Béttre information om hyresbostader

Kartlaggning av andrahandsmarknaden
och ett forbattrat lagenhetsregister

Betinkande av Utredningen om
ordning och reda pd hyresbostadsmarknaden

Stockholm 2023

b
N

Sonad

STATENS OFFENTLIGA
UTREDNINGAR

SOU 2023:65



SOU och Ds finns pd regeringen.se under Rittsliga dokument.

Svara pd remiss — hur och varfor
Statsrddsberedningen, SB PM 2021:1.
Information fér dem som ska svara pd remiss finns tillginglig pa regeringen.se/remisser.

Layout: Kommittéservice, Regeringskansliet
Omslag: Elanders Sverige AB
Tryck och remisshantering: Elanders Sverige AB, Stockholm 2023

ISBN 978-91-525-0742-1 (tryck)
ISBN 978-91-525-0743-8 (pdf)
ISSN 0375-250X



Till statsradet Andreas Carlsson

Regeringen beslutade den 14 juli 2022 att uppdra 4t en sirskild ut-
redare att undersoka i vilken utstrickning hyresvirdar agerar pd ett
sitt som medfor negativa konsekvenser f6r hyresgister, niromrdden
eller hyresbostadsmarknaden samt att dverviga om ett register for
hyresbostider bér inféras. Den 16 augusti 2022 utsigs fore detta
statssekreterare Elin Olsson till sirskild utredare. Den 15 juni 2023
fattade regeringen ett beslut om tilliggsdirektiv till utredningen.
Uppdraget indrades s8 att utredaren skulle foresl vilka ytterligare
indamadl som ligenhetsregistret bor kunna anvindas till och om upp-
gifter ur registret ska 4 limnas ut till fler aktérer elektroniskt.

Som experter i utredningen férordnades den 9 mars 2023 depar-
tementssekreteraren vid Landsbygds- och infrastrukturdepartemen-
tet Helen Ekstam, rittssakkunniga vid Justitiedepartementet Erika
Forsin, departementssekreteraren vid Finansdepartementet Simon
Palme, nationalekonomen Roger Gustafsson, Boverket, verksam-
hetsexperten Kristian Halldin, Polismyndigheten, férbundsjuristen
Johan Kleveland, Fastighetsigarna, analytikern Maria Lunneblad,
Skatteverket, hyresrddet Eva Lirfars Persson, juristen Susanna
Skogsberg, Hyresgistforeningen, bostadspolitiske experten Per
Spolander, Sveriges Allminnytta och strategischefen Per Sérbom,
Lantmiteriet. Den 27 juni férordnades statistikern Asa Térlén, Sta-
tistiska Centralbyrn och bostadspolitiske experten Jan-Ove Ostbrink,
Sveriges Kommuner och Regioner som experter i utredningen.

Som huvudsekreterare anstilldes frdn och med den 1 september
2022 juristen Helena Henriksson. Den 19 september anstilldes utre-
daren Charlotte Despres som sekreterare i utredningen. Frdn och med
den 3 april 2023 till och med den 31 augusti 2023 har juristen Sara
Wirnick bistdtt utredningen som sekreterare.

Utredningen, som har fitt namnet Ordning och reda pd hyres-
bostadsmarknaden, fir hirmed 6verlimna betinkandet Bdttre infor-



mation om hyresbostéider — kartliggning av andrabandsmarknaden och
ett forbdttrat ligenbetsregister, SOU 2023:65. Utredningens arbete ir
dirmed slutfort.

Stockholm 1 oktober 2023

Elin Olsson /Helena Henriksson
Charlotte Despres
Sara Wirnick
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Sammanfattning

Inledning

Utredningen Ordning och reda pd hyresbostadsmarknaden har haft
1 uppdrag att dels undersoka 1 vilken omfattning hyresvirdar agerar
pd ett sitt som medfor negativa konsekvenser for hyresgister, nir-
omriden och hyresbostadsmarknaden, dels 6verviga om ett register
over hyresbostider bor inféras. I den forsta delen ingick att kart-
ligga och analysera andrahandsmarknaden f6r bostider. I den andra
delen ingick att dverviga om ett register for hyresbostider bor in-
foras. I tilliggsdirektiv har den andra delen fortydligats genom att
utredningen ska gora vissa justeringar av ligenhetsregistret.

