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Sammanfattning

Hyresmarknaden dr bristféllig och préglas av svarthandel med hyreskontrakt. I ett steg att
komma tillrdtta med problematiken har regeringen uppréttat atta bedomningar och forslag i
SOU 2017:86; "Hyresmarknad utan svarthandel och otilliten andrahandsuthyrning”, vars

syfte dr att motverka den svarthandel med hyreskontrakt som forekommer.

Svarthandel med hyreskontrakt har forekommit i flera decennier. Den okar inte bara i
omfattning utan har dven spridits till den organiserade brottsligheten. Problemet maste
motverkas, att legalisera handeln hade varit att undergréva hyresrittens sociala skyddsnit. I
motverkandet bdr det allminna ett stort ansvar, men ansvaret bor dven delegeras till
exempelvis fastighetsdgare. Ett vanligt sétt att sdlja hyreskontrakt &r att utnyttja bytesregeln
for att forkld transaktionen. Bytesregeln bor sdledes revideras. Vidare utnyttjas i vissa fall
dven familjerattsliga Overldtelseregler for att sdlja hyreskontrakt. Det missbruket dr dock inte
av sddan omfattning att en revidering av lagen kan motiveras. En annan &tgérd som bor
inforas i motverkandet av svarthandeln dr mdjligheten for en hyresvird att krdva hyresrittens
forverkande nér otillaten erséttning har forekommit. Att infora en civilréttslig sanktion &r ett
vilkommet komplement till de redan befintliga straffrattsliga sanktionerna. Slutligen kan
konstateras att sdljare och formedlare till stor del &r ansvariga for att svarthandel med
hyreskontrakt forekommer. For att motverka mojligheten for dessa réttssubjekt att fortsitta
med svarthandeln bor straffsanktionerna hojas. Detta torde ha en effekt pd majoriteten av
rittssubjekten. Straffrittsliga sanktioner bor inforas dven for koparen. Att kdparen skulle vara

en underldgsen part och dirmed kunna likstdllas med ett offer 4r inte motiverat.

Sammantaget kan konstateras att de dtgérder som foreslagits i utredningen &r genomténkta,
omfattande och ingripande. Atgirderna kommer med stor trolighet uppfylla syftet att
motverka svarthandeln pa hyresmarknaden. I vilken omfattning det motverkandet kommer ske
ar dnnu att vénta och se, men det dr tydligt att regeringen tar problemen pa hyresmarknaden
pa allvar och att de atgdrder som fOreslds speglar detta. Ytterligare atgédrder skulle med fordel
kunna inforas, till exempel en ny myndighet med ansvar for hyresmarknaden och marknadens
aktorer samt utdkade resurser till polismyndigheten for mer effektiv lagforing av brotten och
tydligare informationsspridning till allminheten for att motverka normaliseringen av brotten.
De atgarder som faktiskt presenterats 1 utredningen har dock framtagits med hénsyn till bland

annat proportionalitetsprincipen och kostnader, men ar pa det hela taget mycket vél uttéinkta.
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1. Inledning

1.1 Problembakgrund

I februari 2017 faststillde regeringen i ett kommittédirektiv' att en utredning avseende
problemen med hyresmarknaden skulle goras. En sérskild utredare skulle tillsdttas och denne
hade i uppgift att “Overvdga och foresld &dtgdrder som motverkar olaglig handel med
hyresrétter och bidrar till att fler hyresligenheter erbjuds bostadssokande pd godtagbara
villkor”. Utredarens framsta fokus skulle ligga pd att overviga straffréttsliga fordndringar
avseende olaglig handel eller formedling av hyresritter, analysera nir en hyresgést som
betalat for sitt kontrakt ocksa ska forlora detsamma och ta stéllning till om reglerna som
reglerar hyresmarknaden borde #ndras.” I november samma &r presenterades kommitté-
betdnkandet i Statens offentliga utredningar (SOU) 2017:86; “Hyresmarknad utan svarthandel
och otillaten andrahandsuthyrning”. I den har behandlats “otillaten ersittning vid upplételse
av hyresldgenheter och overlételse av hyresritter samt oskilig hyra vid upplatelse av ldgenhet
1 andra hand och for inneboende”. Det har foreslagits att lagdndringarna som presenterades 1

utredningen ska trida i kraft i januari 2019.°

Svarthandel pd hyresmarknaden har funnits ldnge, redan pd 90-talet fanns det en uttrycklig
marknad for att sdlja hyreskontrakt. Vid den tiden strickte den sig dock enbart till
innerstadsobjekt, 1 ytteromrdden och fororter var det ett Gverskott pa bostéder och ldgenheter
stod tomma. Att flytta till en storstad med kort varsel var inget problem, i nagon forort fanns
det en lidgenhet att hyra. Idag &r ldget pd hyresmarknaden helt annorlunda. Svarta marknader
finns bade 1 fororterna och innerstaden och nédr det kommer till mdjligheten att hitta ett vitt
hyreskontrakt snabbt, d& &r det svart att finna en hyresmarknad i ndgot annat land som
fungerar simre 4n den i Sverige.” Den illegala handeln med hyreskontrakt har blivit vanligare
pé senare ar’ och det finns 4ven information som tyder pa att handeln nu ocksa har utvecklats
till en organiserad verksamhet och har kopplingar till organiserad brottslighet.® Problematiken

pa hyresmarknaden okar.

' Kommittédirektiv 2017:9.

> Kommittédirektiv 2017:9, s 1.

>SOU 2017:86, s 15.

* Vad #r problemet med hyresmarknaden? — En intervju med professor Hans Lind av Jacob Bursell, Kapitalet
podcast, 2017-08-27.

>SOU 2017:86, s 123.

% Boverket, Rapport 2015:40, s 69 och Polismyndigheten, Illegal handel med ligenhetskontrakt inom den
organiserade brottsligheten i Stockholm.



Hyresritten édr en viktig boendeform och hyresmarknaden dr en viktig marknad. En hyresrétt
innebdr ett flexibelt boende och transaktionskostnaderna vid tilltrdde eller ldmnande av en
hyresldgenhet dr 1dga. Dessutom blir mdjligheten att utnyttja bostadsbestandet pé ett effektivt
sdtt storre, tack vare att en hyresldgenhet bade kan hyras ut i sin helhet, till en viss del och kan
anvindas 1 byteshandel med andra ldgenheter. Hyresritten dr &dven betydelsefull for
rorligheten pa arbetsmarknaden och dirmed ocksi for Sveriges ekonomi.” I och med att
hyresritten och hyresmarknaden &r sé viktiga édr det sdledes ocksa av betydelse att marknaden
fungerar pé det sitt som avses. Baserat pa det ovan anforda — 6kningen i den illegala handeln
och dirmed den oOkade problematiken, samt hyresrittens och hyresmarknadens
betydelsefullhet for bdde den enskilde individen och Sverige i stort — blir det tydligt att den
svarthandel med hyreskontrakt som forekommer ar ett allvarligt problem, bade socialt,

ekonomiskt och juridiskt.

1.2 Problemformulering

Ar de bedémningar och forslag avseende étgirder mot svarthandel med hyreskontrakt som

presenteras i SOU 2017:86 tillrdckliga och &ndamélsenliga, eller skulle de behdva revideras?

1.3 Syfte

Syftet med forevarande uppsats dr att kritiskt analysera de bedomningar och forslag som
utredningen presenterat avseende svarthandel med hyreskontrakt. Avsikten ar att utreda om
nidmnda bedomningar och forslag kommer 16sa problemen pé hyresmarknaden pa ett
tillfredsstédllande sétt eller om forslagen skulle behdva revideras, och i sa fall hur. Syftet med
analysen i1 uppsatsen dr inte att lamna ett eget exempel pa en konkret 16sning genom att
presentera reviderad lagtext, utan snarare att bidra med tankar och idéer gillande de
bedomningar och forslag som presenterats i utredningen. Detta for att ytterligare berika och
fordjupa diskussionen kring hur problemen med svarthandel med hyreskontrakt ska 16sas.
Uppsatsen dr avsedd for personer med grundliggande juridiska kunskaper som anser sig ha
nytta av eller intresse for hyresritt. Detta inbegriper, men begrénsas inte till, juridikstudenter,

arbetande jurister, fastighetsdgare, hyresgéster och branschorganisationer.

" Kommittédirektiv 2017:9, s 2.



1.4 Metod och material

1.4.1 Rittsdogmatisk metod

Den forsta metoden som kommer anvindas 1 uppsatsen dr den réittsdogmatiska metoden,
vilken innebdr att juristen soker svar pd fragor om géllande rdtt. Dessa svar soks inom
relevanta rittsomraden, vilka i denna uppsats ér civilritten och delvis dven straffritten.® Nar
den rittsdogmatiska metoden anvinds dr syftet frimst att beskriva, tolka och systematisera
gillande ritt.” Metoden bygger pa rittskilleliran, vilken innebir att informationen i uppsatsen
baseras pa lag, forarbeten, doktrin och rittspraxis.'’ Forarbeten fungerar som en utforlig
dialog, till skillnad frn lagtext som &r ett kortfattat sammanhéngande system. I forarbeten
framkommer konkurrerande vérderingar och argumentering kring skél och motskél gentemot
dessa. Genom att anvidnda forarbeten som komplement till lagtext far juristen ett mer allsidigt
underlag att grunda sin lagtolkning pd. Med doktrin menas den litteratur som kan anses
rittsdogmatisk, i och med att den tolkar och systematiserar gillande ratt. I doktrinen lyfts den
juridiska argumentationen fram och den viktigaste funktion doktrinen har &r att skildra
rittsordningen som en enhetlig konstruktion av normer. Vid anvédndandet av réttspraxis dr det
prejudikaten, det vill sdga de avgdranden av ett verkligt mal som Overgar till att tjana som ett
auktoritativt exempel for kommande avgdranden, som vérderas hogst. Ett prejudikats virde

som rittskilla stirks ju mer utforlig, tydlig och allmént hillen motiveringen till domslutet ér."'

Uppsatsen bygger framst pd SOU 2017:86, vilket faller sig naturligt utifran
problemformuleringen. Det material som anvénts utdver utredningen ar framst lag, forarbeten
och doktrin som kan anses vara relevant for att forstd svarthandel med hyreskontrakt och
problematiken kring detta pa ett juridiskt plan. Réattspraxis har anvénts sparsamt i och med att
den rittskéllan framst anvidnds nir det gillande réttsldget ska klargoras. Eftersom att det inte
ar syftet med uppsatsen har praxis enbart anvénts nir det har varit direkt pdkallat for att
faststilla ett rattsligt faktum. Emellanat har de rattsdogmatiska kéllorna inte varit tillrdckliga
for att ge den fulla bild som Onskats. Sa har till exempel varit fallet nir det samhaélleliga

perspektivet har velat lyftas. I dessa fall har istdllet rapporter, intervjuer och internetsidor

8 Lehrberg Bert, Praktisk juridisk metod, 9 uppl., Tuste, 2016, s 32.

? Kulin-Olsson Karin, Juridikens fundament med grundliggande juridisk metodléra, 6 uppl., Jure, 2013, s 54 och
Peczenik Aleksander, Juridikens teori och metod, 1 uppl., Norstedts Juridik, 1995, s 33.

' Kulin-Olsson (2013), s 54 och Korling Fredrik & Zamboni Mauro, Juridisk metodlira, 1:4 uppl.,
Studentlitteratur, 2013, s 21.

" Pezcenik (1995), s 37-44.



anvénts och kompletterat eller ytterligare nyanserat den ursprungliga informationen. Dessa
kdllor har dven anvénts for att ytterligare padvisa problematiken med svarthandel med
hyreskontrakt. Urvalet vid denna typ av kéllor har varit selektivt och endast de kéllor som har
stor legitimitet inom det aktuella omradet har anvénts, for att sékra att informationen &r
korrekt. Materialinsamlingen avseende det pagdende lagstiftningsarbetet for den reviderade
hyreslagen avslutades den 11 februari 2018. Den rittsdogmatiska metoden anvénds i
uppsatsen framst som ett hjédlpmedel for att kunna jidmfora géllande rétt och utredningens

forslag. Det virderande perspektivet som anvinds i analysen har hidmtats fran nésta metod.

1.4.2 Teleologisk metod

Niér den rittsdogmatiska metoden har anvénts for att faststdlla géllande ritt, sa kallad de lege
lata, och presentera de forslag som enligt utredningen borde bli gillande ritt, sd kallad de lege
ferenda,'” blir en teleologisk metod relevant. I den teleologiska metod som kommer anvindas
1 forevarande uppsats utgas fran dndamalet med innehéllet 1 lagforslaget och vad forfattarna
har for syfte med detsamma, det vill siga vad funktionstanken ér."”> Vidare utgs det frén att
lagen har en beteendepaverkande tillimpning i samhillet, vilken bor frimjas.'* Det har
argumenterats for att en teleologisk metod ska anvindas forst ndr andra metoder inte klargjort
lagregeln."> Avsikten i det hir fallet 4r dock att anvinda en teleologisk metod for att analysera
de beddmningar och forslag som ldmnats i SOU 2017:86 och séledes kunna besvara problem-
formuleringen. Utredaren som hade ansvar for att framstilla den aktuella utredningen
tillkallades ”med uppdrag att Gvervéiga och foresld atgdrder som motverkar olaglig handel
med hyresrétter och bidrar till att fler hyresldgenheter erbjuds bostadssokande pa godtagbara
villkor”.'® Det bér saledes kunna konstateras att syftet med de bedémningar och forslag fran
SOU 2017:86 som presenteras i uppsatsen ar att motverka svarthandel med hyreskontrakt.
Andamilet torde vara att uppritta en vil fungerande hyresmarknad och den beteendepaverkan
som bor frdmjas dr att inte utnyttja den samhillsfunktion som hyresmarknaden dr for egen
vinning. Genom att applicera en teleologisk metod pé utredningens beddmningar och forslag,
och motiven bakom dessa, kan det undersékas om beddmningarna och forslagen uppfyller sitt

syfte och d&ndamaél eller om de behdver revideras for att gora det.

"2 Lehrberg (2016), s 204.

" Kulin-Olsson (2013), s 78.
' Lehrberg (2016), s 256.

15 Peczenik (1995), s 57.
1*SOU 2017:86, s 3.



1.4.3 Kritiskt tinkande

Nér den rattsdogmatiska metoden anvénts for att faststilla géllande rétt och den teleologiska
metoden anvints for att analysera om beddmningarna och forslagen fyller sitt syfte och
dndamal bor ytterligare en metod appliceras pa analysen. SOU 2017:86 ir ett resultat av flera
ménaders arbete av flertalet sakkunniga minniskor.'” De bedomningar och forslag som dir
lamnas ar saledes vdl underbyggda och torde med all trolighet vara utformade efter de syften
och dndamal som uppstillts. I sak bor forslagen ddrmed vara oklanderliga och svaret pé
problemformuleringen torde vara ett simpelt ”ja, de r tillrickliga och dndamalsenliga”. I
arbetet med uppsatsen krivs sdledes att bedomningarna och forslagen inte bara analyseras,
utan att det ror sig om en kritisk analys. Att tdnka kritiskt innebédr att “mangsidigt prova
kunskaper, fardigheter och vérderingar for att finna sddana forhéllanden och processer som
kan ge ett annat resultat 4n det redovisade”.'® Bedémningarna och forslagen bor vicka fragor
och fragorna bor leda till att tankegangen gér léngre eller vidare dn vad som redan gjorts, for
att eventuellt kunna ta hédnsyn till ytterligare aspekter. Bedomningarna och forslagen bor
ocksa ifrdgasittas for att prova deras giltighet och hallbarhet.'” Genom att undersoka om
bedomningarna och forslagen ér tillrdckligt omfattande och djupgéende, samt om de i sig ar

utformade pa ett hallbart och giltigt sitt, skapas en kritisk analys.

Uppsatsen byggs bade pa material som hérleds frén den rittsdogmatiska metoden for att tolka
géllande rétt 1 allmédnhet och en teleologisk metod for att tolka den specifika utredningen 1
synnerhet. Genom att applicera nimnda metoder pd anvént material, samt anldgga en kritisk
prigel pa densamma, kan en analys som innehdller bade utvdrdering av och kritik gentemot
nidmnda forslag i SOU 2017:86 ldmnas. Dessutom kan dven egna reflektioner uppkomma.

Detta innebdr att uppsatsens analys bdde far ett storre djup och fler dimensioner.

