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Overgripande synpunkter

Utifran det givna uppdraget framstar betinkandet som en vilskriven och gedigen
genomgang. Hovritten instimmer med utredningens slutsats att det kravs atgar-
der mot den illegala handeln med hyreskontrakt, den otillaitna andrahandsuthyr-

ningen och oskiliga andrahandshyror.

Flera av de forslag som liggs fram framstar som rimliga och vil avvigda. Dessa

tillstyrker hovritten.

Som en 6vergripande synpunkt vill hovritten dock framhilla f6ljande. Hyreslag-
stiftningen 4r en komplex lagstiftning som genom dren har varit féremal f6r
manga utredningar. Lagstiftningen tillimpas 1 stor utstrickning av privatperso-
ner, vilket stiller krav pa forutsebarhet och stabilitet. Enligt hovritten bor det

darfor kravas skal av viss tyngd for att andra bestimmelser 1 hyreslagen.

Sarskilt tungt vigande skil krivs for bestimmelser som innebir att beteenden el-
ler handlingar som tidigare varit straffria kriminaliseras. Kriminalisering bor mer
ses som en sista utvdg. De kriminaliseringar som hir f6reslds dr 6vergripande av-
sedda att motverka dels att personer som inte har behov av sina ligenheter dnda

behaller dem for att tjdna pengar pa dem, dels att personer tar betalt respektive
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betalar for det 6vervirde utdver hyran som en hyresritt kan representera. Fragan
som bor stillas 4r om man inte bor Gvervaga forandringar som tar bort eller
minskar dessa incitament och forhallanden i stillet f6r att inf6ra nya straffbe-
stimmelser samt i 6vrigt sa lingt mojligt anvanda civilrittsliga sanktioner som
forverkande, aterbetalning, osv. Den typen av atgirder har betydligt storre forut-

sattningar att bli effektiva och handlingsdirigerande.

Utifran dessa generella synpunkter vill hovritten, utifrin de aspekter domstolen

frimst har att beakta, hirutéver limna féljande synpunkter.

3.4.5 En hyresréitt ska anses forverkad om sdrskild ersdttning har betalats.
Forverkande av en hyresritt dr en mycket ingripande atgird. Forverkandegrun-
derna i 12 kap. 42 § jordbalken tar sikte pa olika typer av situationer och hand-

lingar dir hyresgisten allvarligt asidositter sina skyldigheter.

Forslaget innebir att redan en begaran om ersittning kan leda till att hyresritten
blir férverkad. Det framstar enligt hovritten som tveksamt om det dr rimligt
med en si ingripande och langtgaende konsekvens for endast en begiran, sirskilt

1 forening med den langa preklusionstid som foreslas.

3.4.8 Kip av hyresritt bor kriminaliseras

Som redovisas i betinkandet sker idag 1 princip inga lagforingar avseende handel
med hyreskontrakt. Det finns inget i underlaget som talar for att en kriminali-
sering av det andra ledet 1 handeln, sjilva kopet, kommer att leda till fler lagfo-

ringar.

Den vanligaste typen av handel med hyreskontrakt dr enligt utredningens under-
sokningar att en hyresgist 7siljer sitt kontrakt”. Dessa siljande hyresgister far
sagas representerar den vanliga allminheten 1 lika stor utstrickning som koparna.
Inte minst av detta skil framstir det som mycket tveksamt om kriminalisering

kommer att ha en handlingsdirigerande effekt.

Hovritten delar inte heller utredningens slutsats att straffsanktion bér vara det

mest effektiva medlet for att motverka handeln. De andra forslag som utred-
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ningen limnar betriffande byte och férverkande framstar i stillet som betydligt

mer effektiva.

Som hovritten inledningsvis anfort kriavs mycket tungt vigande for att kriminali-
sera tidigare straffria handlingar. Hovritten anser inte att de skil som framforts
av utredningen ir tillricklig tungt vigande utan avstyrker forslaget att dven kop

bor kriminaliseras

Om f6rslaget genomfoérs vill hovritten tilligga foljande.

