt. SKL tillstyrker forslagen. Daremot &r SKL ytterst
tveksam till att helt avskaffa bytesratten for den som vill byta en hyresbostad mot en bo-
stadsrattslagenhet eller smahusfastighet. Enligt den praxis som har gallt i hyresnamnderna
de senaste tio aren lamnas tillstand till byten mellan hyresratter och bostadsratter respek-
tive mellan hyresratter och smahusfastigheter endast om hyresgasten pa grund av sjuk-
dom, funktionsnedsattning eller jamforbart forhallande har behov av en bostad som &r an-
passad eller annars lamplig for hyresgéstens sarskilda behov. Med denna redan strikta
tolkning for att medge byte framstar utredningens forslag som onddigt drastiskt.

Utredningen foreslar vidare att det ska inforas en ny forverkandegrund som innebér att
en hyresrétt ar forverkad om hyresgasten har betalat eller tagit emot sarskild ersattning
nar hyresratten overlatits till hyresgasten. Hyresratten ska ocksa vara forverkad om
hyresgasten har begért sarskild ersattning for hyresratten. SKL tillstyrker forslaget.

Utredningen foreslar att straffen for att begéra och ta emot sarskild ersattning for
formedling och upplatelse av en hyreslagenhet eller for Gverlatelse av en hyresratt skérps.
Utredningen foreslar dven att kop av en hyreslagenhet kriminaliseras. Det straffbara hand-
landet ska besta i att betala sarskild ersattning for att hyra en bostadsléagenhet eller for att
forvarva hyresratten till en sddan lagenhet. SKL tillstyrker forslagen.

Atgarder mot oskéaliga andrahandshyror

Lagstiftarens utgangspunkt har varit att hyran for en hyreslagenhet (alltsa inte bostadsratts-13-
genhet) som upplats i andra hand ska vara densamma som forstahandshyran. Den under-sok-
ning av nivan pa forsta- och andrahandshyror som utredningen latit gra visar att andrahands-
hyrorna i landet i snitt &r 50 procent hogre &n forstahandshyrorna. | Stockholmsomradet &r de
drygt 70 procent hogre an forstahandshyrorna. Aven med beaktande av att atskilliga lagen-
heter upplats i andra hand moblerade, vilket motiverar ett paslag pa hyran, konstaterar utred-
ningen att andrahandshyrorna i hyreslagens mening i stor utstrackning &r oskéliga. Utred-
ningen anser att det &r angeldget att rétten att hyra ut en lagenhet i andra hand inte missbrukas.
SKL delar denna uppfattning. Daremot anser SKL att det &r rimligt att regelsystemet for ut-
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hyrning av hyresbostader &r sa utformat att det ocksa framjar en dkad tillgang pa och omsatt-
ning av andrahandsupplatna bostader med skéliga hyror. Det har framforts att en orsak till att
hyrorna vid uthyrning i andra hand &r hogre &n forstahandshyrorna ar svarigheterna for par-
terna att bestamma andrahandshyran. Utredningen forslar darfor att det infors en bestammelse
som innebér att forstahandshyran ska utgora tak for andrahandshyran. Detta ska galla oavsett
om forstahandshyran &r hogre eller l&gre &n den s.k. bruksvérdeshyran for lagenheten. SKL &r
positiv till att grunderna for vad som ar att betrakta som en skalig andrahandshyra tydliggors,
men ser problem med att som tak ange forstahandshyran. SKL foreslar att fragan 6vervags
om vad som anses vara en skalig andrahandshyra jamte vilka évriga uthyrningsvillkor
som ska kunna stallas gentemot andrahandshyresgéasten som garanterar att den som
hyr ut far ersattning for sina kostnader och for uppkommet slitage och skador. Detta
for att ocksa skapa incitament for att fler bostader tillgangliggors pa en hart anstrangd
bostadsmarknad i stora delar av landet. Uthyrning i andra hand innebar ocksa ett visst risk-
tagande, t.ex. forekommer det att andrahandshyresgaster inte fullgor sitt betalningsansvar, av-
flyttar utan att informera hyresvarden eller orsakar skador i ldgenheten som inte upptécks i tid
och som sedan forstahandshyresgasten blir ersattningsskyldig for.

Utredningen foreslar vidare att om en del av en lagenhet upplats for inneboende, far hyran
inte vara hdgre an en i forhallande till upplatelsen proportionerlig andel av forstahands-
hyran. SKL anser att den foreslagna dversynen enligt ovan &ven bor innefatta inneboende.
Utredningen foreslar harutdver att tillagg for att Iagenheten upplats moblerad far goras
med hdgst en tiondel av den dvriga hyran. Vidare far tillagg goras for nyttigheter som in-
gar i andrahandsupplatelsen sdsom el och internet med den faktiska kostnaden for nyttig-
heten. SKL tillstyrker forslaget.