1.5 Avgrinsningar

I SOU 2017:86 ér det endast avsnittet som behandlar svarthandel med hyreskontrakt som
kommer anvéndas i uppsatsen, oskidliga andrahandshyror och otilldten andrahandsuthyrning
behandlas inte. Detta for att svarthandel med hyreskontrakt &r det frimsta problemet. Vidare

behandlar SOU 2017:86 endast bostadsldgenheter som gar att hyra. Uppsatsen kommer dérfor

'SOU 2017:86, s 3-4.
¥ Hultén Pernilla, Hultman Jens & Eriksson Torsten, Kritiskt tdnkande, 1:1 uppl., Liber, 2007, s 17.
' Hultén, Hultman & Eriksson (2007), s 17-19.



géra samma avgrinsning och inte behandla lokaler som kan hyras eller nigon annan
bostadsform dn hyresritter. Uppsatsen behandlar enbart forstahandskontrakt. Skulle
andrahandskontrakt och kontrakt for inneboende berdras dr det konkret uttryckt i texten.
Manga regler som giller for forstahandskontrakt géller dven for andrahandskontrakt och
kontrakt for inneboende, men det &r inget som tas hdnsyn till i uppsatsen. Parterna i
transaktionen kan vara bdde fysiska och juridiska personer och i uppsatsen utgas det fran att
hyresgédsten och hyresviarden eller fastighetsigaren kan vara endera. Vissa lagregler,
exempelvis den som behandlar 6verlitelse pa grund av bodelning,”® omfattar av naturliga skél
endast fysiska personer, men uppsatsen behandlar inte regler eller situationer som géller eller
uppkommer enbart for juridiska personer. Pa grund av att illegal handel med hyreskontrakt ar
véldigt svér att kartligga kommer inte specifika statistikresultat redovisas. Detta pa grund av
att osdkerheten avseende dess korrekthet ar for stor.”' I och med att hyresritten enkom

regleras pa nationell niva faller det sig naturligt att uppsatsen endast bygger pa svensk ritt.

1.6 Disposition

I denna uppsats behandlas illegal handel med hyreskontrakt i allmidnhet och de bedomningar
och forslag som ldmnats i SOU 2017:86 avseende svarthandel med hyreskontrakt i synnerhet.
Utredningens bedomningar och forslag avseende motverkande av illegal handel med hyres-
kontrakt &r 4tta till antalet och varje beddmning eller forslag behandlas 1 ett eget kapitel.
Uppsatsen dr disponerad pa sé sitt att kapitlets rubrik uttrycker den situation eller det subjekt
som kan vara kopplad till svarthandel med hyreskontrakt. I varje kapitels forsta avsnitt
behandlas den aktuella situationen eller det aktuella subjektet pa ett generellt réttsveten-
skapligt sdtt, utan hdnsyn till utredningens beddmning och forslag men utifrdn den
problematik som illegal handel med hyreskontrakt innebdr. I varje kapitels andra avsnitt
beskrivs utredningens bedomning och forslag, samt de motiv som ligger bakom detsamma. I
varje kapitels tredje och sista avsnitt presenteras slutligen en analys. Det tredje avsnittet
innehaller dels en allmint héllen analys angdende problematiken med illegal handel med
hyreskontrakt utifrain den aktuella situationen, dels en kritisk analys av utredningens
bedomning eller forslag och dels egna tankar och reflektioner. De egna tankarna och
reflektionerna dr praglad bade av utredningen och andra réttskéllor. Uppsatsen avslutas med

ett sista sammanfattande analyskapitel, en slutsats.

2% Se kapitel 5.1.
*1'SOU 2017:86, s 60 och Boverket, Rapport 2011:30, s 21.



2. Svarthandel med hyreskontrakt

2.1 Historia, problemets framvéixt och nutid

Fordandringarna pd hyresmarknaden borjade under andra virldskriget. P4 grund av att krig
rddde, och de resurser som fanns i samhéllet frimst gick till forsvaret, byggdes det inte nya
bostéder. Det pagick dock en urbanisering. For att avhalla fastighetségare fran att utnyttja den
forevarande situationen genom att kraftigt h6ja hyrorna pa sina hyresldgenheter inférdes en
hyresreglering. Hyran fick bara hojas om staten gav tillstdnd till det och tillstind gavs
generellt endast vid renovering eller liknande. Lagstiftningen angdende hyresregleringen var
dock inte tdnkt att vara en permanent regel, utan endast en temporér 16sning tills byggandet
var igang igen och utbudet kunde mota efterfrigan. Nér detta sa kunde ske var avsikten att
lata konkurrensen reglera hyrorna. Under 1950- och 1960-talet, nér byggandet hade kommit
igéng igen, lades manga av de nya bostdderna ute i fororten. Innerstaden var nedgangen och
fororten sags som framtiden. Detta fordndrades senare och innerstaden blev mer eftertraktad
jamfort med fOrorterna. Relationen mellan utbud och efterfrigan fortsatte saledes vara
osynkroniserad, nir hyresmarknaden egentligen skulle ha balanserats ut. Hyresregleringen
kunde dérfor inte luckras upp, det hade inneburit alldeles for kraftiga hyreshdjningar i

innerstaden.?

Nér hyresregleringen inte kunde avskaffas genom nybyggen skapades istdllet dagens modell
av den svenska hyresmarknaden, vilken grundades pa arbetsmarknaden. Att arbetsmarknaden
till stor del préaglas av rimliga villkor och minimalt utnyttjande av ménsklig arbetskraft beror
frimst pa att parterna inom arbetsmarknaden kan betraktas som jadmlika och bygger upp
villkoren som ska gélla genom forhandlingar. Idén om att dverldmna ansvaret till parterna pa
arbetsmarknaden applicerades helt enkelt pa hyresmarknaden. Detta skedde stegvis under
1970-talet. Dagens hyresmarknad styrs sdledes av kollektiva forhandlingar, dock pa lokal
niva.” Hyresregleringen ir fortfarande i bruk i den aspekten att en fastighetsigare inte kan
satta vilket pris som helst pd hyresavin eftersom att hyresgésten kan fa hyran provad som
oskilig 1 hyresndmnden, men vid nyproduktion foreligger en friare hyresséttning. Hyrorna
hdjs generellt bara i takt med inflationen men det forekommer dven stegvisa hyreshdjningar i

innerstaden i jamforelse med fororterna i flera storstider.>

** Kapitalet podcast, 2017-08-27.
¥ Kapitalet podcast, 2017-08-27.
** Kapitalet podcast, 2017-08-27.



Det kan ségas att Sverige befinner sig i en eventuell 6vergangsfas, eller i alla fall mellan tva
olika sitt att se pa bostadsmarknaden. I Tyskland har hyresritten en viktig roll och manga bor
1 hyresritt hela livet. I Norge ddremot dr systemet byggt pa att en person ska kunna dga sin
bostad, och det vid en lag alder dessutom. I Tysklands bostadsmarknad fokuseras det séledes
pa hyresmarknaden och da blir en tydlig reglering viktig for att marknaden ska kunna fungera
pa onskvirt sétt. I Norge dédremot fokuseras det pd dgandemarknaden avseende bostdder,
vilket séledes innebdr att behovet av reglering gillande hyresldgenheter dr mycket ldgre.
Sverige kunde ldnge liknas med Tyskland i den aspekten, men det har med tiden luckrats upp
och idag verkar den svenska bostadsmarknaden mer vara pa vdg i samma riktning som Norge.
Men faktum kvarstar att just nu befinner sig den svenska marknaden nigonstans i mitten,
vilket leder till problem. Om det inte finns en vision dver hur bostadsmarknaden ska regleras

kan regleringen inte heller optimeras.”

Hyresritten och hyresmarknaden regleras primért i Jordabalk (1970:994) (JB)*® och dir
stadgas att det inte &r tillatet att begéra sérskild erséttning “for att en bostadsldgenhet ska
upplatas till hyresgésten eller for att en hyresritt till en sidan ldgenhet ska verlatas till
hyresgisten”.*’ Nir detta sker rér det sig siledes om illegal handel med hyreskontrakt, ocksé
kallad svarthandel, och dessa transaktioner tar plats pa sa kallade svarta marknader.”® Att det
gér att ta betalt for hyreskontrakt beror pa att det finns en brist pd hyresriétter, en brist som
dessutom okar.” Det byggs for lite hyresritter och befolkningsméingden okar. Till det kan
tilldggas att kommunerna inte tar det ansvar for den bostadsplanering som de dr skyldiga till
och att nérhet till andra variabler s& som goda kommunikationer och nérhet till service spelar
roll vid valet av bostad.’® Atgirder avseende problematiken med svarthandel har foretagits
tidigare’' men inte haft den verkan som 6nskades. Den utredare som foreslar atgérder maste ta
hinsyn till bland annat kostnader som kan uppkomma® och allménna réttsprinciper, si som

proportionalitetsprincipen.

> Kapitalet podcast, 2017-08-27.

2612 kap. JB.

712 kap. 65 § JB och SOU 2017:86, s 9.
2 Boverket, Rapport 2014:13, s 49.

** Boverket, Rapport 2017:30, s 11.

%% Boverket, Rapport november 2010, s 9.
3 Se bland annat prop. 1977/78:175.

32 14 § Kommittéforordning (1998:1474).



2.2 Utredningens bedomning och forslag

"Det forekommer en illegal handel med hyreskontrakt. Handeln dr vanligast i
Stockholmsomrddet, men forekommer dven i andra omrdden i landet, sdrskilt i orter
med stor bostadsbrist. lllegal handel med hyreskontrakt forekommer inom ramen for

den organiserade brottsligheten i Stockholm.”””

Det ér svart att kartligga forekomsten av illegal handel med hyreskontrakt. Det beror framst
pa att ingen av parterna i ett handelsforhallande har ndgot incitament att avsldja vad som
pagar. For sdljaren av ett hyreskontrakt innebér forsdljningen en inkomst och for kdparen
innebdr kopet en ordnad boendesituation. Omvént skulle ett avsldjande av den illegala
handeln innebédra att sdljaren riskerar bade aterbetalningsskyldighet och att domas for brott
medan koparen riskerar att forlora hyresrdtten. Mojligheten for utomstdende att uppticka
illegal handel med hyreskontrakt dr &ven den liten, i och med att forséljningen forklds i legala
transaktioner och forsdljningen kan ske privat mellan parterna, utan krav pa kontrollerande
organs tillsyn eller byrékratiska omstiandigheter. Att illegal handel med hyreskontrakt
forekommer 4r dock klarlagt. Flera parter’® har utfrt undersokningar som inte bara visar pa
att illegal handel forekommer, utan ven att den okar.”® Det r fler och fler som betalar for en
hyresldgenhet och forsdljningen av hyreskontrakt har spridit sig frdn att endast omfatta
storstadernas®® innerstad till fororter i storstiderna och innerstaden i mindre stider.’” Den
illegala handeln har dven spridit sig pd sd sétt att den numer dven forkommer inom den

organiserade brottsligheten.’®

For att dolja den illegala handeln med hyreskontrakt forklds forsdljningen 1 legala
transaktioner. Det dr bade forstahandskontrakt, andrahandskontrakt och kontrakt for
inneboende som siljs illegalt och forsdljaren kan vara bdde hyresvirden och nuvarande
hyresgést. En hyresvird utan ett offentligt kdsystem kan enkelt erbjuda hyreskontraktet till
ndgon som é&r villig att betala for det, utan problem med ifragasittande parter. Nér sdljaren ar

en hyresgist iklids ofta transaktionen formen av ett vanligt ligenhetsbyte®® mellan siljaren

*30U 2017:86, s 89.

** Bland annat Fastighetsigarna Stockholm och Polismyndigheten, se SOU 2017:86, s 62-67.

>S0U 2017:86, s 89-91.

%% Med storstider menas hir Stockholm, Géteborg och Malmd.

>730U 2017:86, s 93.

z: Polismyndigheten, Illegal handel med ldgenhetskontrakt inom den organiserade brottsligheten i Stockholm.
12 kap 35 § JB.



och koparen.” Anledningarna till att handeln forekommer #r flera men den frimsta #r
bostadsbristen. I och med att den illegala handeln numer 4r sa utbredd, samtidigt som brottet

varken 4r prioriterat eller litt att uppticka, har brottet dessutom blivit mer socialt accepterat.'

2.3 Analys av utredningens bedomning samt egna reflektioner

Illegal handel med hyreskontrakt pa svarta marknader ar inget nytt. Trots att problemet
funnits 1 flera decennier, och att flera dtgdrder har presenterats och anvénts, har svarthandeln
inte bara kvarstatt, den har dven Okat. I och med att svarthandeln har vuxit fram under en
langre tid, influerad av flertalet beslut och omsténdigheter, &r det létt att dra slutsatsen att det
ocksa dr en invecklad procedur att undanrdja problemet. Att det dr ett problem &r det ddremot
ingen tvekan om. Professor Hans Lind har konstaterat att i dagens ldge ar det svart att hitta
ndgot land 1 vérlden som har en hyresmarknad som fungerar simre dn Sveriges, sett ur
aspekten att en god hyresmarknad innebér att hyreskontrakt ska kunna hittas snabbt och
lagligt. For att pabdrja resan mot en hyresmarknad som anses vélfungerande och trygg, till
skillnad mot dagens hyresmarknad som priglas av bostadsbrist och svarthandel, maste

flertalet dtgirder vidtas.

Den frdmsta anledningen till problemen pd hyresmarknaden &r givetvis bristen pa bostider.
Framfor allt 1 Sveriges storstdder behover det byggas mer. Andra anledningar skulle till
exempel kunna ténkas vara den pagéende hyresregleringen som i vissa fall innebér att hyran
ligger sé& lagt under marknadsvérdet att kontraktet istillet far ett vérde, att Sverige forlagger
stora delar av arbeten och liknande projekt framst i storstdderna vilket leder till snedfordelad
efterfrigan pé bostidder samt att det idag bildas ménga bostadsritter och dirmed en mer
dgandebaserad marknad. For att rdda bot pa svarthandeln och komma tillrdtta med
hyresmarknaden behdver Sverige ta ett konkret beslut avseende vad hyresmarknaden ska ha
for funktion och utformning. Endast genom att besluta vilken roll hyresmarknaden ska spela
kan étgirder utformas efter de syften och d&ndamal som Onskas uppnés. De atgidrder som
genom aren presenterats med avsikt att motverka svarthandeln har utformats ur tanken pa hur
svarthandel ska motverkas. Den frdga som istdllet bor stéllas &r hur hyresmarknaden ska
utformas for att fungera pé det sitt som Onskas. Forst d& nds roten till problemet, det vill séga

problematiken i hyresmarknadens utformning som gett upphov till svarthandeln.

'SOU 2017:86, s 89-90.
'SOU 2017:86, s 93-94.
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I utredningen konstateras det ocksé att svarthandel med hyreskontrakt forekommer samt att
den Okar. Det &r inte svart att forstd varfor. Brottet dr svart att upptécka, offren for brottet ar
abstrakta och den ekonomiska fortjdnsten &r stor. Svérigheten att upptidcka brottet ligger
framst 1 att det inte finns négra direkta offer som lider skada vid transaktionstillfdllet, utan
istdllet dr det tva parter som bada gynnas av transaktionen. Transaktionen kan ocksé skotas
privat. Med tanke pa hur utbrett problemet med svarthandel &r, samt att problemet dessutom
okar, bor det Gvervigas om en mer ingripande dtgérd i form av ett kontrollerande organ borde
inforas. Offer for brottet dr framst de som stér 1 bostadsko eller pa annat legalt sétt forsoker fa
tag 1 en hyreslédgenhet och ddrmed missar mojligheten till ett boende. Indirekt kan &ven staten
anses vara ett offer pd grund av att likvida medel undandras fran beskattning. Detta sker
genom att de likvida medel som inkommer till den organiserade brottsligheten genom
forsiljningar av hyreskontrakt i vissa fall fortsétter anvéndas inom olika svarta marknader och
for pengatvitt. Nar ett brott kan forklds och doljas pa flera sétt dr det svért att bevisa att det
begatts, framfor allt ndr det kombineras med de beviskrav som foreligger avseende ndr

otilldten ersittning lamnats.

Sammantaget kan konstateras att svarthandel pa hyresmarknaden bade forekommer samt &r ett
vixande problem. For att komma tillrdtta med problemet bor l9sningar grundas pa hur en
fungerande hyresmarknad ska utformas och inte enbart pd hur svarthandel ska motverkas. Det
krdavs mer vidstrackta dtgérder, till exempel byggande av fler bostdder eller reformation av
regleringen som styr hyresmarknaden. Ett ytterligare alternativ skulle vara att fokusera pa
dgande vad giller bostadsmarknaden och sdledes 6ka mojligheten for ménniskor att kopa
bostad. For att motverka svarthandeln direkt krévs ocksé ytterligare atgérder, till exempel ett
uppluckrande avseende kravet att bevisa att en forsdljning av ett hyreskontrakt har skett eller
ett inrdttande av en myndighet som ska ansvara for eller tillse byten av lagenheter och andra

liknande transaktioner som anvénds for att dolja forsédljningen.
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3. Ska den illegala handeln motverkas eller legaliseras?

3.1 Handel med hyreskontrakt och det allminnas ansvar

Hyra anses vara den viktigaste nyttjanderitten® och att hyra en bostadsldgenhet™ ar ett
vanligt™ sitt att bo. Hyra definieras som att “ndgon genom ett hyresavtal far utnyttja ett hus
eller en del av ett hus mot ersittning”* och regleras, som tidigare nimnts,** i 12 kap. JB.
Lagen dr uppbyggd pé sa sitt att den delvis fungerar som en social skyddslagstiftning for
hyresgister.”” Hyresgisten anses vara den svagare parten i relation till hyresvirden och
hyresgistens intresse av att ha en dréglig bostadssituation viger tungt.*® Lagen ar darfor till
stor del tvingande till hyresgéstens forman,* jaimfort med annan civilrittslig lagstiftning dir
det oftast utgas fran vad parterna avtalat.”® Exempel pa hur detta tar sig i uttryck dr genom det

direkta besittningsskyddet’! eller genom ritten for en hyresgist att dverlta hyresritten.”
gSsKy g yresg y

En annan viktig egenskap som hyresrétten har dr att den inte 4r sammankopplad med ett krav
pa kapital. Hyresréttens kvalitéer dr istdllet att den ska vara léttillginglig och vara ett
alternativ for de ménniskor som behdver ett boende snabbt, under en kortare period eller av
nagon annan anledning inte har méjligheten att lyfta in kapital i sitt boende.” I och med att
hyresritten dr en bostadsform som definieras av att ingen kapitalinsats krivs ér det séledes ett
problem att svarthandel med hyreskontrakt forekommer. Problemet har varit uppe for
diskussion tidigare™® och de atgirder som d foretagits har bevisligen inte gett ett tillfreds-
stillande resultat. Fragan dr om lagstiftaren bor ta ytterligare ett steg i riktning mot ett
motverkande, och utdka de atgérder som &r avsedda att forhindra den illegala handeln, eller

om lagstiftaren istéllet bor legalisera handeln och anpassa lagen till att reglera handeln.