Enligt utredningens forslag ska en hyresgist som forvirvat en hyresritt med sir-
skild ersittning ha kvar sin ratt att kriva tillbaka den sirskilda ersittningen dven
om hyresgisten doms for girningen. En sidan ordning skiljer sig frin vad som
giller vid andra ersittningar som betalats for avtal som inte fOrsvaras av ritts-
ordningen. Enligt hovritten kan en sadan ordning ifragasittas da den visar pa att

den betalande hyresgisten trots allt betraktas som ett brottsoffer.

I betinkandet foreslas att ringa fall inte ska foranleda ansvar. Som exempel pa
ringa fall anges pa s. 126 en till Sverige nyanlind person med bristande insikter i
det svenska bostadssystemet som vilseletts att kopa ett hyreskontrakt. I forfatt-
ningskommentaren pa s. 233 anges att det kan foreligga en straffrittsvillfarelse
som medfor att koparen ska ga fri fran ansvar enligt de allméinna ansvarfrihets-
grunderna i1 24 kap. brottsbalken, om en till Sverige nyanlind person har vilse-
letts att betala en sirskild ersittning for ett hyreskontrakt. Hovritten stiller sig

fragande till om den beskrivna situationen kan utgora straffrittsvillfarelse.

4.4.3 Hyran vid upplatelse i andra hand ska inte vara higre an forstabandshyran.

Hovritten har sig 1 inga synpunkter pa att det infors ett tak f6r hyran vid uppla-
telse 1 andra hand och upplatelse till inneboende. Hovritten vill emellertid sér-
skilt peka pa att det i praktiken kan vara vildigt svart att berdkna hyran for en in-
neboendes andel av en bostadsligenhet. Det hinger samman med att bruksvir-
dessystemet inte ar si enkelt att den andel av ligenhetens yta som ska hyras ut

bestimmer vilken andel av férstahandshyran som kan tas ut, bl.a. beroende pa
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att vissa ytor som koék och badrum regelmissigt anses ha ett hogre “virde” dn

t.eX. sovrum.

Fragestillningen blir sirskilt viktig om forslaget genomférs att oskalig hyra for

en inneboende ska kunna medfora forverkande, se vidare under avsnitt 4.4.5.

4.4.4 Hyresgdsten ska i en ansokan om tillstand till upplatelse i andra hand intyga att
andrahandshyran dr skdlig

Enligt utredningens forslag ska en férstahandshyresgist som hyr ut sin ligenhet i
andra hand intyga att andrahandshyran édr skilig. Det dr inte uteslutet att en
osann uppgift i ett sidant intyg skulle kunna leda till straffrittsligt ansvar for
osant intygande enligt 15 kap. 11 § brottsbalken. Denna friga har inte berérts av

utredningen och bor analyseras om forslaget infors.

4.4.5 Hyresrétten dr forverkad om hyresgdsten hyr ut ligenheten eller del av den med en oskd-
lig hyra

Oskilig andrahandshyra eller oskilig hyra f6r inneboende som grund for forver-
kande skiljer sig fran nuvarande férverkandegrunder. Oskilig andrahandshyra el-
ler oskalig hyra for inneboende tar frimst sikte pa asidosittande i férhallandet
mellan forstahandshyresgisten och andrahandshyresgisten respektive férhands-
hyresgisten och dennes inneboende och r6r endast indirekt férhillandet mellan
forstahandshyresgisten och hyresvirden. Detta i férening med att forverkande
ar en mycket ingripande atgiard gor att hovritten dr tveksam till om oskalig
andrahandshyra och oskilig hyra for inneboende bor inféras som grund for for-

verkande.

Som foérslaget dr utformat ska forverkandegrunden oskilig andrahandshyra eller
oskilig hyra for inneboende kunna bli féremal f6r prévning 1 allmin domstol.
Allmin domstol saknar erfarenhet av hyressittning eftersom detta gérs av hyres-
nimnd och, som andra instans, en sirskild avdelning pa Svea hovritt. Som tidi-
gare framhallits ar det dessutom dn mer komplicerat att berikna hyran for en in-
neboendes andel av en bostadsligenhet. For allmin domstol kan det ddrfér bli
mycket svart att vid dessa forverkandebedomningar helt genomtringa bestim-

melserna om och forsta principerna for hyressittning. Hovritten ser didrmed en
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beaktansvird risk for att utredningens forslag kan leda till en osiker rittspraxis
och tillimpningsproblem. Denna friga tycks inte ha uppmirksammats av utred-
ningen. Det saknas dven nirmare vigledning f6r hur bedémningen av oskilig
hyra f6r del av bostad ska gbras. Om férslaget inférs och allmidn domstol ska

hantera fragan finns behov av storre vigledning.

