Kommittédirektiv

Atgarder mot handel med hyreskontrakt

Beslut vid regeringssammantrade den 2 februari 2017

Sammanfattning

En sarskild utredare ska Overvaga och foresla éatgarder som

motverkar olaglig handel med hyresrétter och bidrar till att fler

hyreslagenheter erbjuds bostadssokande pa godtagbara villkor.
Utredaren ska bl.a.

Overvéaga forandringar av det straffréttsliga ingripandet
mot olaglig handel eller formedling av hyresrétter, i
syfte att astadkomma en skarpt reaktion pa allvarliga fall
av sadana brott,

analysera under vilka forutsattningar en hyresgast som
har betalat for en hyresratt bor kunna forlora sitt
hyreskontrakt,

bedéma om hyrans storlek vid bl.a. upplatelser i andra
hand bor tillméatas betydelse i fler sammanhang &n i dag,
och

ta stallning till om reglerna om Gverlatelse av en hyres-
lagenhet, upplatelse i andra hand eller upplatelse av en
del av en bostad bor andras pa nagot annat satt.

Utredaren ska lamna de forfattningsforslag som dvervéagan-
dena ger anledning till.
Uppdraget ska redovisas senast den 2 november 2017.
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Behovet av en utredning

Hyreslagenheter ska erbjudas pa godtagbara villkor

Hyresratten ar en viktig boendeform. Den erbjuder ett flexibelt
boende. Transaktionskostnaden ar 1&g nar en hyresgast lamnar
eller tilltrader en lagenhet. Hyresratten ar betydelsefull for
rorligheten pa arbetsmarknaden och darmed ocksa for den
svenska ekonomin. Mdjligheterna att byta en lagenhet eller att
hyra ut lagenheten eller en del av den bidrar till att bostads-
bestandet utnyttjas effektivt.

En central del i regleringen av bostadshyra &r att hyresgésten
som huvudregel har rétt till férlangning av hyresavtalet, dven
om hyresvarden sager upp det (s.k. direkt besittningsskydd). Ett
annat viktigt inslag ar att hyran bestdms efter lagenhetens
bruksvérde, i forsta hand genom férhandlingar mellan fastig-
hetségaren och en hyresgastorganisation. Vid tvist om hyrans
storlek har hyresgasten ratt att fa hyran faststalld till ett skaligt
belopp. Hyresprévningen motiveras frdmst av intresset att vérna
hyresgastens besittningsskydd.

| stora delar av landet rader en brist pa bostader. Manga
manniskor letar darfor efter en hyreslagenhet pa andra satt an
genom direkta kontakter med en fastighetsagare. Det kan handla
om att anlita en hyresformedlare eller att hitta en hyresgast som
ar beredd att dverlata sitt hyreskontrakt. En annan majlighet ar
att hyra en lagenhet i andra hand eller bli inneboende hos en
hyresgast.

Oavsett hur upplatelsen sker galler att en hyresgast inte ska
behova betala mer &n skélig hyra for en lagenhet som omfattas
av bruksvardessystemet. Detta ar vasentligt eftersom bruks-
vardessystemet och nyttan som det ger i form av trygga och
flexibla bostéder annars undergréavs. Behovet av att varna denna
grundtanke har okat i takt med att bostadsbristen har forvérrats.

Gallande regler

En hyresgast kan fa hyresnamndens tillstand att byta sin lagen-
het mot en annan om han eller hon har beaktansvérda skal och
om bytet inte medfor en pataglig olagenhet for hyresvérden.
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Om otillaten ersattning forekommer kan det vara skal for
hyresnamnden att vagra ge tillstand till ett Iagenhetsbyte.

Det ar straffbart att stélla upp villkor om sérskild ersattning
for upplatelse eller Gverlatelse av en bostadslagenhet, se 12 kap.
65 § jordabalken (hyreslagen). Den som kraver otillaten ersatt-
ning doms till boter eller fangelse i hogst sex manader. | ringa
fall ska det inte domas till ansvar. For grovt brott ar straffskalan
fangelse i hogst tva ar. Den sarskilda straffskalan for grovt brott
ar inford i syfte att fa en skarpare reaktion pa handel som skett
yrkesmassigt eller i stérre omfattning (se prop. 1977/78:175
s. 139).