2 Bengtsson Bertil, Hager Richard & Victorin Anders, Hyra och annan nyttjanderitt till fast egendom, 8 uppl.,
Norstedts Juridik, 2013, s 19 och Grauers Folke, Nyttjanderitt — hyra, bostadsritt, arrende och tomtrétt, 14 uppl.,
Juristforlaget i Lund, 2014, s 13.

12 kap. 1§ 3 st. JB.

* Bengtsson, Hager & Victorin (2013), s 17 och Grauers, Nyttjanderitt (2014), s 19.

* 12 kap. 1 § 1 st. JB och Lundén Bjérn, Fastighetsjuridik — praktisk handbok, 4 uppl., Bjorn Lundén
information, 2013, s 140.

* Se avsnitt 2.1.

*7SOU 2017:86, s 37-38 och Bengtsson, Hager & Victorin (2013), s 30.

* 12 kap. 1 § 5 st. JB och Grauers, Nyttjanderitt (2014), s 19.

* 12 kap. 1§ 5 st. JB.

*% Bengtsson, Hager & Victorin (2013), s 31.

112 kap. 45-52 §§ JB.

3212 kap. 32-38 §§ JB.

> Boverket, Rapport 2011:15, s 19.

>* Se bland annat prop. 1977/78:175.
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Det allminna® spelar en viktig roll bide avseende kontrollen av hyresmarknaden i allménhet
och motverkandet av den illegala handeln med hyreskontrakt i synnerhet. Den mest vésentliga
rollen &r den rollen riksdagen har som lagstiftare.’® Genom utredningar, propositioner och
lagtext kan hyresmarknaden kontrolleras och styras i dnskad riktning. Det allmdnnas ansvar
striacker sig dock langre &n s&. Genom myndigheter som till exempel Boverket, som ansvarar
for byggande, boende och samhillsplanering,”’ och Polismyndigheten, som ansvarar for att
minska brottsligheten och 6ka ménniskors trygghet,”® har det allminna ett vidstréickt ansvar

att utforma hyresmarknaden pa ett fungerande sétt och motverka de problem som uppstar.

Ansvaret for bostadsbestandet dr inte statligt, utan ligger pa kommunal niva. Varje enskild
kommun har ansvar for att planera, bygga och uppritthalla bostidder till kommunens
invanare.”” Denna utformning har, som tidigare namnts, sin grund i hur bostadsmarknaden
utvecklades efter andra virldskriget.* Genom att ansvaret for bostadsforsérjningen lades pa
kommunal nivd uppstod ett ’icke-vinstbaserat alternativ med sikte pé att tillhandahalla goda
bostider till skiliga kostnader for alla, oavsett bakgrund och ekonomiska forhallanden”.®' Det
dr kommunerna som har den Overblick som behovs for att kunna avgora vilka behov och
resurser som finns och dirmed kunna planera en effektiv bostadsforsorjning.®> Vid behov ér
det dven kommunens ansvar att tillhandahalla en bostadsformedling for att formedla de
aktuella bostiderna.”” Detta kan géras enskilt, i samrad med andra kommuner eller delegeras
till en utomstiende part om sa onskas.® Det ska dock tilliggas att lansstyrelsen ocksa har ett
ansvar for bostadsforsorjningen. Varje ldnsstyrelse ska vara sin kommun behjilplig avseende
bland annat samordning.®® Trots denna lagstadgade skyldighet for kommuner att ansvara for
bostadsforsorjningen &r det inte alltid alla kommuner som har antagna riktlinjer och av de som

faktiskt har det 4r det flertalet riktlinjer som &r bristfalliga.®

>> Med det allminna menas hir stat, kommun och alla rittssubjekt som lyder under, eller har ansvar som
delegerats fran, stat och kommun.

%% 1 kap. 4 § Regeringsform (1974:152).

" Boverket, Om Boverket, himtad 2018-01-13.

> Polisen, Verksamhetsidé och langsiktiga mal, hamtad 2018-01-13.

1288 Lag (2000:1383) om kommunernas bostadsforsdrjningsansvar (BFL).
%9 Se kapitel 2.1.

%! Prop. 2001/02:58, s 13.

62 Prop. 2001/02:58, s 54.

637 § BFL.

30U 2007:14, s 78.

653 § BFL.

% Boverket, Rapport november 2010, s 17.
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3.2 Utredningens bedomning och forslag

“Lagstiftningen bor skdrpas i syfte att motverka handeln med hyreskontrakt. Det dr
ocksd angeldget att fastighetsbranschen, organisationer pd hyresmarknaden,
Boverket och brottsbekimpande myndigheter vidtar mojliga dtgdrder for att

motverka handeln.”””’

Det finns flera bostadsformer i Sverige, exempelvis dgarldgenheter, eget dgande av fastighet
och bostadsritt. Samtliga av dessa dr utformade pé olika sétt for att kunna mota de olika
onskemal avseende boendeform som finns. Hyresrétten dr dven den utformad pa ett specifikt
sétt for att mota en viss typ av Onskemdl, men den skiljer sig ytterligare i jimforelse med
ovriga exempel pé det sittet att den inte krdver nadgon kapitalinsats. Hyresrétten ar utformad
pa det sittet for att oka tillgéngligheten och vara en flexibel boendeform. Detta dr menat att
gynna samhéllet pd s& sdtt att alla ska ha mojlighet att ha nigonstans att bo samt att
arbetsmarknaden och bostadsmarknaden ska behalla rorligheten. Att handla med
hyreskontrakt strider helt mot syftet med hyresritten som bostadsform. Att den illegala
handeln med hyreskontrakt dessutom 6kar tyder pa att problemet bara kommer bli storre. Fler
och fler personer har problem att hitta boende, bostadskderna blir lingre och hyresrétten som
boendeform fyller i dagens l4ge inte sin avsedda funktion. Dessutom undviker séiljaren av ett
hyreskontrakt beskattning pa stora intdkter och den illegala handeln kan dven anvindas som
ett sdtt att tvdtta pengar. Det dr darfor viktigt att dtgirder mot den illegala handeln med

hyreskontrakt vidtas for att 16sa problemet.®®

Det framsta instrumentet for att komma till rdtta med den illegala handeln &r en fordndring av
lagen. Enbart det initiativet kommer dock inte ge ett tillfredsstdllande resultat. Det krivs
ytterligare atgédrder, till exempel att polisen prioriterar denna typ av brott och att
fastighetsigare och hyresvérdar aktivt forsoker forhindra den illegala handeln. Dartill krivs
det att myndigheter och organisationer fordndrar allménhetens instillning till handel med

hyreskontrakt genom att informera om lagen och att forsiljning av hyreskontrakt ar otillatet.””

750U 2017:86, s 95.
% SOU 2017:86, s 96.
% SOU 2017:86, s 96-97.
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3.3 Analys av utredningens bedomning samt egna reflektioner

Hyresritten dr en betydelsefull boendeform och det ar viktigt att viarna om den. I och med den
avsaknad som finns angdende krav pd kapital dr det for minga ménniskor den enda
mdjligheten till bostad. Det gér att dra slutsatsen att den dr utformad pa det sittet for att
fungera som ett socialt skyddsnit for de ménniskor i Sverige som inte har mojlighet att ordna
en boendesituation pd annat sétt, och att alla minniskor ska ha nigonstans att bo dr en
véirdering som vidger tungt. Det dr svart att forestélla sig nagra skdl som véger tyngre én
ménniskans ritt till en bostad, varfor det inte borde vara mdjligt att réttfardiga atgérder som
skulle inskrdnka hyresrédtten och dess socialt betydelsefulla kvalitéer. Likvél foreligger en
debatt avseende mdjligheten att legalisera handel med hyreskontrakt. Det frimsta argumentet
for en legalisering av handeln dr att det i praktiken pd manga sitt skulle innebédra en
forbattring. Svarthandel med hyreskontrakt foreligger redan och dr dessutom utbrett, vanligt
och till stora delar socialt accepterat. Genom att legalisera handeln blir det mgjligt for
lagstiftaren och det allménna att kontrollera, styra och utforma handeln pa Onskvért sitt.
Vidare blir de svarta pengar som figurerar i transaktionerna foremal for beskattning. En

legalisering handlar i nuldget frimst om moraliska avvégningar.

Att legalisera handeln med hyreskontrakt vore dock att beldgga hyresritten med ett krav pa
kapital och séledes frangd syftet med hyresritten. Detta torde vara det frimsta argumentet mot
en legalisering av handel med hyreskontrakt. Ytterligare argument mot legaliseringen é&r till
exempel att fel rittssubjekt gér en ekonomisk vinning pd handeln samt att behovet av en
marknad dir handel med hyreskontrakt forekommer saknas. Sdljaren av ett hyreskontrakt ar i
ménga fall inte det subjekt som dger fastigheten och har inte heller sjilv betalat for kontraktet.
Att gbra en ekonomisk vinst pd en forsdljning av ndgot som inte varit i séljarens dgo ir inte en
transaktion som kan forsvaras. Vidare foreligger det idag en marknad for forsdljningar av
bostéder dér villor, bostadsritter och liknande objekt kan forvérvas. Det finns séledes redan en
marknad dér bostdder kan forvdrvas i1 utbyte mot kapital, varfor det inte finns ndgon anledning
att urholka den unika hyresrdtten. Dessa argument, 1 kombination med hyresrittens vikt for
arbetsmarknaden, samhéllet och vélfarden, ger for handen att en legalisering inte kan
forsvaras. Fortsatt motverkande av den illegala handeln bor vara det rétta valet, det &r dér

skyddsvérdena véger tyngst.
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Den ytterst ansvariga for hyresmarknaden &r det allménna. Riksdagen stiftar lagar avsedda att
motverka illegal handel och uppritthélla en fungerande hyresmarknad. Myndigheter, sa som
Boverket, arbetar med att bostadsmarknaden i allméinhet ska vara vil fungerande.
Polismyndigheten, domstolar och rittsvdsendet i stort har som uppgift att utreda brott och
lagfora de ansvariga. P4 kommunal niva regleras bostadsforsorjningen. Kort sagt har det
allmédnna béde flertalet funktioner och flertalet aktdrer involverade i bostadsmarknaden for att
se till att den fungerar vil. Avseende hyresmarknaden brister dock det allménna 1 det ansvaret.
For att komma tillritta med hyresmarknaden bor flertalet insatser goras. Lagen bor foréndras,
framst ur den aspekten att det bor bli léttare att lagfora de som handlat med hyreskontrakt
samt att sanktionerna vid brotten bor vara mer ingripande @n vad de ér idag. Det allmédnna bor
ocksa involvera andra aktdrer, sd som privata fastighetsdgare, i motverkandet av handeln.
Slutligen bor resurser ldggas pé att informera allménheten om hyresrétten och dess regler samt
regleringen av den illegala handeln. Att motverka den normalisering och sociala acceptans
som utvidgas avseende handel med hyreskontrakt torde vara en vésentlig atgird for att

forhindra ytterligare spridning av den illegala handeln.

Sammantaget kan ségas att i diskussionen kring hur den illegala handeln med hyreskontrakt
ska hanteras vdger motverkandet av handeln avsevért tyngre én en legalisering. Hyresritten
och dess unika kvalitéer innebér betydande sociala skyddsvirden som inte kan konkurreras ut
av den simpla l6sningen att legalisera ett beteende enkom for att det dr svart att forhindra det.
Det allménna bér ett stort ansvar for motverkandet av den illegala handeln och ytterligare
insatser skulle behdvas. Lagen bor reformeras och den sociala acceptansen av brottet bor
motverkas genom informationsspridning till allménheten och involvering av ytterligare
aktorer utanfor det allmdnna. Kraven pd kommunerna avseende deras bostadsforsorjnings-
ansvar bor ocksa okas. Ur flera aspekter vore det behovligt av det allménna att infora en ny
myndighet. Det dr idag ménga aktorer pa hyresmarknaden, bland annat flertalet hyresndmnder
samt privata och kommunala hyresvérdar. Att inféora en myndighet som enbart fokuserar pé
hyresmarknaden och att den ska fungera vél hade inneburit ett mer enhetligt och koncentrerat
arbete mot hyresmarknadens brister och problem. Myndigheten skulle till exempel arbeta med
att uppritta forslag i motverkandet av handeln och vara den som kontrollerade kommuner och
andra aktorer i1 deras arbete for en béttre hyresmarknad. Att ena aktSrerna som pa nagot vis

involveras 1 hyresmarknaden och fa dem att samverka hade varit det mest visentliga.
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4. Svarthandel med hyreskontrakt genom singularsuccession

4.1 Kop, giava och byte

En upplatelse eller dverlatelse som sker genom kop, byte eller gava kallas singularfing.”® Att
kopa ett hyreskontrakt #r inte olagligt, men att begira eller ta emot betalning for ett 4r det.”’
Annan form av Overldtelse eller upplételse dr tilliten om hyresvirden eller hyresndimnden
limnar sitt samtycke.”” For att nagot ska klassas som en giva behover tre rekvisit vara
uppfyllda. Det ska rora sig om en formdgenhetsoverforing frén givare till mottagare,
overforingen ska goras frivilligt av givaren och givaren ska ha en benefik gavoavsikt.”” Ritten
att hyra en ldgenhet ar ett avtal mellan hyresgédsten och fastighetségaren. Hyresgésten dger 1
den meningen endast nyttjanderdtten till ldgenheten och fastighetsdgaren dger sjdlva
ligenheten. En fastighetséigare kan darmed skiinka hela eller en del av fastigheten i géva’’
men hyresgésten har ingen mdjlighet att skéinka nyttjanderdtten som gava pd grund av att
nyttjanderittsavtal inte omfattas av den aktuella lagen.”” Aven om nyttjanderittsavtal skulle
ha omfattats av lagen skulle géva &nda inte bli aktuellt i och med att hyra definieras av att

rittssubjektet far utnyttja ett hus mot limnad ersittning.”®

Nér det kommer till byten stadgas i JB att hyresgésten har rétt att anvidnda sitt hyreskontrakt
vid byte till annan bostad. For att ett byte ska tillatas krévs att hyresgésten har beaktansvirda
skél for bytet, att bytet kan ske utan pataglig oldgenhet for fastighetsdgaren samt att inga
andra sérskilda skl talar emot bytet.”” Hyresgisten anses ha beaktansvirda skil for bytet till
exempel om familjen blir fler eller féarre, eller om hushéllets ekonomi genomgér en vésentlig
forandring.”® Har hyresgisten 4gt nyttjandertten till ligenheten endast en kortare tid”® krivs
att skilen 4r @n starkare for att motivera ett byte.*” Att bytet kan ske utan pataglig oldgenhet
for fastighetsdgaren kan till exempel innebdra att den nya hyresgésten inte passar som

hyresgést 1 den aktuella ldgenheten pd grund av dennes familjs storlek, eller att hyresgésten

7% Grauers Folke, Ekonomisk familjeritt, 8 uppl., Karnov Group, 2012, s 16.

12 kap. 65 § IB.

712 kap. 32, 34 och 39-40 §§ JB.

7 Hellner Jan, Hager Richard & Persson Annina, Speciell avtalsritt IT: Kontraktsritt, 1 héftet: Sérskilda avtal, 6
uppl., Norstedts Juridik, 2015, s 278.

™ 4 kap. 29 § JB.

'SOU 1935:14 s 131. Los egendom omfattas annars av lag (1936:83) angiende vissa utfistelser om géva.
712 kap. 1§ 1 st. JB och Lundén (2013), s 140.

7712 kap. 35 § IB.

SOU 1966:14, s 359 och Lundén (2013), s 146.