Ett alternativ till utredningens forslag att géra uttag av oskalig hyra till en forver-
kandegrund ar att omstindigheten istillet f6rs in 1 12 kap. 46 § jordabalken som
en omstindighet som talar mot forlingning av hyresavtalet. Detta skulle fa till
foljd att fraigan om oskilig andrahandshyra respektive oskilig hyra for innebo-
ende i stillet helt hanteras av hyresnimnderna som ér vana att prova hyressatt-
ningsfragor. I utredningens forslag om oskilig andrahandshyra som forverkan-
degrund finns ett undantag for giltig ursikt. For det fall uttag av oskilig hyra
skulle inféras som omstidndighet att beakta i forlingningstvister bor i stillet for

giltig ursikt ett skalighetsrekvisit inforas.

Enligt utredningens forslag ska inte enbart den omstindigheten att nagon endast
begdr en oskalig andrahandshyra vara forverkandegrundande. Samtidigt anges att
en begiran om oskilig andrahandshyra torde ha betydelse i férlingningstvister.
Hovritten stiller sig tveksam till om en sidan begiran ir av betydelse 1 forling-
ningstvister i dag. Om sa inte ar fallet, framstar det inte som limpligt att infora

en sadan princip genom ett forarbetsuttalande.

Enligt utredningen bor utgangspunkten vara att hyresviarden har bevisbérdan for
att hyresgisten har hyrt ut ligenheten i andra hand med oskilig hyra. Utredning-
en overlimnar samtidigt till rattstillimpningen att avgora vilka beviskrav som bor
gilla och uttalar att beviskravet bor vara beroende av vilka invindningar som

gots.

Hovritten kan inte av betinkandet utldsa vad som nirmare avses med att hyre-
virden bor ha bevisbordan. Ska hyrevirden ha bevisbordan bade for att hyres-
giasten har hyrt ut ligenheten 1 andra hand och f6r att uthyrningen skett med en
oskilig hyra? Vilken part som har bevisbordan och vilka beviskrav som ska stil-

las dr generellt sett inte beroende av vilka invindningar som framstills. En annan
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sak 4r att vissa typer av invindningar kan medféra att bevisbérdan Gvergar till
den andra parten, nagot utredningen sjilv redovisar pa s.185 avseende bevisbor-

dan for att det foreligger en otilliten andrahandsupplatelse.

Om forslaget infors ar det, for att frain borjan kunna skapa en enhetlig praxis,

viktigt att ytterligare klargora frigorna om bevisbérda och beviskrav.

4.4.6 Mdjligheten att besluta om dterbetalning av oskdlig hyra utikas

Av utredningen framgar inte att det finns ett angeliget behov av att utéka tiden
for ansokan till hyresnimnden om aterbetalning. Detta bor, 1 enlighet med vad
som angavs inledningsvis, krivas f6r denna typ av forindringar. Hovritten staller

sig tveksam till om det verkligen finns ett behov av en sadan forlingning.

4.4.7 Otillaten uthyrning i andra hand i vinningssyfte bor kriminaliseras

Vad giller kriminalisering av otilliten uthyrning i andra hand i vinningssyfte gor
sig enligt hovritten samma skil gillande som de skil som ovan anférdes mot att
kop av hyreskontrakt bor kriminaliseras. Hovritten delar inte utredningens slut-
sats att det kravs att beteendet kriminaliseras for att den otillaitna andrahandsut-
hyrningen som sker i vinningssyfte effektivt ska motverkas. I betinkandet fore-
slas andra atgarder som effektivt torde kunna motverka problemet med oskaliga
andrahandshyror. Hovritten anser dirmed att det finns tillrdckligt tungt vigande

skil finns och avstyrker forslaget.