Betalning far inte heller begéras av en bostadssokande for
formedling av en ldgenhet, utdver det som foreskrivs av
regeringen (65 a § hyreslagen). Det &r straffbart att bryta mot
forbudet. Aven for detta brott ar paféljden boter eller fangelse i
hogst sex manader och om brottet ar grovt fangelse i hogst tva
ar. Om en hyresgast begar otillaten erséttning i samband med en
begaran om en Overlatelse av ett hyreskontrakt eller lamnar
oriktiga uppgifter kan hyresgésten sagas upp.

En hyresgast kan fa hyresnamndens tillstand att upplata
lagenheten i andra hand om han eller hon har beaktansvéarda
skal for en sadan upplatelse och hyresvarden inte har befogad
anledning att motsatta sig den. Vid en sadan upplatelse kan den
som tagit ut en oskélig hyra forpliktas att betala tillbaka det
overskjutande beloppet. Aterbetalning kan &ven komma i fraga
nar hyresgasten upplater en del av lagenheten till en inne-
boende.

For privatpersoners upplatelse av lagenheter som de ager
géller delvis andra regler om hyressattning, se narmare lagen
(2012:978) om uthyrning av egen bostad. En Oversyn av de
reglerna sker for narvarande inom ramen for utredningen om en
starkt stallning for hyresgaster (Ju 2015:09). | den utredarens
uppdrag ingar att beddma hur en lamplig avvagning mellan
parternas intressen bor gbras nar privatpersoner hyr ut bostader.
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Handel med hyreskontrakt &r ett utbrett problem

| flera rapporter beskrivs handel med hyreskontrakt som ett ut-
brett och allvarligt problem. | en rapport fran Boverket beskriv-
er kommunala tjansteman och foretradare for Arbetsformed-
lingen och Migrationsverket handel med hyreskontrakt som en
organiserad verksamhet (Rapport 2015:40 s. 69 f.). | en rapport
fran polisregion Stockholm konstateras att det finns flera
indikationer pa att den olagliga handeln med hyreskontrakt i
Stockholm har kopplingar till organiserad brottslighet
(rapporten Illegal handel med lagenhetskontrakt inom den
organiserade brottsligheten i Stockholm).

Foretradare for parterna pa hyresmarknaden bekréftar att
handel med hyreskontrakt ar ett stort problem. Den rapportering
som forekommit i media stammer val 6verens med dessa upp-
gifter.

Det finns vidare flera uppgifter som tyder pa att det inte ar
ovanligt att hyreslagenheter vidareupplats, i andra hand eller till
en inneboende, till uppenbart oskaliga hyror (se t.ex. Boverkets
rapport 2015:40 s. 70).

Det behovs atgarder for att motverka handel med hyreskontrakt

Regeringen tar uppgifterna om den olagliga handeln med hyres-
ratter pa stort allvar, d&ven om det finns en viss osakerhet om
problemets exakta omfattning.

Den olagliga handeln med hyresrétter ar till stor skada. Den
medfor att det uppstar trosklar for att ta sig in pa hyres-
marknaden som inte borde finnas. Mdjligheterna att fa en hyres-
lagenhet minskar, vilket sarskilt drabbar personer som ar nya pa
bostadsmarknaden. Oskaliga hyror vid upplatelser i andra hand
medfor att den delen av hyresmarknaden fungerar daligt.

Regeringen genomfor ett flertal fordndringar for att komma
till ratta med bostadsbristen som &r en grogrund for den hér
typen av problem. Men det behover ocksa utredas vilka atgéarder
som kan vidtas for att komma at den olagliga handeln med
hyreskontrakt.

Vid ett byte av en lagenhet bor det sta klart for samtliga
parter att det inte ar tillatet att betala for en hyresratt. Det bor
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vidare Overvagas om forutséttningarna att fa hyresnamndens
tillstand till ett byte bor andras for att forsvara missbruk av
ratten att byta sin lagenhet. Ett exempel pa atgard att dvervaga
ar att andra beviskravet eller bevisbordan i fragan om otillaten
ersattning har forekommit. Ett annat exempel ar att dvervdga
hur man battre kan utnyttja hyresndmndens mdjlighet att stélla
villkor for ett tillstand till en Gverlatelse.