7 Uppskattningsvis kortare tid 4n ett ar.

% Prop. 1992/93:115, s 34.
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skulle valla storre slitage 4n rimligt pi grund av dennes verksamhet.®' Med att inga andra
sarskilda skil talar emot bytet menas att ingen otillaten ersittning ska ha forekommit.*
Bytesregeln kan utnyttjas pa flera olika sétt. Det kan rora sig om bdde forstahandskontrakt och
andrahandskontrakt, det kan rora sig om dkta byten och skenbyten, forséljaren kan vara bade
fastighetsidgaren eller hyresgisten, en formedlare eller svartméklare kan finnas med 1
ekvationen och det kan rora sig om ett direktbyte eller ett kedjebyte. Ett dkta byte innebér att
de tvd parterna har varsin ldgenhet och att ett byte sker, men den part som har den mer
attraktiva lagenheten att byta med mottar dven otillaten ersittning. Vid ett skenbyte betalar
koparen otillaten ersdttning for att forvdrva hyreskontraktet till sdljarens ldagenhet, men
sdljaren Overtar ingen bostad av koparen. I vissa fall skenskriver sig koparen pa en ldgenhet
denne aldrig bott 1 och i andra fall har kdparen en ldgenhet, men siljaren har aldrig for avsikt
att bositta sig i den. Vid ett direktbyte &r det endast tva parter inblandade 1 bytet och vid ett
kedjebyte dr flera parter inblandade och flera byten sker. Otilldten erséttning kan forekomma
pa ett eller flera stéllen vid ett kedjebyte. En formedlare eller en svartméklare kan ha flera

olika precisa uppgifter men fungerar i allménhet som hjalpmedel for att i igenom bytet.™

4.2 Utredningens bedomning och forslag

"En overldtelse av en hyresrdtt till en bostadsligenhet for att genom byte fa en
annan bostad bor dven i fortsdttningen forutsdtta samtycke av hyresvirden eller
tillstand av hyresndmnden. Kraven pad att hyresgdsten mdste ha beaktansvdrda skl
for bytet och att bytet ska kunna dga rum utan pdtaglig oldgenhet for hyresvdrden
bor ocksa kvarsta. For att tillstand till byte ska ldmnas ska hyresgdsten och den som
hyresrdtten overldts till ha varit bosatta i sina bostdder under minst ett ar vid
tidpunkten for ansokan om tillstand. Om ndgon har bott i sin bostad under kortare
tid dn ett ar, ska det krdvas synnerliga skdl for att tillstand till bytet ska ldmnas. Om
det finns anledning att anta att det har begdrts sdrskild ersdttning for bytet, ska
tillstand inte ldmnas. Mdjligheten att byta en hyresrdtt mot en bostadsritt eller ett
eget dgt smahus tas bort. Hyresndmnden far tilldta att beslut om byte av bostad far

. 84
overklagas.”

¥1SOU 1966:14, s 359.

%2 Prop. 1983/84:137, s 128.
¥'S0U 2017:86, s 76-81.
¥'S0U 2017:86, s 97.
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Att anvinda bytesregeln dr ett vanligt sétt for personer att silja sina hyreskontrakt eftersom att
det ar svart att bevisa att en otilldten ersittning har lamnats. Trots det anser utredningen att
regeln 1 sin helhet inte bor upphivas, utan att den istillet bor revideras. De positiva fordelar
som regeln medfor, till exempel en fOrenklad rorlighet pa bostadsmarknaden och
arbetsmarknaden, véger tungt. Den framsta revidering som foreslas r att hyresgisterna ska ha
varit bosatta i hyresrétterna i minst ett ar for att byte ska fé ske. I och med att en forsdljning av
ett hyreskontrakt bor priaglas av snabbhet och effektivitet blir bytesregeln inte lika attraktiv att
utnyttja om det infors ett krav som kriver lingre tid som bosatt i ligenheten.® Forslaget om
att grinsen ska ligga pa ett ar ar hiamtad fran praxis.*® En annan revidering av regeln avser
rekvisitet “inte heller andra sirskilda skil talar emot bytet”® dir villkor om otillaten
ersittning vid bostadsbyte omfattas.* I praktiken har det visat sig svart att bevisa att villkor
om otillten ersittning har legat for handen vid ett ligenhetsbyte.* Problemet ér inte nytt och
forslag pé hur lagstiftaren skulle kunna komma till rdtta med det har tidigare presenterats, men
inga atgérder har hittills vidtagits.” Utredningen foreslar att beviskravet sénks och att det nu

ricker med att “det finns anledning att anta att sirskild ersittning har begérts”.”'

Utredningen foreslér dven att bytesritten endast skulle omfatta rena hyresrittsbyten. Idag
tillats ndgot av de aktuella bytesobjekten att vara en dgd bostad och i sddana byten kan den
otillatna ersittningen figurera som en sinkt kopeskilling.”® Tillstind till byte mellan en
hyresritt och en dganderitt ges redan restriktivt”> och med hénsyn till att regeln kan utnyttjas
for illegal handel finns det inte skil att behdlla mdjligheten alls. Slutligen géller att det idag
inte ir tillatet att Gverklaga en hyresnimnds beslut angaende ligenhetsbyte.”* P4 grund av det,
samt att det finns flera hyresndmnder i Sverige, &r risken stor att praxis blir splittrad och att
rittssikerheten hotas.” Ett forslag har redan limnats angaende att det bor infras en mojlighet

att Gverklaga beslut i drenden som rér bytesritt,” vilket utredningen stéller sig bakom.”’

$50U 2017:86, s 97-98 och 100-101.

% Bl.a. Hyresnamnden i Stockholms beslut i drende 3123-14.
712 kap. 35 § JB.

% Prop. 1983/84:137, s 128.

¥'S0U 2017:86, s 102.

%SOU 2008:47.

*1'SOU 2017:86, s 104.

280U 2017:86, s 105.

% Andersson Charlotte & Andersson Emil, Lagenhetsbyten och andrahandsuthyrning, 3 uppl., Norstedts juridik,
2015, s 167.

%12 kap. 70 § 2 st. JB.

>SOU 2017:86, s 106.

% Ds. 2016:4, s 140-144.

*7SOU 2017:86, s 107.
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4.3 Analys av utredningens bedomning samt egna reflektioner

Att avyttra ett hyreskontrakt via kop ér otillatet och att avyttra ett via gava ar inte mojligt. Det
skulle kunna argumenteras fOr att ett avyttrande genom géva indirekt dr mojligt i och med att
hyreskontrakt kan Overlatas till ett annat réttssubjekt om hyresvirden tilldter det, men
kontraktet i sig har inte ett nominellt virde och séledes blir det inte frdga om en géva i det
laget heller. Att avyttra ett hyreskontrakt via singularsuccession dr endast tillatet nir det géller
byte. Lagstiftaren har sdledes gjort en avvigning avseende singularfdng och kommit till den
slutsatsen att byte dr den enda transaktion som dr skyddsvird nér det géller nyttjanderitten till
hyresldgenheter. Hyresrétten har viktiga egenskaper i form av att den ska vara lattillgénglig
och enkel att anvdnda. Det innebér att hyresritten dr viktig ndr ndgon behdver ett snabbt
boende, till exempel pa grund av jobb pd annan ort, fordndrade familjeforhéllanden eller
studier. Genom att tillata réttssubjekt att byta ldgenheter med varandra, och saledes minimera
inblandning av hyresvéirdar samt arbete fran bade hyresgéster och hyresvérdar, utnyttjas
bostadsbestindet pa ett d&nnu mer effektivt sétt. Det blir dnnu enklare for utbud att mdta
efterfragan. Det finns dock inget skyddsvirt i att lata en hyresgist avyttra nyttjanderétten till
en lagenhet genom kop eller gdva. Kop skulle innebédra ekonomisk vinning frén ndgot som
inte har ett nominellt virde frdn borjan och rétten att skiinka ett hyreskontrakt i gava skulle
inskridnka pd fastighetsdgarens, det vill sdga den rittmétiga dgaren till objektet, rétt att

disponera sin egen egendom.

Problemet med bytesrétten &r att det blivit en véldigt vanlig transaktion att anvidnda sig av for
att maskera kop av hyreskontrakt. I och med att byten kan ske pa flertalet olika sétt, med olika
objekt, kontrakt och aktdrer, dr det en regel som det 16nar sig att utnyttja for illegal handel.
Regeln ir inte heller belagd med krav eller tillsyn, utdver hyresndmndens godkinnande, vilket
ocksa bidrar till dess popularitet vid handel med hyreskontrakt. Hyresndmnden granskar
visserligen de omstidndigheter som ligger for handen nér beslut om byte ska fattas, men all
forberedelse som sker innan beslutet och allt efterarbete nér tillstdnd &r ldmnat kan skdotas 1
lugn och ro av de aktuella parterna. Det har lyfts fram att illegal handel med hyreskontrakt
forekommer inom organiserad brottslighet och att ddr dven sker penningtvitt av de likvida
medel som anvédnds. Mgjligheten finns att bytesregeln utnyttjas primért eller enbart for
penningtvitt och att intresse av handel med hyreskontrakt inte finns alls. Bytesregeln ar

saledes majlig att utnyttja for flera olika brottsliga gérningar.
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I den avvigning som gjorts i utredningen har det konstaterats att hyresgéstens rétt till byte ar
mer skyddsvért dn att avverka regeln for att motverka den illegala handeln med hyreskontrakt.
Trots att problemet med svarthandel med hyreskontrakt &r ett problem som bade dr utbrett och
allvarligt ar lagens frimsta uppgift att skydda hyresgésten och ge denne rittigheter och
trygghet. I kampen mot svarthandel med hyreskontrakt bor den aktuella atgérden alltid vdgas
emot den réttighet som atgdrden riskerar att inskrdnka. Hér har avvigningen fallit till
hyresgéstens fordel vilket dr ett motiverat val. Det finns ingen anledning att regeln ska

upphora i sin helhet om andra atgérder istéllet kan vidtas, exempelvis genom revidering.

Att infora en minimildngd fOr ett rattssubjekt att bo i lagenheten innan den kan bli foremal {or
byte dr en god id¢. Det torde till stor del motverka de skenbyten som sker. Att infora ett lagre
beviskrav avseende om otilldten erséttning har forekommit &r i teorin en god idé, men den
Oppnar 1 praktiken upp for en oséker réttstillimpning. Att avgora nér “det finns anledning att
anta att otillaten erséttning forekommit” blir en véldigt godtycklig bedomning. Det &r svart for
rittsvdsendet att veta ndr det finns anledning att anta det utan att ha ndgra rekvisit att ga pa.
Att endast lata bytesregeln anvindas vid rena hyresldgenhetsbyten blir framst en principiell
dndring, om 4n en vilkommen siddan. Att det ska vara mdjligt att 6verklaga en hyresndmnds
beslut i drenden som ror bytesrétt dr 1 sig ocksa ett gott forslag. Att forsdka forena aktorer som
verkar pd hyresmarknaden utokar mojligheten att motverka den illegala handeln i och med att
ett starkare motverkande kan byggas upp. Det finns en styrka i antal. Dessutom bidrar ett mer

enat riattsviasende till en starkare rittssikerhet.

Sammantaget kan sdgas att bytesregeln dr en vanlig regel att utnyttja for illegal handel, men
regeln dr av sddan vikt att den inte bor uppldsas i sin helhet utan istillet revideras. De
revideringar som fOreslas dr goda forslag for att motverka den illegala handeln. Det kan dock
vara intressant att stélla sig frigan vad det skulle innebéra att slopa bytesregeln i sin helhet.
Samma ldgenheter skulle rent krasst bli lediga och mdjliga att overta, skillnaden skulle framst
ligga 1 att fastighetsdgaren, och eventuellt dven hyresgésten, skulle fa en storre arbetsborda.
Det dr dven mojligt att det skulle vara svarare for utbud och efterfragan att korrelera. Idag
finns flertalet sétt att hitta manniskor som vill byta ldgenhet, frimst via internet. Fragan &r hur
det skulle vara utan bytesregeln, fastighetsdgare behover generellt inte annonsera for att hitta

hyresgéster, 1 alla fall inte i storre stdder.
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5. Svarthandel med hyreskontrakt genom universalsuccession

5.1 Arv, testamente och bodelning

Vid universalsuccession ror det sig om familjerdttsliga forvérv, sd kallade universalfing.
Dessa ir till exempel arv, testamente och bodelning.”® Huvudregeln ir att en Gverlatelse av
hyreskontrakt dr tilliten om hyresvird eller hyresnamnd ger tillatelse till det,”” men undantag
gors for familjerdttsliga faing om hyresrétten fungerat som gemensam bostad for hyresgéisten

100

och den Overtagande parten. — Forvdrvas hyresritten pa sddant sitt ska sadledes ingen

provning av den nya hyresgisten goras.'”' Grinsen har dock dragits vid familjerittsliga

forhallanden,'”

att overldta kontraktet till exempelvis en vén som bott i ldgenheten faller
under den allménna regeln om tillatelse av hyresvird. Det ska tilldggas att registrerad partner

jamstills med make vid familjerttsliga fang.'®

Arv ir en formdgenhetsmassa som enligt lag'®* tilldelas ndgon pa grund av sliktskap med den
tidigare dgaren. Utdelning av arv foljer stadgade arvsklasser och dessa dr utformade efter hur
nira en person star den dode rent familjerittsligt.'” Att anvinda sig av arv for att dverfora ett

196 Det ir

hyreskontrakt dr sdledes mojligt ndr personen dr hyresgidstens make eller sambo
dven mojligt for annan néra arvinge att Overta hyreskontraktet om hyresviarden ger sin
tillatelse'”’ eller om hyresndmnden ger tillatelse pa grund av att den nirstiende sammanbott
med hyresgisten.'” Det finns ocksa en mojlighet att sitta den legala arvsritten ur spel genom
ett testamente, vilket innebér att en person sjélv kan bestimma vem eller vilka som ska érva

109

denne. " Ett testamente kan skrivas péd olika sdtt. Testatorn kan antingen testamentera en

preciserad sak eller ett preciserat belopp till ndgon, eller s& kan kvarlatenskapen testamenteras

® Grauers, Ekonomisk familjerdtt (2012), s 16.

%912 kap. 32 och 34 §§ JB.

19912 kap. 33 § JB.

""" Holmgqvist Leif & Thomsson Rune, Hyreslagen — en kommentar, 11:1 uppl., Norstedts Juridik, 2015, s 285.
12 Holmqvist & Thomsson (2015), s 289.

1933 kap. 1 § Lag (1994:1117) om registrerat partnerskap, Grauers, Nyttjanderitt (2014), s 142 och Grauers,
Ekonomisk familjerdtt (2012), s 134.

1% Arvdabalk (1958:637) (AB).

1952 kap. 1-3 §§ AB och 3 kap. 1 § AB.

10692 kap. 33 § JB. Sambor &rver ej varandra, men overtagande av bostad enligt 22 § Sambolag (2003:376)
(SamboL) kan liknas med arv i denna situation.

1712 kap. 32 § JB.

1% 12 kap. 34 § JB. Sammanboendet ska ha varat i cirka tre sammanhingande ér, se Holmqvist & Thomsson
(2015), s 292.

1999 kap. 1 § AB.
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i sin helhet eller till viss del.''

Testatorn har ritt att uppritta sitt testamente som denne
onskar''' och det finns saledes inget som hindrar denne fran att testamentera sitt hyreskontrakt
till ndgon annan. Detta dr dock inte giltigt 1 sig, i och med att personen i frdga inte dger

hyresligenheten, utan kriver hyresvirdens samtycke.' '

En bodelning innebér att makars eller sambors egendom fordelas dem emellan' " och regleras
olika beroende pa om det ror sig om ett dktenskap''* eller en samborelation.''> Bodelning gérs
endast om relationen upploses eller om négon av parterna dor,''® men kan &ven goras under
relationens géng vid dktenskap.''” Att Gverlata ett hyreskontrakt till make eller sambo vid
bodelning &r tillatet &ven utan hyresvirdens samtycke, sd ldnge hyresritten uteslutande eller
huvudsakligen anvindes som gemensam bostad.''® Utgangspunkten ir att den gemensamma
bostaden tillfaller den part som bist behdver den,'”” oberoende av vem av parterna som &r
hyresgist.'” Innebér det beslutet att hyreskontraktet ska Gvertas av den part som inte varit
hyresgdst enligt avtalet bor det Overtagandet ocksd anses skiligt med hénsyn till
omstindigheterna i 6vrigt.'*' Denna regel kan dock kringgis genom att parterna, om de varit
gifta eller bott tillsammans i ldgenheten, har rétt att komma 6verens om vem som ska dverta

22 Det finns

lagenheten, oavsett om denne egentligen dr den som bdst behdver ldgenheten.
dven en mojlighet att dverta hyreskontraktet nar hyresratten huvudsakligen inte fungerat som
gemensam bostad. Om hyresgésten séger upp kontraktet har dennes respektive, det vill sdga

make eller sambo, ritt att Overta detsamma. '*

P& grund av att ingen héinvisning till
overtagande av bostad'** gjorts i det aktuella lagrummet'* jamstills sambo i den situationen
med en dkta make och har ritt till ligenheten om &ktenskapsbalken ger ritt till den, oavsett

. 126
vad sambolagen séger.

1971 kap 10 § AB och Grauers, Ekonomisk familjeritt (2012), s 180.
""" Med hénsyn till brostarvingars laglott. Se Grauers, Ekonomisk familjeritt (2012), s 138.
1212 kap. 32-33 §§ JB.

39 kap 1 § Aktenskapsbalk (1987:230) (AktB) och 8 § SamboL.
'149.13 kap. AktB.

15821 §§ SamboL.

169 kap. 1 § AktB och 8 § SamboL.

179 kap. 1 § AktB.

812 kap. 33 § JB.

1911 kap. 8 § AktB eller 16 § 2 st. och 22 § SamboL.

20 Grauers, Nyttjanderitt (2014), s 80.

12116 § 2 st. SamboL och prop. 1986/87:1, s 178.

'22 Bengtsson, Hager & Victorin (2013), s 152.

12312 kap. 47 § 2 st. JB.

12422 § SamboL.

12312 kap. 47 § JB.

126 Prop. 1986/87:86, s 134.
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5.2 Utredningens bedomning och forslag

. . o . o . . 127
”Bestdmmelserna om évergang genom bodelning bor inte dndras.”