Hovritten vill dirutéver nimna att det 1 allmdnmotiveringen anges att det ska
vara straffbart att hyra ut en ligenhet 1 andra hand utan samtycke av hyresvirden
eller tillstand av hyresnimnden om upplatelsen sker i vznningssyfte. Enligt lydelsen
1 lagforslaget doms den som upplater en bostadsligenhet i andra hand f6r sjalv-
stindigt brukande utan samtycke av hyresvirden eller tillstand av hyresnimnd
med en hyra som Overstiger skalig hyra. Terminologin dr dirmed inkonsekvent
och det framstar utifran forfattningskommentaren som missvisande att benimna
forslaget som otilliten andrahandshyra i vinningssyfte. Det antyder nimligen att
det krivs ndgot mer dn for hog hyra for att straffbarhet ska foreligea, dvs. ett

syfte som aklagaren ska styrka.
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5.4.2 Gransen mellan andrahandsuppltelse och inneboende bir fortydligas

Enligt gillande bestimmelser fir en hyresgist inte utan hyresvirdens samtycke
hyra ut eller pa annat sitt upplata ligenheten till annan for sjilvstindigt bru-
kande. Som utredningen sjilv angett finns det idag vid prévningen av om uppla-

telsen varit for sjalvstindigt brukande ett flertal faktorer som vanligtvis beaktas.

Det nuvarande begreppet ar relativt nytt. For hyresritter inférdes det ar 2009
och ersatte da lokutionen ”...upplata ligenheten i dess helhet...”. Detta mer ka-
suistiska rekvisit hade medfort att hyresgister stingde av ett rum for att kringga
kravet pa tillstind. Avsikten var dd att genom ett mer abstrakt, Overgripande rek-
visit gora regleringen mer heltickande fo6r olika situationer som kan dyka upp 1

det praktiska rittslivet och pa det sittet forhindra kringgaenden.

Hovritten ifragasitter dirfér om det dr lampligt att nu aterinfora ett rekvisit som
avser en sarskild situation. Risken dr att detta inte kommer att 16sa framtida
gransdragningsproblem och menar att redan dagens reglering torde vara tillrick-
lig. Det ér en fordel att ha ett 6vergripande begrepp i lagtexten och 16sa eventu-
ella problem 1 rittstillimpningen i stallet for att inféra mer kasuistiska rekvisit
igen. Sadana riskerar att fa byggas pa 1 takt med att forsok till kringgdenden gors

OSV.

Om regeringen viljer att ga vidare med fOrslaget framstar det som angeliget att
motsvarande dndring gbrs for bostadsritter. Langre tillbaka fanns lokutionen
”...upplata ligenheten 1 dess helhet...” f6r bade hyresritter och bostadsritter.
Sjilvstindigt brukande inférdes for bostadsritter redan ar 2003 och utgjorde se-
dan férebild inom hyresritten. Problematiken dr densamma och det ar dérfér en

stor fordel om rekvisiten ar desamma.

5.4.4 Hyresvéirdens mijlighet att kontrollera otillaten vidarenpplatelse
Utredningen anser att det inte bor inforas en ritt for en hyresvird att fa tilltride

till en ldgenhet enbart i syfte att kontrollera vilka som bor i den.

Enligt hovrittens mening borde tilltridesritt for hyresvirden i situationer dar det

finns fog for misstanken att ett stort antal personer bor i ligenheten vara ett
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bittre och mer effektivt sitt att motverka bade otilliten andrahandsuthyrning
och omfattande upplatelse till inneboende dn att kriminalisera otilliten andra-

handsuthyrning i vinningssyfte.
De risker som utredningen pekat pa att oseritsa hyresvirdar missbrukar tilltra-
desregler finns redan i dag eftersom sddana regler finns for andra situationer. En

hyresvird som ér oserios kan alltsa aberopa dem i stillet.

Enligt hovritten bor dirfor en tilltridesbestimmelse av aktuellt slag 6vervigas.

Detta yttrande har beslutat av hovrittsraiden Bob Nilsson Hjorth och Per G.

Hansson samt tf. hovrittsassessorn Emma Olofsson (referent).

Bob Nilsson Hjorth

Emma Olofsson