Regeringen anser att det finns skal att ocksa Overvaga
forandringar av det straffrattsliga ingripandet mot brott som
avser olaglig handel med hyreskontrakt. Olaglig handel och
formedling medfor att enskilda bostadssokande betalar mycket
stora belopp for en hyresratt som inte har nagot lagligt varde.
Hyresgasterna hamnar i en utsatt stallning och hyresvardarnas
mojligheter att forvalta sina fastigheter pa ett affarsmassigt satt
forsvaras. Utnyttjandet av enskilda och kopplingarna till
organiserad brottslighet motiverar en skarpt hallning. De
straffrattsliga reglerna bor pa ett effektivare satt skydda mot att
enskilda drabbas och att hyresmarknadens funktion stors.

Ett brotts straffskala ska aterspegla brottets allvar och vara
proportionerlig i forhallande till straffskalorna for andra brott
som dr lika allvarliga. Vidare visar urvalet av omstandigheter
som sarskilt ska beaktas n&r man beddmer om ett brott ar grovt
vilka fall lagstiftaren ser sarskilt allvarligt pa. Det kan enligt
regeringens mening ifragasattas om den nuvarande utform-
ningen av den straffrattsliga regleringen for olaglig handel och
formedling av hyresratter speglar brottens allvar och ger
tillrackligt utrymme for att pa ett nyanserat satt beakta allvaret i
de grovsta fallen.

Hogsta domstolen har nyligen provat fragan om pafoljd for
personer som yrkesmassigt formedlat hyresldgenheter mot
olaglig ersattning (rattsfallet NJA 2016 s. 540). Domstolen
bedomde att sju fall av formedling hade ett samlat straffvérde
motsvarande fangelse i atta manader.

Den omstandigheten att olaglig handel skett yrkesmassigt
eller annars i stor omfattning bor fa ett storre genomslag nar
straffvardet bedoms. Det kan aven finnas skél att se allvarligare
pé& vissa andra omstandigheter. Andringarna bor syfta till att
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astadkomma en skarpt reaktion pa de allvarliga fallen av
brotten.

Om ett brott &r gradindelat kan férandringar av straffskalan
for det grovre brottet innebara att ocksa straffskalan for den
lagre graden av brottet paverkas genom att Gverlappningen
mellan straffskalorna blir mindre eller upphér. En sadan forand-
ring kan paverka hur straffskalan tillampas for den lagre graden
av brottet utan att straffskalan i sig har andrats. Aven straff-
skalan for brott av normalgraden bor darfor ses over for att
astadkomma en val avvagd straffskala for brottstypen.

Den som Overtar ett hyreskontrakt i vetskap om att oriktiga
eller vilseledande uppgifter av betydelse for hyresvéarden har
forekommit riskerar enligt rattspraxis att hyresavtalet inte
forlangs. Det kan ifragasattas om det inte i lag bor klargoras
under vilka forutsattningar den som betalar for en hyresrétt,
eller annars ar medveten om felaktigheter vid bytet, kan forlora
sin hyresratt. Det ar sarskilt angelaget om det, pa det sétt som
berdrs ovan, tydliggors att otillatna ersattningar inte far fore-
komma vid l&genhetsbyten.

Ett skarpt ansvar for en tilltradande hyresgast for felaktig-
heter vid bytet kan leda till att farre personer betalar for
hyresrétter. Det galler sérskilt eftersom den som betalat en stor
summa for en hyresratt normalt kan antas ha ett intresse av att
kunna fa tillbaka pengarna. En sadan utveckling gynnar hyres-
gasterna som kollektiv. Det bdr dock beaktas att en enskild
hyresgast i en pressad situation kanske inte ser nagot annat
alternativ &n att betala for en hyresratt. Det bor ocksa tas med i
berdkningen att ett skarpt ansvar kan paverka incitamenten att
avslgja brott. En regel om ansvar for en tilltradande hyresgést
behover darfor forses med nddvéandiga avgransningar for att
balansera de olika intressen som finns.

Ratten att upplata en hyreslagenhet i andra hand &r en
forman for hyresgasten som betingas av bade praktiska och
bostadssociala skal. Det finns inget legitimt intresse for en
hyresgast vars hyra bestdms enligt bruksvardessystemet att ta ut
en hyra som uppenbart éverstiger den hyra som han eller hon
sjalv ar skyldig att betala. Utdver att andrahandsmarknaden
fungerar samre till foljd av ett sddant agerande, kan det ifraga-
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sattas om ett sadant tillvagagangssétt ska behdva talas av
fastighetsagaren. Det bor salunda Gvervagas om en hyresgast
som tar ut uppenbart oskaliga hyror ska anses asidosatta sina
skyldigheter i forhallande till hyresvarden. Ett satt att Gka
efterlevnaden kan vara att hyrans storlek anmals till fastighets-
agaren.