Om en hyresritt har inhyst inte bara hyresgisten utan dven dennes make eller sambo, har
sagda make eller sambo ritt att trada 1 hyresgistens stille om hyresréitten tillagts denne genom
bodelning, dvertagande av bostad eller arvskifte.'*® Aven denna regel har utnyttjats i syfte att
sdlja hyreskontrakt. Vid en sammanvéigande bedomning har utredningen dock faststillt att
missbruket inte dr pa sddan niva att det fordras en éndring av lagregeln. Det krévs redan att ett
antal atgérder foretas innan lagregeln kan utnyttjas for illegal forsédljning av hyreskontrakt.
Sammantaget tyder det pa att lagregeln inte utnyttjas i stor omfattning och inte heller ligger 1

riskzonen for att utnyttjas mer frekvent.'*’

5.3 Analys av utredningens bedomning samt egna reflektioner

En hyresgésts ritt till besittning av en hyresldgenhet vager tungt och torde ha ansetts vara det
framsta skyddsviardet 1 utformandet av 12 kap. JB som den ser ut idag. Fransett hyresgistens
rittigheter bor det vara fastighetsdgarens rétt till sin egen egendom som véger tyngst, men har
har lagstiftaren bedomt att familjeréttsliga fang dr av sddan betydelse att hdnsyn maste tas
dven till dessa 1 vissa fall. Att overta ett hyreskontrakt genom bodelning, arv eller testamente
ar tillatet enligt generella overldtelseregler, det vill sdga om hyresvirden tillater det. Dock har
en ndrstdende till hyresgisten, som ocksd haft sin bostad i ldgenheten och vill Overta
hyreskontraktet, ritt att géra det dven utan hyresvirdens samtycke. Ar dvertagande part
dessutom make eller sambo till den ursprungliga hyresgésten krivs inte heller hyresndmndens
samtycke. Hér dr sdledes ytterligare ett exempel pa att hyresrétten spelar en viktig roll i att
upprétthdlla vélfarden och att lagen séledes dr utformad efter samma &dndamal. En person ska
inte riskera att forlora sin bostad, och trygghet, enbart pd grund av en teknikalitet som att ett
annat namn sttt pa hyresavtalet. En avvédgning har sdledes gjort mellan fastighetsdgarens rétt
till sin egendom och en persons rétt till sitt eget hem. Med héansyn till 12 kap. JB:s &ndamél
méste det anses motiverat att tillita ett dvertagande av hyreskontraktet nér en nérstdende haft
sin bostad och trygghet i ldgenheten, i jimforelse med arv och testamente dir rittigheten

enbart grundas pé sléktskap.

12750U 2017:86, s 107.
12812 kap. 33 § JB.
12950U 2017:86, s 107-108.
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Utredningen har faststéllt att regler om 6verlételse pd grund av familjerdttsliga forhdllanden
utnyttjas for illegal handel med hyreskontrakt, men omfattningen av missbruket torde vara
ringa. Att anvédnda sig av arv och testamente for att sdlja hyreskontrakt torde vara nést intill
omdjligt i och med att den ursprungliga hyresgisten behdver vara dod for att dessa fing ska
bli aktuella. Utfallet skulle i sé fall vara att sdljaren mottar erséttning innan dennes déd och i
gengdld testamenterar ldgenheten till koparen. Detta skulle frimst berdra personer utan
familjerittsliga band till koparen, eller med familjeréttsliga band men inte som make eller
sambo. Detta tillvdgagangs-sitt skulle dock inte vara en garanti for att koparen skulle fa
overta ldagenheten, Overlitelsen mdéste som bekant godkinnas av hyresviarden. Ett annat
mdjligt utfall skulle vara att ett réttssubjekt tilliggs ett hyreskontrakt genom arv eller
testamente och att denne i sin tur sedan sdljer kontraktet vidare. Universalsuccessionen kan
dock inte ses som ett verktyg for att sdlja kontraktet i det fallet, det &r enbart en
bakomliggande omstdndighet till hur sdljaren forvirvade kontraktet. Den frdmsta reella
mdjligheten att utnyttja universalsuccession for att sdlja hyreskontrakt dr genom bodelning.
Aven om det kriivs flertalet atgérder for att utnyttja den regeln, till exempel att iktenskap
ingds eller att parterna folkbokfGrs pd samma adress under en lidngre period, kan en

forsiljning av ett hyreskontrakt &nda ske med hjilp av den lagregeln.

Pa det hela taget kan konstateras att mojligheten for en nérstaende att overta ett hyreskontrakt
av den ursprungliga hyresgisten idag redan dr sd pass inskrinkt och reglerad att det endast ar i
ett fatal explicita situationer regeln blir gillande. Det &r sdledes svért och omsténdligt att
utnyttja universalsuccessioner for illegal handel med hyreskontrakt, speciellt i jimforelse med
till exempel bytesregeln. Att ytterligare inskrénka, eller helt avskaffa, regeln som ger
nérstdende rdtt att behdlla hyresritten om den har verkat som deras hem kan inte motiveras
nédr missbruket dr pa sd lag nivd. Speciellt inte nér bytesregeln, en regel som gett upphov till
ett vasentligt storre missbruk, far kvarstd. Det &r séledes fullt rimligt att det &r mer skyddsvart
att behélla lagregeln i sin nuvarande forfattning én att revidera den ytterligare for att motverka

den illegala handeln med hyreskontrakt.
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6. Forverkande

6.1 Allméint om uppsagning och forverkande

Som tidigare nimnts har hyresgisten ett starkt besittningsskydd.'*” Det innebir att kraven for
att ha ratt att avhysa en hyresgést frdn dennes hyresldgenhet dr hoga. Vid uppsédgning av
hyresavtal frdn hyresviardens sida giller som huvudregel att hyresgésten har ratt till

1

forlingning."”' Undantag finns dock, och det ror sig dd om antingen ett forverkande av

hyresritten'>* eller om att hyresvirden siger upp hyresavtalet och hyresgisten inte far

hyresavtalet forlingt.'>

Det forsta alternativet blir gédllande vid mer allvarliga Gvertradelser
och det senare alternativet ar sdledes aktuellt ndr en Overtrddelse har skett, men inte ar av
sadan vikt att forverkande kan bli relevant."”* Vid uppsigning handlar det frimst om en
intresseavvigning mellan hyresvird och hyresgist.'”> Hyresvirden maste visa att dennes
intresse av att fi sdga upp hyresgésten vdger tyngre én hyresgéstens intresse av att f bo kvar 1
ligenheten.*° Bland uppsigningsgrunderna finns dock #ven forverkande med,"”’ men vid

anvindandet av den uppsdgningsgrunden foreligger ingen avvégning eller annan

skilighetsbedomning.'*®

Ett forverkande av hyresritten blir aktuellt om en hyresgist gor sig skyldig till sérskilt

allvarliga kontraktsbrott. Allvarliga kontraktsbrott dr till exempel om hyresgédsten misskott

hyresbetalningen eller forstort ligenheten.'

Ett forverkande av hyresrétten innebdr att avtalet
som reglerar hyresgéstens rdtt att hyra ldgenheten avslutas, men syftet med
forverkandegrunderna &r frimst att hyresvirden ska kunna anvinda dessa som
patryckningsmedel vid dennes begéran av rittelse ndr hyresgésten pa nagot sitt begatt ett

140

avtalsbrott. * Vid en hyresritts forverkande kan avtalet antingen hdvas omedelbart eller sdgas

upp pé vanligt sitt till hyrestidens slut."*' Hyresritten &r forverkad vid bada alternativen,'**

10 Se kapitel 3.1.

112 kap. 46 § JB och Edling Thomas, 12 kap. Jordabalk “Hyreslagen” — en kommentar, 1 uppl., Karnov
Group, 2014, s 306-307.

212 kap. 42 § JB.

13312 kap. 46 § JB.

B4 Edling (2014), s 265.

13512 kap. 46 § 1 st. 3-10 p. JB och Edling (2014), s 307.

136 Skorup Ulf & Underskog Tomas, Hyreslagarna, 9 uppl., Karnov Group, 2013, s 195.
3712 kap. 46 § 1 st. 1 p. IB.

138 Holmqvist & Thomsson (2015), s 412 och Skorup & Underskog (2013), s 195.

1912 kap. 42 § JB.

' Grauers, Nyttjanderitt (2014), s 51.

! Grauers, Nyttjanderitt (2014), s 122.
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43 och vid det andra

men vid det forsta alternativet ror det sig om en ren hidvning av avtalet
alternativet dr det frdga om en uppsidgning av hyresavtalet men med forverkandet av
hyresritten som uppsagningsgrund.'** Den stora skillnaden mellan dessa bada alternativ visar
sig frimst om det skulle uppsta en tvist mellan parterna i drendet. Ett omedelbart forverkande
provas namligen i allmén domstol medan en forlingningstvist provas i hyresnimnden.'* Att
kunna avsluta ett hyresavtal genom hévning anses dock vara bade ldttare och snabbare dn att
behova avsluta avtalet genom en uppsdgning, eftersom att utgdngspunkten vid uppsagning ar

att hyresgésten har ritt att fa sitt avtal forlingt.'*

En hyresgist har, som tidigare ndmnts,'"’

ritt att Overldta hyresrétten till en ldgenhet till ndgon
annan.'*® Overlatelsen #r inte beroende av inflyttning utan anses ha skett i och med det slutna
avtalet om Overldtelse. '*” For att overlatelsen ska vara tillaten krivs som huvudregel
hyresvirdens eller hyresnimndens samtycke."”* Sker overlitelsen utan samtycke ar det en

grund for forverkande. '™

Denna forverkandegrund ar dock knuten till Overlatelsen av
hyresritten och inte till att otillaten ersittning har begérts eller ldmnats. Det ar idag tillatet att
erbjuda eller ldmna erséttning for ett hyreskontrakt, men det &r inte tillatet att begéra eller ta
emot ersittning. Skulle sa ske finns, forutom den civilréttsliga sanktionen som innebér att
ersdttningen ska dterlimnas, endast straffriittsliga sanktioner.'”” Det #r inte majligt att avhysa
hyresgisten fran hyresldgenheten genom forverkande eller uppségning enbart pa den grunden
att otillaten ersittning figurerat i transaktionen. En hyresritt kan visserligen indirekt sdgas upp

pé den grunden genom att hénvisa till allmén misskotsamhet'>

eller genom att anvénda sig av
den allminna regeln — generalklausulen — om brytande av besittningsskydd,'>* men det
handlar dndé enbart om en uppsigning av kontraktet. Saledes &r det i dagens ldge inte mdjligt
att hidva ett kontrakt enbart pa grund av att otillaten erséttning begirts eller mottagits for ett

hyreskontrakt.

14212 kap. 42 § JB.

14312 kap. 45 § 1 st. 4 p. IB.
14412 kap. 46 § 1 st. 1 p. JB.
145 Edling (2014), s 306.
0S0U 2017:86, s 47.

"7 Se kapitel 3.1.

148 12 kap. 32-38 §§ JB.

149 Holmqvist & Thomsson (2015), s 279.
1012 kap. 32 § JB.

3112 kap. 42 § 1 st. 3 p. IB.
1212 kap. 65 § JB.

13312 kap. 46 § 1 st. 2 p. JB.
13412 kap. 46 § 1 st. 10 p. JB.
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6.2 Utredningens bedomning och forslag

"En hyresrdtt ska anses forverkad om hyresgdsten har betalat eller tagit emot
sdrskild ersdttning ndr hyresrdtten overlatits till hyresgdsten. En hyresrdtt dr ocksa

forverkad om hyresgdsten har begdirt sirskild ersittning for hyresrdtten.

Det ar olagligt att stélla upp villkor om sérskild ersittning for upplatelse eller 6verlatande av
ett hyreskontrakt. Om ndgon mottagit ersittning for ett hyreskontrakt ska denne ldmna tillbaka
ersittningen, eftersom att sidana villkor inte r giltiga.'”® Utredningen foreslar att det dven
ska bli kriminaliserat att lamna eller erbjuda erséttning for ett hyreskontrakt. Precis som att
mottagande av ersittning for ett hyreskontrakt inte dr ett giltigt villkor s& ska inte heller
mottagande av ett hyreskontrakt gentemot ldmnad erséttning vara ett giltigt villkor. Vid kop
av hyreskontrakt ska hyresavtalet anses ogiltigt och hyresritten forverkad. Det enda
undantaget bor vara om det dr fastighetsdgaren som sélt kontraktet, det vore d& oskéligt att
hévda att hyresavtalet dr ogiltigt. Oskéligheten ligger i att fastighetségaren erhéller en fordel i
bada situationerna. Har fastighetsdgaren sélt kontraktet har denne gjort sig en ekonomisk
vinning pa hyresgistens bekostnad. Att da ge fastighetsdgaren mojlighet att hdva avtalet pa

den grund att otillaten ersittning forekommit &r en orimlig utformning av lagen."”’

En forverkandegrund bor saledes inforas i lagen'™® och hyresritten bor vara forverkad bade
ndr ndgon har lamnat ersdttning eller erbjudit sig att ldmna erséttning for att forvdrva ett
hyreskontrakt och ndr ndgon mottagit ersittning eller stéllt upp villkor om ersittning for ett
hyreskontrakt. Detta for att samtliga personer som dgnar sig at illegal handel med

159 Vvid brott mot den kriminaliserade

hyreskontrakt ska avskrdckas frén det forfarandet.
handlingen att begira ersittning for ett hyreskontrakt &r preskriptionstiden idag fem &r.'®
Samma preskriptionstid bor saledes gélla vid forverkande av ldgenhet pd grund av begdran av

eller erbjudande om ersittning.''

155°50U 2017:86, s 109.

13012 kap. 65 § JB.

750U 2017:86, s 109-110.

"% 12 kap. JB.

159°50U 2017:86, s 109-110.

19035 kap. 1 § Brottsbalk (1962:700).
150U 2017:86, s 110.
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6.3 Analys av utredningens bedomning samt egna reflektioner

Hyresritten dr visserligen utformad som en social skyddslagstiftning och hyresgastens rétt att
behalla nyttjanderétten till hyresldgenheten — det vill séga dennes bostad — véger tungt.
Fastighetsdgaren dr dock den sakrittsliga dgaren till lagenheten och det finns séledes en tyngd
1 att ocksd beakta dennes ritt till sin egendom. Avvigningen mellan parternas intressen ar
framst till hyresgdstens fordel men tillvaratagandet av hyresvirdens intresse kan anses vara
stadgat 1 rdtten att siga upp hyresgisten eller pakalla hyresrittens forverkande. I dessa
atgdrder finns framst réitten for en hyresvérd att avldgsna hyresgéster som ar till skada eller
problem for hyresvirden och hyresldgenheten men ocksa mojligheten att anviinda lagreglerna
som ett verktyg for att paverka hyresgisterna till att bete sig pa onskvért sitt och eventuellt
korrigera felaktigt handlande. Det dr dock en hog troskel upp till uppsdgningsgrundande
handlingar och en dnnu hogre troskel upp till forverkandegrundande handlingar. Att inféra en
uppsédgnings- eller forverkandegrund kridver siledes att handlingen anses vara sérskilt

klandervird.

Utredningen anser att det ska inforas en forverkandegrund for nidr otillaten erséttning har
erbjudits, kravts, utbetalats eller mottagits vid en Overlételse av ett hyreskontrakt. I dagens
lage kan hyresvérden visserligen sdga upp hyresavtalet om det visar sig att hyreskontraktet till
lagenheten har kopts eller salts, men det dr endast uppségning och inte férverkande som kan
hévdas. Vidare finns ingen lagregel som ger hyresvirden rétt att sdga upp avtalet explicit for
att hyreskontraktet har varit sammankopplat med otilldten ersittning. Uppsdgningen kan
endast baseras pa generella grunder och det dr darfor svart att ha ndgon som helst foraning om
hur beslutet kommer falla ut. Det foreligger sdledes en osdkerhet i tillimpandet av den
nuvarande regleringen i och med att den forutsebarhet som é&r vital for rittssdkerheten saknas.
Vidare problematik ligger i att det ur bevishdnseende dr svért att klargdra nér otilldten
ersittning forekommit. De civilréttsliga sanktionerna dr med andra ord bristfélliga och det bor
ddrmed antas att de anvinds sparsamt. Genom att infora den forverkandegrund utredningen
foreslar blir det mdjligt att genom civilréttsliga sanktioner avskrdcka rittssubjekt fran att
handla med hyreskontrakt och att pd ett mer okomplicerat sétt vidta atgérder mot de som dnda
gor det. I och med att svarthandel med hyreskontrakt idag &r ett stort och allvarligt problem &r
inforandet av forverkandegrunden synnerligen motiverad. Den blir dessutom ett vilkommet
komplement till de redan nu foreliggande straffréttsliga sanktionerna. En person som inte rads

boter kan istéllet skrammas till avhallsamhet av risken att forlora sin bostad.
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Utredningen siger att en ldgenhet ska anses forverkad om otilldten erséttning pa nagot sitt har
figurerat i transaktionen. Det foreligger dock oklarheter kring hur denna regel skulle tillimpas
rent praktiskt. Har kdparen betalat for kontraktet ska denne omfattas av forverkandegrunden,
precis som en hyresgist som stéllt upp villkor om erséttning och sedan vigrat att dverlata
hyreskontraktet nar villkoret inte blivit moétt. Om en hyresgist daremot stéllt upp villkor om
ersittning och sedan @nda overlétit ldgenheten trots att villkoret inte blivit mott, hur ser
situationen ut da? Ett forverkande ska kunna hdvdas pd den grunden att villkor om erséttning
stdllts upp, men i det hir fallet hade den Gvertagande hyresgésten dd blivit straffad for en
handling som den avflyttande hyresgisten begatt. Detta dr bara ett exempel pa hur regeln kan
snedvridas och det torde darfor vara uppenbart att utformningen av regeln bor fortydligas. En
annan oklarhet avseende regeln dr om den skulle kunna tillimpas i andra situationer. I
utredningens motiv till forslaget forstds att den ligenhet som omfattas dr den som varit
foremal for forséljningen, men diskussion kan foras om dven andra hyresvérdar borde kunna
krdava en hyresritts forverkande om deras hyresgést varit inblandad i en fOrsdljning av ett
hyreskontrakt for en annan ldgenhet. Om en hyresgést till exempel innehar tvé hyreskontrakt
till tva olika ldgenheter och siljer hyreskontraktet till ligenhet A, borde hyresvirden till
lagenhet B d4 kunna sdga upp kontraktet med hédnvisning till att hyresgésten har varit en del
av en olaglig transaktion? Det dr visserligen det klandervédrda beteendet som regleringen &r
avsedd att komma at, men att tillita hyresvirdar att grunda forverkanden pé otillaten
ersdttning som figurerat i dverlatelse av andra fastighetsdgares ligenheter torde vara en alltfor

ingripande reglering gentemot hyresgister.