For att uttag av oskaliga andrahandshyror ska begransas foreslar utredningen ett flertal at-
garder. En sadan ar att i samband med en ansGkan om tillstand till en andrahandsupplatelse,
ska forstahandshyresgésten intyga att hyran for andrahandsupplatelsen inte Gverstiger
forstahandshyran. Vidare foreslas att hyresratten ar forverkad om hyresgasten har upplatit
l&genheten eller del av den med en hyra som &r hdgre an forstahandshyran och hyresgésten
inte kan visa giltig ursakt. Mojligheten att besluta om att hyresgasten ska betala tillbaka
oskalig hyra som hyresgasten tagit emot foreslas utokas. | dag kan hyresnamnden besluta att
en forstahandshyresgast som har tagit emot en hyra som inte &r skalig ska betala tillbaka vad
han eller hon har tagit emot utéver skaligt belopp. Ett beslut om aterbetalning far dock inte
avse langre tid tillbaka &n ett &r fran dagen for ans6kan. Utredningen foreslar att denna tid
forlangs till tva ar. Slutligen foreslar utredningen att det kriminaliseras att olovligt — dvs.
utan hyresvardens samtycke eller hyresnamndens tillstand — hyra ut en lagenhet i andra
hand med en hyra som 6verstiger hyresgastens egen hyra. Om brottet &r ringa, ska inte do-
mas till straff. Ett brott bor anses som ringa och vara straffritt om andrahandshyran éversti-
ger forstahandshyran i mindre man eller om andrahandsupplatelsen pagatt en kortare tid.
Samma sak ska anses galla om forstahandshyresgasten hade sadana beaktansvarda skal for
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upplatelsen som innebar att han eller hon hade kunnat fa tillstand till upplatelsen av hyres-
namnden om tillstand sokts. SKL bitrader forslagen med den andring vad géller hyrestaket
for andrahandsuthyrning som SKL enligt ovan anser bor gélla.

Atgérder mot otillaten andrahandsuthyrning

Utredningen konstaterar att det forekommer i inte obetydlig omfattning att hyresgéster hyr
ut sina lagenheter i andra hand utan samtycke av hyresvarden eller tillstand av hyresnamn-
den. Manga ganger synes ekonomiska motiv ligga bakom de otillatna upplatelserna; hyres-
gasten hyr ut sin lagenhet i andra hand for att géra en ekonomisk vinst pa uthyrningen. Den
otillatna andrahandsuthyrningen &r negativ for samhéllet och for enskilda och leder bl.a. till
att hyreslagenheter inte frigdrs for att hyras ut till personer som har registrerat sig i bostads-
koer som samhallet byggt upp. Den leder ocksa till att manga tvingas leva med otrygga
boendevillkor med kortvariga andrahands- och tredjehandsavtal och samtidigt betala en
oskalig hyra. Utredningen anser darfor att reaktionen pa otillaten andrahandsupplatelse bor
skarpas. SKL delar den uppfattningen.

| dag géller att en hyresrétt ar forverkad om hyresgésten utan nddvandigt samtycke av
hyresvarden eller tillstand av hyresnamnden upplater lagenheten i andra hand och inte
efter tillsagelse utan dréjsmal antingen vidtar rattelse eller anséker om tillstand och far
ansokan beviljad. Utredningen foreslar att mojligheten att undga forverkande genom
att vidta rattelse avskaffas. Utgangspunkten ska vara att om hyresgasten otillatet upp-
later lagenheten i andra hand &r hyresratten forverkad. Fran denna regel ska galla
undantag om hyresgasten kan visa giltig ursakt. Utredningen foreslar vidare att gran-
sen mellan tillstandspliktig andrahandsupplatelse och upplatelse for inneboende, som
inte kréaver tillstand, tydliggors. En forutsattning for att det ska foreligga en upplatelse
for inneboende som inte kraver tillstand ar att hyresgasten sjélv bor i lagenheten. Om
hyresgésten inte anvéander sin lagenhet som bostad, ska en vidareupplatelse av en del
av lagenheten krava samtycke av hyresvarden eller tillstand av hyresnamnden. SKL
bitrader dven dessa forslag.

Felaktiga uppgifter i folkbokféringen m.m.

Utredningen stiller sig bakom de forslag som ”Utredningen om organiserad och
systematisk ekonomisk brottslighet mot vélfarden (SOU 2017:37)”” 1amnat angaende folk-
bokforing och syftar till att komma tillratta med missbruk av folkbokforingsuppgifter i
samband med bl.a. den illegala handeln med hyresratter och for att komma Gver olika typer
av bidrag. SKL har i sitt remissvar till utredningen ocksa stallt sig positiv till forslagen.

Vidare framfor utredningen att den statliga lantméaterimyndigheten bor dvervéga
atgarder for att motverka felaktiga och ofullstandiga uppgifter i lagenhetsregistret da det har
framkommit att det i l&genhetsregistret registreras l&genheter som inte existerar i verklig-
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heten och att personer folkbokfor sig pa sadana lagenheter. SKL delar denna uppfattning.
SKL anser harutdver att reglerna bor ses dver for vad som ska krdvas for att styrka att
den som vill byta sin hyreslagenhet verkligen har varit bosatt och folkbokfdrd pa den

adressen under minst ett ar.

Sveriges Kommuner och Landsting

Lena Micko
Ordforande
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