Nér en hyresgést tar en inneboende gor sig i stort sett samma
intressen géllande i frdga om hyrans storlek och otillaten
ersattning som vid upplatelse i andra hand. Det ar av vikt att det
ar enkelt att hyra en del av en bostad, men det bor ocksa finnas
mojligheter att motverka missforhallanden.

Det finns dven fragor som inte regleras i hyreslagen som kan
ha betydelse for forutsattningarna att bedriva handel med hyres-
kontrakt. Ett exempel &r att det i praktiken inte &r svart att fa
felaktiga uppgifter om folkbokfdring registrerade av Skatte-
verket. Det &r en brist som forsvarar arbetet mot handel med
hyreskontrakt.

Utredarens uppdrag

Utredaren ska bedoma vilka atgarder som bor vidtas for att
motverka att otillaten ersattning tas ut for hyreslagenheter. Till
stod for arbetet med att utforma forslagen ska utredaren
identifiera problemet och undersoka hur otillaten erséttning for
hyresratter behandlas i rattstillampningen.

| uppdraget ingar att

e (Overvaga forandringar av det straffrattsliga ingripandet
mot olaglig handel eller férmedling av hyresratter, i
syfte att astadkomma en skarpt reaktion pa allvarliga fall
av sadana brott,

e ta stallning till hur reglerna om Gverlatelse av en lagen-
het bor dndras for att motverka att otillaten ersattning
forekommer,

e analysera under vilka forutsattningar en hyresgast som
betalat for hyresratten, eller annars varit inforstadd med
att fastighetsagaren har vilseletts, bor kunna forlora sitt
hyreskontrakt och lamna forslag pa en sadan reglering,



e beddma om en hyresgéasts begaran eller mottagande av
oskalig hyra vid vidareupplatelser bor fa betydelse i fler
sammanhang, t.ex. om det ska kunna leda till att hyres-
avtalet upphor eller till att tillstdnd till en upplatelse i
andra hand vagras,

e vid behov ta fram sérskilda forslag som hanterar
situationer dar ofillaten ersattning tas ut nar en hyresgast
har inneboende, och

e ta stillning till om reglerna om Overlatelse av en
hyreslagenhet, upplatelse i andra hand eller upplatelse av
en del av en bostad bor andras pa ndgot annat sétt.

Utredaren far aven, i man av tid, lamna forslag som ror
andra fragor an dem som regleras i hyreslagen, om de &ar av
betydelse for fragan om otillaten ersattning for hyresratter. Ett
sadant exempel ar anvandningen av felaktiga uppgifter i folk-
bokfdringen. | uppdraget ingar dock inte att lamna forfattnings-
forslag som galler grunderna for folkbokforing.

En utgangspunkt ska vara att det bor bli svarare att miss-
bruka hyreslagens regler i syfte att tillgodogdra sig otillaten
ersattning. Majligheten att Gverlata en hyresrétt eller upplata en
lagenhet i andra hand fyller dock en viktig funktion. Utredaren
ska inte foresla atgarder som kan forsvara legitim uthyrning
eller asidosatta hyresgasters berattigade krav pa personlig
integritet. Behovet av flexibilitet i fragor om boende bor i allt
vasentligt tillgodoses i lika hég grad som i dag fér hyresgéaster
som har ett behov av att fordndra sin boendesituation.

Utredaren ska lamna de forfattningsforslag som dvervégan-
dena ger anledning till.

Arbetets bedrivande och redovisning av uppdraget

Utredaren ska inhdmta synpunkter fran de myndigheter och
organisationer som &r berérda. Samrad ska ske med utredningen
om en starkt stéllning for hyresgaster (Ju 2015:09).

Utredaren ska allsidigt och grundligt belysa de kortsiktiga
och de langsiktiga konsekvenserna av de forslag som lamnas.
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Utredaren ska redovisa vilka konsekvenser de forslag som
lamnas kan fa for jamstalldheten mellan kvinnor och mén.

Utredaren ska berékna de ekonomiska konsekvenserna av de
forslag som laggs fram. Om forslagen kan forvantas leda till
kostnader for det allménna, ska forslag till finansiering lamnas.

Uppdraget ska redovisas senast den 2 november 2017.

(Justitiedepartementet)