Sammantaget kan konstateras att det idag finns mdjlighet for en hyresvird att avhysa en
hyresgdst fran den ldagenhet som hyresgésten nyttjar, men mgjligheten 4r ringa och
osdkerheten kring tillimpningen pétaglig. Otilldten ersdttning &r dock en vital del av
problematiken med svarthandel och att kunna avhysa en hyresgést pd grund av att otilldten
ersittning har forekommit i1 Overlitelsen av ldgenheten torde vara ett exceptionellt
komplement till de nuvarande straffrattsliga sanktionerna. Regeln bor dock tydliggoras pa sa
satt att det blir létt att uppfatta vem som avses och omfattas av sanktionen. I en allt for allmént

héllen reglering foreligger en risk att fel personer drabbas av den civilréttsliga sanktionen.
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7. Séljaren

7.1 Att begara ersiattning for hyreskontrakt

Att begira ersdttning for upplatelse av en hyresldgenhet eller overldtelse av en hyresritt, det
vill séiga att silja ett hyreskontrakt, 4r olagligt.'®® Syftet med forbudet 4r att “hindra enskilda
frén att utnyttja bostadsbristen for att bereda sig ekonomisk vinning”.'® Ersittningen behéver
inte vara 1 likvida medel, utan kan till exempel ta sig i uttryck pa sé sétt att priset som betalas
for en bostadsritt eller villa vid ett byte till en hyresldgenhet understiger marknadsvérdet, eller
att Gverpris tas for kvarlimnade mébler.'® Om ersittningen utgors av en sinkt kopeskilling
bor det dock framga vilket pris som skulle betalats om hyresritten inte hade varit en variabel i
transaktionen. '® Generellt kan sigas att all annan ersittning #n hyra'®® omfattas av
forbudet.'”” For att de straffrittsliga sanktionerna'® ska kunna aktualiseras krivs endast att

' For att den civilrittsliga sanktionen'’’ ska kunna

villkor uppstillts om sdrskild erséttning.
aktualiseras krivs att betalning har skett, hir tas inte hansyn till brottets grad.'”' Har otillaten
ersdttning lamnats till den ursprungliga hyresgésten for att f4 dverta dennes hyreskontrakt har
fastighetséigaren ritt att siga upp hyresavtalet.'’* Det ska nimnas att viss ersittning kan anses
godkénd att lamna. Dock aldrig for hyreskontraktet i sig, utan till exempel om den avflyttande
hyresgdsten begir skilig erséttning for kvarlimnade mobler eller vissa reparationer av

ligenheten som denne gjort.'”

Dessa ér sa kallade ringa fall. Vid normalfall utdoms boter
generellt om ett hyreskontrakt upplts eller &verldts i enstaka fall. Ar upplatelsen eller
overlatelsen forenad med forsvarande omstidndigheter, s4 som hoga belopp, bor fangelse bli
aktuellt.'”* Brottet anses vara grovt “om det utgjort ett led i en verksamhet som bedrivits
yrkesmaéssigt eller i storre omfattning eller om gérningsmannen eljest i avsevird mén har

missbrukat sin stéllning”.'”

19212 kap. 65 § JB.

19 Prop. 1973:23, s 94.

1% Grauers, Nyttjanderitt (2014), s 188-189.

'S NJA 1990 s 412 och Skorup & Underskog (2013), s 321.

1912 kap. 19 § JB.

7T Edling (2014), s 481.

19812 kap. 65 § 1-2 st. JB.

1 Edling (2014), s 481.

17012 kap. 65 § 3 st. JB.

" Edling (2014), s 483 och Holmqvist & Thomsson (2015), s 822.
280U 2017:86, s 47.

'3 Prop. 1977/78:175, s 179 och Holmgqvist & Thomsson (2015), s 820.
74 Prop. 1977/78:175, s 179.

17512 kap. 65 § 2 st. IB och prop. 1977/78:175, s 179.
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Den straffriittsliga sanktionen har dkat i omfattning genom &ren. Ar 1973 inférdes att en
person kunde domas till boter eller fangelse 1 hogst ett ar genom att uppstélla villkor om
sarskilt vederlag for upplatelse av bostadslidgenhet eller dverldtelse av hyresritt till sadan
ligenhet”.'’® Sanktionen hade tidigare funnits, men di endast gillt pa hyresreglerad ort.'”’
Genom att infora sanktionen blev straffet istéllet nationellt. Inforandet av straffsanktionen
motiverades med att avvecklingen av hyresregleringen skulle dka risken att ’bostadsbristen
utnyttjas for otillborliga forfaranden”. '™ Ar 1978 reviderades lagen och normalstraffet
innebar da boter eller fingelse 1 hogst sex minader och vid grovt brott fingelse i hogst tva ar.

Straffsanktionen slopades helt vid ringa brott.'”

Fordandringen motiverades framst med att
lagregeln inte hade den effekt som Onskades, i och med att svarthandel med hyreskontrakt
fortfarande forekom.'® Den nya straffhojningen gav tydligen inte heller den avskrickande

effekt som Gnskades, vilket har lett till ytterligare ett forslag om hdjda straffsanktioner.'®!

7.2 Utredningens bedomning och forslag

“Det ska vara straffbart att begdra, trdffa avtal om eller ta emot sdrskild ersdttning
for uppldtelse av en bostadsldgenhet eller for overlatelse av hyresritten till en sadan
ldgenhet. Straffen ska skdrpas. Straffet for brott av normalgrad ska vara fingelse i
hogst tva dr. For ringa brott ska straffet vara boter eller fingelse i hogst sex
mdnader. Om brottet dr grovt, ska straffet vara fdangelse i ldgst sex mdnader och
hogst fyra ar. Kvalifikationsgrunderna for grovt brott utvidgas. Vid bedémningen av
om en gdrning utgor grovt brott ska det sdrskilt beaktas om gdrningen har utgjort ett
led i en verksamhet som bedrivits yrkesmdssigt eller i storre omfattning eller avsett
betydande virde eller om gdrningsmannen i avsevird man har missbrukat annan
persons behov av bostad, anvint urkund eller annat vars brukande dr straffbart
enligt 14 eller 15 kap. brottsbalken eller ldmnat osann uppgift infor myndighet.
Bestimmelsen om att villkor om sdrskild ersdttning for uppldtelse eller overldtelse av
hyresrdtt dr ogiltiga bor inte dndras. Inte heller bor bestimmelsen om

dterbetalningsskyldighet av sdrskild ersittning som tagits emot dndras. "™

70 Prop. 1973:23, s 95.

17723 § Hyresregleringslagen (1942:429).
'8 Prop. 1973:23, s 95.

7% Prop. 1977/78:175, s 79-80.

"0 Ds Ju 1976:1.

"1'SOU 2017:86, s 113.

280U 2017:86, s 113.

32



183

Det &r idag enbart kriminaliserat att begira ersittning for ett hyreskontrakt. ™ For en

formedlare daremot &r det kriminaliserat att bade begira, ta emot eller tréffa avtal om sérskild

ersittning for ett hyreskontrakt.'™*

Genom att utvidga den straffbara gérningen for forséljare,
till samma vidd som for formedlare, kan fler illegala forsdljningar av hyreskontrakt
forhindras. Om det blir olagligt att ta emot otillaten erséttning kan ocksa fler omsténdigheter,
sa som anvindningen av falska dokument, tas i beaktande vid beddmningen av om forséljaren

begatt ett brott.'®

186

Som tidigare ndmnts 6kar den illegala handeln med hyreskontrakt, = vilket leder till en mer

bristfallig hyresmarknad. I och med att problemen har 6kat har handeln dessutom blivit

foremal for organiserad brottslighet.'®’

Det ir sdledes tydligt att straffskalorna for brottet &r
undermédliga och varken speglar allvaret i eller har en avskrickande effekt fran att begd
brottet. For att motverka den illegala handeln och fordndra den instdllning som foreligger i
samhillet angdende forsdljning av hyreskontrakt behover straffskalorna skérpas. P4 grund av
de laga straffen och den ldga graden av lagforing riskerar den illegala handeln med hyresritter
och hyreskontrakt att normaliseras. Detta vore valdigt olyckligt i och med att en viktig
samhillsfunktion da undergrivs.'™ Idag dr straffen boter eller fangelse i hogst sex ménader

for brott av normalgraden och fingelse i hogst tva ar for grovt brott.'®

Flertalet anledningar
talar for att straffen behover skdrpas. Genom forhojda straffskalor skulle brotten bli med
lattutredda tack vare att preskriptionstiderna skulle forléngas och att brott av normalgraden
skulle bli anhallningsgrundande, bara for att nimna nagra exempel.'® Vidare borde
straffskalorna for illegal handel med hyreskontrakt motsvara straffskalorna for
formogenhetsbrott.'”! Garningen ska inte behandlas annorlunda beroende pa om det kontrakt

som siljs 4r ett forstahands- eller andrahandskontrakt.'”?

%312 kap. 65 § JB.

'8 12 kap. 65a § JB.

*>30U 2017:86, s 113-114.

1% Se kapitel 2.2.

%7 Polismyndigheten, Illegal handel med ligenhetskontrakt inom den organiserade brottsligheten i Stockholm.
30U 2017:86, s 114-116.

%912 kap. 65 § JB.

930U 2017:86, s 116.

"1 Fér ytterligare information om de olika formogenhetsbrotten samt de straffskalor som giller for dessa, se
prop. 2016/17:131.

230U 2017:86, s 119.
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7.3 Analys av utredningens bedomning samt egna reflektioner

I motverkandet av illegal handel med hyreskontrakt fokuseras till stor del péd séljaren av
kontrakten. Med séljaren menas den som begér, traffar avtal om eller tar emot betalning for ett
hyreskontrakt och det dr antingen den nuvarande hyresgisten till ldgenheten eller sjélva
hyresvarden. Att rikta dtgidrderna som vidtas for att motverka svarthandel med hyreskontrakt
mot séljaren torde vara ett logiskt utgangsldge. I och med att det dr sdljaren som framst tjinar
pa transaktionen torde det ocksd vara framst sdljaren som initierar illegal handel med
hyreskontrakt. Det kan dock argumenteras for att detta dr en forenklad bild av problematiken
med svarthandel pd hyresmarknaden, flertalet beslut och aktorer har bidragit till dagens
situation. Ansvaret kan till exempel dven ldggas pd det allmédnna, vars uppgift det ar att
upprétthdlla en fungerande hyresmarknad, samt pa formedlare och kdpare som viljer att delta
1 handeln. Motverkandet av den illegala handeln méste saledes ske pé flera hall och mot flera
aktorer. En fundamental del av problematiken med illegal handel med hyreskontrakt kan dock
hérledas till sdljaren. Det dr denne som tjénar pa transaktionen och det dr denne som viljer att
begira eller ta emot otillaten erséttning for hyreskontraktet. Att sdledes utforma lagstiftningen
for att motverka sidljarens mojligheter att ta betalt for ett hyreskontrakt dr bdde klokt och
motiverat. Det dr dock tydligt dr att de atgdrder och sanktioner som hittills utformats inte haft

den effekt som Onskats.

Utredningen fOreslar att straffen for att begdra, avtala om eller ta emot erséttning ska skérpas.
I och med siljarens otvivelaktiga betydelse for svarthandeln skulle denna atgérd innebéra
flertalet fordelar. Forutom att det fir en ytterligare avskrickande effekt fran att begd brottet,
det vill sdga en mer abstrakt fordel, 6kar mojligheten till lagforing av skyldiga i och med att
preskriptionstiden utdkas och fler fall blir anhdllningsgrundande, vilket innebédr en konkret
fordel. Forslaget dr saledes en god idé, men diskussion kan fOoras angdende om det &r
tillrdckligt. Rattslaget idag torde vara tydligt, ingen form av erséttning utdver hyra ér tilldten
och den som dnd4 kréver eller mottar ersittning begar ett brott. Trots det fortsétter réttssubjekt
att ta betalt for sina hyreskontrakt och detta har fortsatt dven vid tidigare hojningar av straff.
Problematiken ligger siledes inte frimst i straffskalorna. Aven om en hdjning av dessa
givetvis skulle vara till fordel dr det framst problemet med att uppticka och sedan bevisa att
illegal handel har forekommit som behdver 16sas. Att hdja straffskalorna innebidr att
rittsvdsendet far ytterligare svingrum i sitt arbete mot den illegala handeln, men dven med

den forldngda preskriptionstiden och den utdkade mdjligheten till anhédllande av en misstinkt
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ar det fortfarande véldigt svart att upptdcka transaktionen och bevisa att otillaten ersittning
har varit aktuell i densamma. Utredningens forslag dr siledes en god idé, men skulle med
fordel kunna kompletteras med ytterligare atgdrder mot sdljaren, emellertid ur ett annat
perspektiv. Ett exempel pd en ytterligare dtgdrd skulle kunna vara ett sidnkt beviskrav
avseende att otilliten ersittning limnats.'”> Vidare uttrycker utredningen en oro angdende
risken att den illegala handeln normaliseras. Denna oro &r inte bara beréttigad, det torde kunna
argumenteras for att normaliseringen redan har skett. Detta innebdr i sig ytterligare ett
problem som bara till viss del kan motverkas av skérpta straff. Normaliseringen behdver

angripas dven pa andra sitt, frimst genom informationsspridning.'**

Sammantaget kan ségas att avseende problematiken med svarthandel pd hyresmarknaden
torde séljaren anses vara en av de aktorer som bér storst ansvar. Detta har varit kidnt ldnge och
motverkandet av att sdlja hyreskontrakt har pagétt i decennier. Motverkandet har tyvérr
fortfarande inte fatt onskad effekt, utan istéllet har straffskalorna behovt hojas i1 flera
omgangar. Utredningen presenterar nu en ytterligare skédrpning av straffen for mottagande,
avtal om eller begiran av erséttning. Denna skédrpning skulle innebédra en forbéttring avseende
motverkandet av den illegala handeln, inte bara genom en avskrackande effekt men dven pa
grund av att skdrpningen av straffet skulle dka rittsvisendets mojligheter att faktiskt anhalla
och lagfora gédrningsminnen. Att infora ytterligare skérpta straff torde dock inte vara
tillrdckligt, vilket historien redan visat. Det krdvs att ytterligare atgdrder sétts in i
bekdmpningen av den illegala handeln, till exempel informationsspridning for att motverka

normaliseringen av handeln.

193 Se kapitel 4.3.
194 Se kapitel 3.3.
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8. Formedlaren

8.1 Att begara ersiattning for formedling av hyreskontrakt

Nér det kommer till formedlingen av hyresritter finns det bdde kommunala bostads-
formedlingar och privata aktorer, alla med olika formedlings- och kdsystem och olika sétt att
marknadsfora dessa. Att f4 en Overblick Over samtliga fastighetsdgare som hyr ut
bostadsldgenheter dr svéart och utdver det finns det dven en stor andrahandsmarknad. Dér
bestar objekten bade av hyresldgenheter som hyrs ut av den befintliga hyresgésten i andra
hand och bostadsritter eller fastigheter som hyrs ut av dgaren. Det saknas riktlinjer for hur
formedlingar av bostdder ska ske och istillet for en tydlig och enhetlig nationell
bostadsformedling foreligger istéllet flera satt att formedla hyresobjekt, vilka &r svéra att halla
reda pa. Det 4r med andra ord tydligt att det 4r komplicerat att soka en bostad.'”> P4 grund av
komplexiteten i att samla den information som behdvs for att kunna sdka en bostad att hyra, i
kombination med den tid och det engagemang som ocksd krdvs, har formedling av
bostadsritter blivit ett forfarande som utnyttjas for att tjina pengar.*® Att formedla
bostadslagenheter ar tilldtet, men formedlaren maste vara registrerad hos Fastighetsméklar-
inspektionen.'”” En formedlare kan vara registrerad enbart som hyresformedlare,'”® vilket
fordrar mindre av rittssubjektet 4n en fullstindig registrering,'”” men samtliga stir under

200

Fastighetsmiklarinspektionens tillsyn.”" I dagsléget finns det dock flertalet mindre seriosa

bostadsformedlare, som i vissa fall tar ut en olaglig ersittning for den hjilp som erbjuds.*’

Det dr som huvudregel olagligt att begdra, avtala om eller ta emot erséttning for formedling av
hyreskontrakt. *> Aven denna lagregels syfte ar att “hindra enskilda fran att utnyttja
bostadsbristen for att bereda sig ekonomisk vinning”,”> och motverka svarthandel med
bostadsligenheter.”* Precis som stadgats gillande otilldten ersittning vid upplatelse eller

overlatelse av hyreskontrakt®® infaller det straffrittsliga ansvaret”® redan vid begiran eller

3S0U 2007:14, s 97.
650U 2007:14, s 115.
19731 § Fastighetsmiklarlag (2011:666) (FML).
%85 8§ FML.

991 § FML.

2078 § FML.

150U 2007:14, s 115.
29212 kap. 65a § JB.

293 Prop. 1973:23, s 94.
250U 2013:38, s 283.
29312 kap. 65 § JB.
29612 kap. 65a § 3 st. JB.
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avtal om ersittning och det civilrittsliga ansvaret®’’ infaller forst vid mottagande av
ersiattning. Lagregelns tillkomst motiverades med att flertalet samarbeten mellan
fastighetsdgare och bostadsformedlare 1 syfte att skapa sig ekonomisk vinning pé

208

hyreskontrakt forekom.”" Undantaget dr att ersdttning vid bostadsformedling endast far

begiras eller tas emot om formedlingen ar yrkesméssig, foljer en sérskilt utsatt taxa och leder

till att ett hyresavtal triffas.®”’

Dock giller att formedlaren blir aterbetalningsskyldig om
ersittningen Gverstiger den gillande taxan.?'® Aven koavgifter vid kommunal bostads-
formedling ér tillitna,”'' men i alla andra avseenden bor kommunala bostadsformedlingar

folja samma regler som giller for yrkesmissig formedling.*'?

Det har tidigare faststdllts att illegal handel med hyreskontrakt inte bara forekommer, utan

213

dven Okar.”” Formedlare och svartmdklare &r ett verktyg som inte bara gor den illegala

handeln mojlig, utan dven &r en av de storre anledningarna till att den illegala handeln kan

214
ske,

och dessa har vallat problem en lingre tid.*"> Svartmiklaren brukar framst figurera
som mellanhand mellan koparen och séljaren och spelar en mer aktiv roll. Férmedlaren
hjélper séljare och kopare att hitta varandra men bistar inte med ytterligare hjilp vid sjélva
transaktionen.”'® Otillatna transaktioner med svartméklare eller formedlare forekommer bade i
situationer dér fastighetsdgaren dr medveten om och samarbetar med dessa, men ocksa i
situationer dir fastighetségaren inte har nadgon vetskap om méklaren eller formedlaren. I den
situation ddr fastighetségare och miklare eller formedlare samarbetar ror det sig oftast om att
de delar pd beloppet kdparen betalar for kontraktet. I den senare situationen anvénder sig
méklaren eller formedlaren till exempel av skenkontrakt for att pa sd sdtt bedra
fastighetsigaren.”'’ Vad giller de vinster som illegala méklare och formedlare gor sa ror det
sig om stora summor, summor som dessutom inte blir foremél for beskattning och ddrmed

kan anvindas i annan kriminell verksamhet, exempelvis penningtvitt.*'®

29712 kap. 65a § 4 st. JB.

2% Prop. 1977/78:175, s 80.

2% Eorordning (1978:313) om taxa for yrkesmissig bostadsformedling.
21912 kap. 65a § 4 st. JB och Holmqvist & Thomsson (2015), s 823.
21112 kap. 65a § 2 st. JB.

12 Holmqvist & Thomsson (2015), s 822.

13 Se kapitel 2.1.

2 Ds Ju 1976:1, s 147.

13 Prop. 1977/78:175, s 80.

180U 2017:86, s 76-81.

*'"Ds Ju 1976:1, s 147.

¥ SOU 2017:86, s 96.
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8.2 Utredningens bedomning och forslag

“Straffen for otilldten ersdttning for formedling av bostadsligenhet skdirps. Straffen
ska vara fingelse i hogst tva dr eller, om brottet dr ringa, boter eller fingelse i hogst
sex mdnader. Om brottet dr grovt ska straffet vara fingelse i ldgst sex manader och

hogst fyra dr. Det infors kvalifikationsgrunder for grovt brott. !’

Pa samma grund som straffskalorna bor hgjas avseende otilldten erséttning for upplételse eller

overlatelse hyreskontrakt™

bor de dven hojas avseende otilldten ersittning for formedling av
bostadsligenhet.””' Avseende kvalifikationsgrunderna bor samma omsténdigheter som giller
vid otilldten ersittning for upplatelse eller overlitelse av hyreskontrakt®? gilla vid otillaten

223

ersittning for formedling av bostadsligenhet.”” Detta har varit vigledande tidigare,”* men

bor konkretiseras 1 lagtexten. Ingen skillnad bor goras beroende pd om kontraktet avser forsta

hand, andra hand eller inneboende.**

8.3 Analys av utredningens bedomning samt egna reflektioner

En formedlare dr i det hér fallet ett réattssubjekt som formedlar bostéder till intressenter, med
andra ord ndgon som for samman en hyresvird eller nuvarande hyresgidst med en blivande
hyresgést. Det finns for det mesta en plats for formedlare i situationer som dr omsténdliga
eller pa andra sétt svara i och med att en formedlare fungerar som ett redskap for att forenkla
situationen. I och med att utbudet understiger efterfrdgan pa hyresmarknaden i dagens lége ar
det svart att hitta bostéder. Detta &r ett tacksamt ldge att utnyttja for ndgon som vill bereda sig
sjdlv ekonomisk vinning. Genom att fungera som formedlare eller svartméklare pé
hyresmarknaden kan ett rittssubjekt gora en stor ekonomisk vinst pa bekostnad av manniskor
som antingen saknar tid, kunskap eller ork att underhalla det eviga s6kandet efter en ldgenhet
pa en hyresmarknad som priglas av bostadsbrist och komplicerade system for att fa
information om hyresvérdar. Detta vet dven lagstiftaren och har sedan lange tillbaka utformat

lagtexten for att motverka dels de illegala bostadsformedlare eller svartméklare som verkar pa

219°50U 2017:86, s 120.

2% Se kapitel 7.1.

250U 2017:86, s 120.
#2212 kap. 65 § JB.

250U 2017:86, s 121.

24 NJA 2016 s 540.
2550U 2017:86, s 121-122.
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hyresmarknaden, samt de legala formedlare som tar for stor erséttning av sina klienter.
Formedlare och svartméklare kan verka bade pd egen hand och pé uppdrag av en hyresgist
eller fastighetségare. De star dessutom till stor del utanfor transaktionen, vilket ocksa gor det

svérare att uppticka brottet och lagfora den ansvariga for formedlingen.

Utredningen anser att straffen for otilliten formedling av bostadsldgenhet ska skdrpas pa
motsvarande sdtt som for otillaten ersittning vid upplételse eller 6verlételse av hyreskontrakt.
Detta kénns som en rimlig utgangspunkt i och med att formedlaren spelar en stor roll pd den
svarta marknaden och dérfor bér motverkas med ingripande atgérder. Skdrpningen av straffen
kommer, som tidigare namnts,**® 6ka maojligheten for rittsvisendet att hinna uppticka brotten
samt att samla den bevisning som krivs for att kunna bevisa att brottet begatts och darmed
stilla gdrningsmannen infor rétta. Detta dr en viktig del och en bra borjan i det fortsatta
motverkandet av den illegala ersdttning som forekommer vid f{Ormedling av
bostadslagenheter. Det dr dock inte tillrackligt. Att vara formedlare och svartméklare kriaver
atskilligt av ett rattssubjekt. Att fungera som spindeln i ndtet och finna intresserade kopare
och séljare kriver bade tid, efterforskning och kontakter. De formedlare och svartméklare som
sysslar med illegal bostadsférmedling mot otillten erséttning utgdr saledes ett storre problem
pa hyresmarknaden i och med att de med all trolighet har utformat en viss finess for att skota
hela formedlingsproceduren. Det innebdr att en skdrpning av straffen med all trolighet
kommer ha en positiv paverkan nédr det kommer till illegala bostadsformedlare och
svartmdklare av mer lekmannaméissig natur, men de tyngre aktorerna avseende
bostadsformedling kan fortfarande blir svéra att nd. For att nd dven dessa torde det krivas en

avsevird 0kning av resurser till polisen och rittsvésendet.

Sammantaget kan sédgas att formedling av bostadsldgenheter mot otillaten ersdttning inte bara
forekommer utan &r en stor del av den svarta marknaden. Lagstiftaren har arbetat lange for att
motverka de illegala formedlarna och har nu foreslagit en ytterligare atgird i form av att
skiirpa straffen. Atgirden dr vilkommen och kommer med all sannolikhet att ha en positiv
paverkan avseende de formedlare som mer kan liknas vid lekmédn. De formedlare och
svartméklare som ddremot kan sdgas vara specialister kommer troligtvis inte paverkas
ndmnvirt av hojningen av straffskalan. For att rattsvisendet ska ha mojlighet att lagfora dven

dessa behover polisen en 6kning av resurser for att kunna prioritera dessa brott.

26 Se kapitel 7.3.
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9. Koparen

9.1 Att erbjuda ersittning for hyreskontrakt

227 men det

Det ar visserligen otillatet att begéra eller ta emot erséttning for ett hyreskontrakt,
ar fortfarande tilldtet att erbjuda och betala ersdttning for ett ldgenhetskontrakt. Genom att
kriminalisera den ena sidan av en transaktion blir fortfarande transaktionen i sin helhet
olaglig. Det innebér att vid en koprittslig transaktion av ett hyreskontrakt dr det endast
sdljaren och inte koparen som begar ett brott och kan beldggas med civilrittsliga och
straffréttsliga sanktioner. Att det &r olagligt att begira eller ta emot ersittning for ett
hyreskontrakt beror, som tidigare nimnts,”*® pa att enskilda inte ska gora en ekonomisk vinst
pa ett hyreskontrakt.”*” Nér nigon betalar for ett hyreskontrakt innebir det visserligen en
sakrad bostad for denne, men for dvrigt ar det en forlust i och med att hyreskontrakt inte ska
kosta nagot utdver hyran.”° Att kriminalisera kopet av ett hyreskontrakt har varit foremal for

diskussion tidigare.>'

Detta skedde inte, vilket motiverades med att dnnu férre olagliga
hyresaffarer skulle komma till polisens kidnnedom eftersom att ingen av parterna i
transaktionen skulle ha ett incitament att anmila kopet eller ett intresse av att kopet blev
ként.>*> Att kriminalisera koparens betalning av ett hyreskontrakt idag skulle frimst grunda
sig 1 ett allmint motverkande av den illegala handeln pd hyresmarknaden, inte péd att

handlingen i sig 4r av sidan art att den bor vara olaglig.””

Kriminalisering innebir att beldgga vissa garningar med straff>** och ska ske med forsiktighet
och dterhdllsamhet. Att for vidlyftigt anvdnda sig av kriminalisering riskerar att forsvaga
straffsystemets brottshindrande effekt och &r dessutom en péataglig begrinsning och

omfattande tvangsatgird mot medborgarna och deras frihet.*”

Kriminalisering ska siledes
endast anvindas nir ingen annan atgird kan anses ge den effekt som 6nskas.**® Syftet med att

kriminalisera ett beteende ar frimst allmdnpreventivt, bestraffning av en gérning ska avhalla

2712 kap. 65 § JB.

¥ Se kapitel 7.1 och kapitel 8.1.

¥ Prop. 1973:23, s 94.

2% Boverket, Rapport 2011:15, s 19.

> Ds Ju 1976:1, s 151, prop. 1977/78:175, s 140 och Boverket, Rapport 2011:30, s 10.
22 prop. 1977/78:175, s 140.

350U 2017:86, s 125.

2% Jareborg Nils, Allmén Kriminalritt, 1 uppl., Iustus Férlag, 2001, s 45.

350U 2013:38, s 423.

#S0U 2013:38, s 423 och Jareborg (2001), s 46.
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befolkningen fran att bega densamma.”’ Det 4r dven ett sitt att frin statsmaktens sida visa att
en handling dr forkastlig och att genom hotet om straff ha en moral- och vanebildande effekt
pa samhillet. *® Som vigledning finns fem kriterier som ska vara uppfyllda for att
kriminalisering ska anses vara pakallat. Det forsta kriteriet som ska vara uppfyllt ar att
straffbudet méste vara dmnat for ett preciserat och godtagbart skyddsintresse. De andra och
tredje kriterierna som ska vara uppfyllda &r att handlingsséttet som dmnas bli kriminaliserat
méste orsaka en risk for att skada skyddsintresset samt att bara den som har visat skuld bor
omfattas av straffansvar. Det fjirde kriteriet dr att det inte far finnas ett motstdende intresse
som dr tillrackligt vardefullt och det femte och sista kriteriet dr att det inte far finnas ndgot
annat tillvigagangssitt som é&r tillrackligt funktionellt for att justera det oonskade
handlingssittet. I det sista kriteriet ska tre Overvdganden goras for att avgdra om kriteriet ar
uppfyllt. Forst ska i 6vervdgande A utredas om det redan finns en beteendestyrande regel som
ar tillrackligt verksam for att motverka det oonskade handlingssittet. Om sa inte dr fallet ska 1
overvdgande B utredas om en beteendestyrande regel som infors kan motverka det odnskade
beteendet pa ett tillrackligt effektivt sédtt &ven om den inte ar repressiv. Skulle inte heller det
vara fallet ska 1 6vervdgande C utredas om — i det fall det kridvs en beteendestyrande repressiv
regel — vite, sanktionsavgift eller dterkallelse av tillstind ridcker for att uppna den effekt som

onskas. Straff ska endast anvindas som sista utvig.””

9.2 Utredningens bedomning och forslag

“Det ska vara straffbart att betala sdrskild ersdttning for att hyra en bostadsligenhet
eller forvdrva hyresridtten till en sadan ldgenhet. Straffet for brott av normalgraden
ska vara béter eller fingelse i hogst tva ar. Om brottet dr ringa, ska inte domas till
ansvar. Ar brottet grovt, ska straffet vara fingelse i ligst sex mdnader och hogst fyra

o 9240
ar.

Det ar inte kriminaliserat att betala eller erbjuda sérskild erséttning for ett hyreskontrakt. For

att kriminalisera ett beteende krdvs mycket starka skél, valet att kriminalisera ska i princip

237 Jareborg Nils & Zila Josef, Straffrattens pafoljdslara, 5 uppl., Norstedts Juridik, 2017, s 76.

38 Jareborg (2001), s 47-48 och Leijonhufvud Madeleine, Wennberg Suzanne & Agren Jack, Straffansvar, 9
uppl., Norstedts Juridik, 2015, s 19-20.

>7'S0U 2013:38, s 498.

#0'S0U 2017:86, s 122.
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vara det enda effektiva alternativet.?*!

Utredningen anser att det i det hér fallet finns
tillrdckligt starka skdl for att kriminalisera kopet av ett hyreskontrakt. Illegal handel med
hyreskontrakt dr inte bara ett problem, det ar ett vixande problem. Bide antalet handlade
hyreskontrakt, den geografiska spridningen och allvaret i brotten har okat. Handeln med
hyreskontrakt visar heller inga tecken pa att minska framdver. Denna typ av brottsligt
agerande ldmnar en enorm méngd offer, ndmligen alla de personer som star i bostadskder och
saledes frantas ritten att hyra en ldgenhet nir den ldgenhetens kontrakt istillet sdljs till nagon
annan.>** Den illegala handeln har #ven, som tidigare nimnts, borjat bedrivas i den

organiserade Dbrottsligheten. **

Den minimala risken att bli upptickt och lagford, i1
kombination med mdjligheten att tjana stora summor pengar, gor den illegala handeln till ett
idealt omrdde for organiserad brottslighet. Vidare har kdp av hyreskontrakt mer och mer
antagit formen av en normaliserad handling. P4 grund av dessa anledningar bor kop av

hyreskontrakt kriminaliseras.***

Sammantaget kan fastslds att allmdnpreventiva skil talar starkt for att infora ytterligare
atgdrder for att minska den illegala handeln med hyreskontrakt, var i kriminaliseringen av ett
kop av ett hyreskontrakt bor vara en sddan atgérd. Utredningen anser inte att det finns
motargument i denna frdga som viger sa tungt att en kriminalisering inte bor ske. Att kdparen
sjilv befinner sig i en underldgsen och utsatt situation, och dirmed sjidlv kan anses vara ett
offer, stimmer inte. Den sociala skyddslagstiftningen som rdder i landet 4r sd pass stark att en
bostad ér tillforsdkrad samtliga landets medborgare. Att en kriminalisering skulle leda till att
farre anmaéler brott eller medverkar i utredningar kan inte heller anses stimma. Av de fa fall
som idag anmils dr anmalaren sillan koparen.”* Denne riskerar redan i dagsldget att forlora
besittningsritten till hyresritten**® och har redan dérfor ett incitament att inte anméla brottet.
Vidare dr det endast sjdlva kdpet av ett hyreskontrakt som dmnas kriminaliseras, en person
som erbjuder betalning for ett hyreskontrakt eller som @mnar betala men sedan inte fullfoljer
kopet kommer inte ha begétt en brottslig gérning. Vilken sorts kontrakt som avses kopas eller

fran vem kontraktet kops ska diremot generellt sakna betydelse.**’

! Prop. 1994/95:23, s 55.

*2S0U 2017:86, s 122-123.

%3 polismyndigheten, Illegal handel med ligenhetskontrakt inom den organiserade brottsligheten i Stockholm.
**'S0U 2017:86, s 122-123.

> SOU 2017:86, s 123-124.

24612 kap. 46 § 1 st. 2 eller 10 p. JB.

*7S0U 2017:86, s 124-126.
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9.3 Analys av utredningens bedomning samt egna reflektioner

Séljaren och formedlaren har ldnge varit i fokus nér atgérder som &r avsedda att motverka
illegal handel med hyreskontrakt ska inforas. Dessa ér de aktdrer som gor en ekonomisk vinst
genom handeln. En aktoér som det sdllan har fokuserats pd i diskussionen kring svarthandel
och svarta marknader dr kdparen. Att erbjuda eller ldmna erséttning for ett hyreskontrakt ar
inte olagligt. Detta har motiverats med att kdparen befinner sig i en utsatt position och att
koparen och séljaren inte dr jamstdllda parter. Givetvis kan detta stimma i flertalet
transaktioner. Det &r bostadsbrist och behdver man flytta fort pd grund av fordndrad
livssituation kan det vara svart att fi tag i en bostad och detta kan i sin tur leda till
desperation. Sanningen dr dock att situationen pd hyresmarknaden bara forvirras och det ar
inte lingre mojligt att ta hénsyn till kdparen och dennes eventuella trangmal. En bostad kan 1
ménga fall 16sas utan att erséttning ska behdva ldmnas for ett hyreskontrakt. Det kan
visserligen innebdra hdga andrahandshyror eller lang resvédg till och fran arbete, men
mdjligheten att hitta ett boende utan att betala for kontraktet finns. I manga fall handlar det
istdllet om att koparen vill fa tag i1 ett forstahandskontrakt eller pa annat sétt dr kridsen

avseende bostadsval, till exempel genom att inte vilja bo i en forort.

Genom att utesluta kdparen ur ansvarsfordelningen uppstdr dven andra problem, eller
mojligheter beroende pa vilket perspektiv som tas. Som tidigare namnts®*® dr det olagligt att
begira, avtala om eller ta emot erséttning for ett hyreskontrakt, men risken for att brottet ska
bli upptéckt, och att bevisldget ska vara sa starkt att gdrningsmannen lagfors, &r liten. Det
forekommer med all sdkerhet att réttssubjekt koper hyreskontrakt for att sedan i sin tur
antingen sdlja kontraktet vidare for en dnnu hogre summa eller hyra ut lagenheten i andra
hand for en hyra med ockerkaraktir. Visserligen begdr personen i fraga ett brott vid
vidareforséljningen av kontraktet, men vid kopet begar denne inget brott och det kan 1 sin tur
leda till att réttssubjekt blir mer benégna att pd olika sétt utnyttja systemet. Slutligen har det
som skdl mot en kriminalisering av kop av hyreskontrakt framforts att anmilningsfrekvensen
skulle sjunka. Aven om det idag #r tillatet att kopa ett hyreskontrakt finns det séllan ett
intresse for koparen att anmila séljaren eller formedlaren for mottagande av otillaten
ersittning. K&paren har naturligtvis haft en vilja att kopa kontraktet for att f4 den bostad som
dir medfoljer och det leder sillan till att denne i ett senare skede anméler transaktionen. Det

ar frimst andra parter dn séljare, kdpare och formedlare som star for anmélningarna. Det ar

¥ Se kapitel 7.1.
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ddrmed inte tillrackligt skyddsvért att fortsétta lata koparen vara fri frdn skuld endast pa grund

av att denne skulle kunna ha mojligheten att anmaéla séljaren eller formedlaren.

Utredningen anser att kdparen bor omfattas av lagstiftningen pé sédant sitt att l&mnad
ersittning for ett hyreskontrakt ska vara straftbart. Det innebér att en kriminalisering skulle
inforas, vilket endast ska gdras som sista utvdg. I det hdr fallet torde kriminaliseringen vara
berdttigad. Att svarthandel med hyreskontrakt &r ett problem &r givet, att det problemet har
funnits ldnge och dessutom Okar innebar att det i allra hogsta grad bor tas pd allvar. Eftersom
att hyresmarknaden och hyresritten som bostadsform ar visentliga, bade for arbetsmarknaden
och Sverige 1 stort men dven framst for socialt utsatta grupper, édr detta ett problem att se
allvarligt pd. Sa ldnge hyresmarknaden fortsdtter ha den tunga roll den har i Sverige idag &r en
vél fungerande hyresmarknad vital badde for Sveriges ekonomi och vilfard. Att inféra en
kriminalisering som dessutom skulle trdffa en av aktorerna i de aktuella transaktionerna &r
mer dn befogat. Kdparen ér inte ett offer hir, denne dr en avtalspart pd den svarta marknaden.
De som drabbas av den illegala handeln 4r de som foljer lagen men gér miste om mojligheten

till en bostad pd grund av att andra anvinder genvigar for att komma 6ver ett hyreskontrakt.

Sammantaget kan ségas att koparen ldnge har ansetts vara en utsatt och underldgsen part pa de
svarta marknaderna men att det inte langre kan anses stimma. Koparen har flera mdjligheter
att finna en bostad att hyra utan att betala for ett hyreskontrakt och det gér darmed att sluta sig
till att koparen mer eller mindre har en vilja att forvérva just det aktuella hyreskontraktet och
saledes dr att behandla enkom som en part pd svarta marknaden, precis som sdljaren och
formedlaren. Koparen bor ddrmed dela ansvaret med de andra parterna. Utredningen foreslar
att betalning for ett hyreskontrakt ska kriminaliseras. Inférande av kriminalisering &r ndgot
som endast gOrs som sista utvdg men i den hir situationen dr fOrslaget berittigat.
Hyresmarknaden &r av sddan vikt for Sveriges ekonomi och vélfird, och problemen med
svarthandel pd hyresmarknaden ar sd pass stora, att dtgirder av sddan ingripande karaktir som

att infora en ny kriminalisering torde kunna motiveras.
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10. Slutsats

Hyresmarknaden i Sverige &r bristfillig och har varit sa ldnge. Det frimsta problemet torde
vara den svarthandel med hyreskontrakt som har pagéatt i flera decennier och som dessutom
okar 1 omfattning. For att komma till ritta med problemet har regeringen avfattat SOU
2017:86, en utredning dir bland annat atta forslag, vars syfte dr att motverka svarthandeln pa
hyresmarknaden, presenteras. Utredningen dr i sin helhet vél utformad. Forslagen torde till
stor del std i proportion till den problematik som foreligger pa hyresmarknaden och &r saledes
ingripande och omfattande. Det bor dock papekas att forslagen angédende hur svarthandeln ska
motverkas &r just det, forslag pa hur svarthandeln motverkas. For att uppritta hyresmarknaden
kréavs att tankegdngen nér ett steg ldngre och att utgangspunkt tas i hur hyresmarknaden ska
utformas for att fungera pé det sitt som Onskas. Forst d& nds roten till problemet, det vill sédga

problematiken i hyresmarknadens utformning som gett upphov till svarthandeln fran bérjan.

Med utgangspunkt i hur svarthandeln ska motverkas dr dock SOU 2017:86 en vil avfattad
utredning med tilltagna forslag pa hur problemet ska 16sas, men fortfarande med beaktande av
hyresgistens skyddsintresse. Att svarthandel med hyreskontrakt forekommer rider ingen
ovisshet om. Att den bor motverkas dr ocksa givet, i och med att en legalisering av handel
med hyreskontrakt hade undergrivt hyresrittens samhélleliga funktion. Den revidering av
bytesregeln som presenteras ér vil utformad, men fragan kan stdllas om det egentligen skulle
innebdra ett vitalt ingripande i hyresgéstens skyddsintresse att slopa regeln i sin helhet. Att
daremot behélla de familjerdttsliga dverlatelsereglerna i sin nuvarande lydelse dr vilkommet 1
och med att familjemedlemmars skyddsvérde i1 vissa fall torde végra tyngre dn hyresgéstens, 1
och med att de dr utlimnade till hyresgistens rdttshandlande. Genom att inféra en ny
forverkandegrund vid otilldten erséttning angrips svarthandeln ur en annan vinkel édn enbart
den straffrattsliga, vilket borde medverka till ett mer omfattande motverkande. Det torde dock
fordras ett fortydligande angdende hur regeln ska tillimpas rent praktiskt, den &r for tillféllet
oppen for tolkning. Utredningen har slutligen upprittat tre forslag som tréffar parterna i
transaktionen, det vill sidga séljaren, formedlaren och kdparen. Att hoja de straffrittsliga
sanktionerna for sdljaren och formedlaren medfor med all trolighet en positiv effekt, dels
genom ett avskrickande men dven genom okade mojligheter att lagfora de skyldiga. Effekten
torde dock vara marginell vad avser de tyngre siljarna och formedlarna, men mer pétaglig pa
de av mer lekmannamadssig natur. Att kriminalisera kdparens handlande dr en védlkommen

atgdrd 1 och med att kdparen inte dr ett offer for svarthandeln, utan snarare en avtalspart.
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Efter ett faststdllande av géllande rétt och en undersdkning av utredningen kan det séledes
konstateras att de beddmningar och forslag som presenteras i SOU 2017:86 till stor del ar
tillrickliga och &ndamélsenliga. Forslagen omfattar flera parter och aktdrer, presenterar
revideringar av flera nu géllande lagregler samt omfattar flera alternativa sanktioner.
Utredningen dr omfattande, ingripande och vidl underbyggd. Forslagen torde med all
sannolikhet ha en motverkande effekt pa svarthandeln med hyreskontrakt. De konkreta forslag
som ytterligare foreslds, med undantag for enskilda fortydliganden och eventuella tilligg 1
utredningens fOrslag, dr fyra till antalet. Det frimsta forslaget dr ocksé det mest sjdlvklara.
Besluta vilken roll hyresmarknaden ska spela i Sverige och utforma bostidder dérefter. Det
innebdr med andra ord att det antingen behdver byggas fler hyresritter eller att det bor bli
lattare att kopa sin egen bostad. Vidare bor det inrdttas en kontrollerande myndighet.
Hyresmarknadens problematik bottnar till stor del i att marknaden &r splittrad, aktorerna ar
spridda och rattshandlingar sker utan tillsyn. Genom att inféra en kontrollerande myndighet
kan aktorerna enas, transaktionerna granskas och hyresmarknaden styras pd ett aktivt sitt.
Hyresmarknaden skulle pridglas av ordning och struktur, vilket saknas idag. Det tredje
forslaget ar att stirka polisen och rittsvdsendets roll ytterligare i brottsbekdmpningen, genom
utokade resurser. Detta kriaver dock kapital, vilket eventuellt inte kan avvaras, men faktum
kvarstér att ocksa marginellt 6kade resurser kan ha en stor paverkan. Slutligen foreligger en
normalisering av svarthandel med hyreskontrakt i samhéllet. Denna normalisering motverkas
framst genom aktiv informationsspridning. Genom att flera aktorer informerar om att kop av
hyreskontrakt ar ett brott, samt vad det brottet kan f& for konsekvenser och pé vilka andra sétt

en bostad kan 16sas, kan samhillsattityden till svarthandel med hyreskontrakt forbéttras.

46



Kallforteckning

Lagar och forordningar:

Brottsbalk (1962:700).

Fastighetsmiklarlag (2011:666).

Forordning (1978:313) om taxa for yrkesmissig bostadsformedling.
Hyresregleringslagen (1942:429).

Jordabalk (1970:994).

Kommittéforordning (1998:1474).

Lag (1936:83) angdende vissa utfastelser om giva.

Lag (1994:1117) om registrerat partnerskap.

Lag (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjningsansvar.
Regeringsform (1974:152).

Sambolag (2003:376).

Aktenskapsbalk (1987:230).

Arvdabalk (1958:637).

Forarbeten:
Ds 2016:4 Effektivare hyres- och arrendendmnder.
Ds Ju 1976:1 PM om kartldggning av den s.k. svarta borshandeln med

bostadslagenheter och av privat yrkesmissig bostadsformedling i

Sverige.
Kommittédirektiv 2017:9 Atgirder mot handel med hyreskontrakt.
Proposition 1973:23 Med fo6rslag till lag om éndring i jordabalken, m.m.
Proposition 1977/78:175 Med forslag till hyresféorhandlingslag m.m.
Proposition 1983/84:137 Med forslag till andringar i hyreslagstiftningen.

Proposition 1986/87:1 Om dktenskapsbalk m.m.

47



Proposition 1986/87:86  Om foljdlagstiftning till ktenskapsbalken m.m.
Proposition 1992/93:115 Om &ndringar i jordabalkens hyresregler.
Proposition 1994/95:23  Ett effektivare brottmalsforfarande.

Proposition 2001/02:58  Allménnyttiga bostadsforetag.

Proposition 2016/17:131  Grovt fordringsbedrédgeri och andra formdgenhetsbrott.

SOU 1935:14 Forslag till lag om skuldebrev m.m.

SOU 1966:14 Ny hyreslagstiftning.

SOU 2007:14 Renovering av bostadsmarknad efterlyses!

SOU 2008:47 Fragor om hyra och bostadsritt.

SOU 2013:38 Vad bor straffas?

SOU 2017:86 Hyresmarknad utan svarthandel och otilldten andrahandsuthyrning.
Raittsfall:

Hyresndmnden i Stockholms beslut i drende 3123-14.
NJA 1990 s 412.

NJA 2016 s 540.

Rapporter:

Boverket, Boendesituationen for nyanlédnda, Rapport 2015:40.

Boverket, Det svenska hyresséttningssystemet, Rapport 2014:13.

Boverket, Déligt fungerande bostadsmarknader, Rapport 2011:30.

Boverket, Hyresvérdars krav pd blivande hyresgéster, Rapport 2017:30.
Boverket, Konkurrens pé bostadsmarknaden, Rapport 2011:15.

Boverket, Regionala analyser av bostadsmarknaden, Rapport november 2010.

Polismyndigheten, Illegal handel med ldgenhetskontrakt inom den organiserade brottsligheten

1 Stockholm.

48



Litteratur:

Andersson Charlotte & Andersson Emil, Lagenhetsbyten och andrahandsuthyrning, 3 uppl.,
Norstedts juridik, 2015.

Bengtsson Bertil, Hager Richard & Victorin Anders, Hyra och annan nyttjanderitt till fast
egendom, 8 uppl., Norstedts Juridik, 2013.

Edling Thomas, 12 kap. Jordabalk ”Hyreslagen” — en kommentar, 1 uppl., Karnov Group,
2014.

Grauers Folke, Ekonomisk familjerétt, 8 uppl., Karnov Group, 2012.

Grauers Folke, Nyttjanderatt — hyra, bostadsritt, arrende och tomtritt, 14 uppl., Juristforlaget i
Lund, 2014.

Hellner Jan, Hager Richard & Persson Annina, Speciell avtalsritt II: Kontraktsrétt, 1 hiftet:
Sérskilda avtal, 6 uppl., Norstedts Juridik, 2015.

Holmgqvist Leif & Thomsson Rune, Hyreslagen — en kommentar, 11:1 uppl., Norstedts

Juridik, 2015.

Hultén Pernilla, Hultman Jens & Eriksson Torsten, Kritiskt tdnkande, 1:1 uppl., Liber, 2007.
Jareborg Nils, Allmén Kriminalrtt, 1 uppl., lustus Forlag, 2001.

Jareborg Nils & Zila Josef, Straffrittens pafoljdsléra, 5 uppl., Norstedts Juridik, 2017.
Korling Fredrik & Zamboni Mauro, Juridisk metodléra, 1:4 uppl., Studentlitteratur, 2013.

Kulin-Olsson Karin, Juridikens fundament med grundldggande juridisk metodléira, 6 uppl.,

Jure, 2013.
Lehrberg Bert, Praktisk juridisk metod, 9 uppl., luste, 2016.

Leijonhufvud Madeleine, Wennberg Suzanne & Agren Jack, Straffansvar, 9 uppl., Norstedts
Juridik, 2015.

Lundén Bjorn, Fastighetsjuridik — praktisk handbok, 4 uppl., Bjorn Lundén information,
2013.

Peczenik Aleksander, Juridikens teori och metod, 1 uppl., Norstedts Juridik, 1995.

Skorup Ulf & Underskog Tomas, Hyreslagarna, 9 uppl., Karnov Group, 2013.

49



Ovrigt:
Boverket, Om Boverket, https://www.boverket.se/sv/om-boverket/, himtad 2018-01-13.

Polisen, Verksamhetsidé och langsiktiga mal, https://polisen.se/Om-polisen/Uppdrag-och-
mal/, hamtad 2018-01-13.

Vad ér problemet med hyresmarknaden? — En intervju med professor Hans Lind av Jacob

Bursell, Kapitalet podcast, 2017-08-27.

50