Syftet med utredningens arbete har varit att identifiera dtgirder
som bidrar till bittre ordning och reda pd hyresbostadsmarknaden,
och dirmed férbittrar marknadens funktionssitt. Det har inte ingdtt
1 uppdraget att se ver de hyresrittsliga reglerna. Utredningen beds-
mer att ett mer indamédlsenligt ligenhetsregister utgor tydliga steg 1
ritt riktning men vill samtidigt peka pd vikten av att se 6ver spel-
reglerna kopplat till korttidsuthyrning. Det finns ett legitimt behov
av bostider for att méta de behov som uppstdr nir foretag rekryterar
kompetens frén till exempel utlandet. Samtidigt bér lagstiftningen
och dess tillimpning stivja att modellen med s& kallade foretags-
bostider anvinds for att kringgd hyresrittsliga regler.

I det féljande sammanfattas utredningens viktigaste slutsatser och
forslag.

Andrahandsmarknaden

Med andrahandsuthyrning avses upplatelser som sker av en forsta-
handshyresgist till ndgon annan for sjilvstindigt bruk. Det finns
olika former av andrahandsuthyrning. Det kan vara varaktiga upp-
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latelser 1 andra hand som kan pdgd i flera ir och andra som ir mer
tillfilliga som under en helg eller veckovis. Andrahandsuthyrningen
kan ske direkt till privatpersoner eller till juridiska personer eller via
sd kallade mellanhandsforetag som 1 sin tur hyr ut bostaden till fore-
tag eller privatpersoner. Utredningen har ocksa till viss del under-
sokt uthyrning av bostadsritter.

Omfattningen av andrahandsuthyrningen ir svar att uppskatta men
tycks ha okat de senaste dren. Det visar utredningens sammanstillning
av tidigare studier pd omridet. Utredningen har iven genomfért en
enkitundersdkning bland allminnyttiga och privata bostadsforetag 1
syfte att uppskatta den lovliga och olovliga andrahandsuthyrningen.
Utredningen har ocks3 stillt frigor till bostadsrittsféreningar om
uthyrning av bostadsritter.

Over hilften av bostadsféretagen som ingdr i utredningens under-
sokning misstinker att det férekommer olovlig uthyrning i andra hand
1 deras ligenhetsbestind. Den olovliga andrahandsuthyrningen ir
spridd over landet men forekommer mer i Stockholms lin, Vistra
Gotalands lin och Skine lin. Bostadsforetagen uppskattar den olovliga
uthyrningen av hyresritter till cirka 2,5 procent, vilket ir ligre in vad
som uppskattats 1 tidigare studier. Undersokningens liga svarsfre-
kvens gor dock att siffrorna bor tolkas med forsiktighet. Intervjuer
med foretridare f6r bostadsféretag som arbetar aktivt mot olovlig
andrahandsuthyrning uppskattar att den olovliga uthyrningen tro-
ligtvis ligger mellan 2 och 10 procent. Vissa omriden i deras bestind
har fler olovliga andrahandsuthyrningar in andra, exempelvis pd
orter dir det rdder bostadsbrist och ligenheter i centrala ligen, med
laga hyror, samt 1 hus med ménga ligenheter.

Lagindringarna som genomférdes 2019 di stringare regler om
olovlig andrahandsuthyrning inférdes samt skirpningen av folkbok-
foringsreglerna kan ha bidragit till en minskad olovlig andrahands-
uthyrning. En annan aspekt ir att andrahandsuthyrningen kan ha
indrat skepnad till inneboendeférhillanden i stillet, som inte kriver
nigot tillstdnd frin hyresvirden. Ytterligare en foreteelse som kan
ha 6kat dr olovliga boenden, det vill siga lokaler som upplits som
bostider trots att det inte ir limpligt eller lagligt f6r minniskor att
stadigvarande bo 1 dem.

Enkitundersékningen visar ocksd att olovlig uthyrning férekom-
mer 1 bostadsrittsforeningar, om 4n i mindre utstrickning in bland
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hyresritter. Det ir mojligt att antalet olovliga uthyrningar har mins-
kat till f6]jd av inférandet av privatuthyrningslagen 2013.

Konsekvenser av andrahandsuthyrning

Bostadsbristen minskar rorligheten pd bostadsmarknaden, férsvarar
matchningen p arbetsmarknaden och leder ytterst till ligre syssel-
sittning och tillvixt. Andrahandsmarknaden dr dirmed ett viktigt
komplement p& bostadsmarknaden.

Vissa grupper som har svirt att komma in p4 bostadsmarknaden
bor ofta 1 andra hand. Det handlar frimst om unga, studenter, en-
samboende hushill, nyanlinda och ullfillig arbetskraft. De har ofta
en ligre inkomst vilket innebir att de riskerar att hamna i en dnnu
mer utsatt situation. Andrahandshyresgister betalar ocksd vanligtvis
betydligt hogre hyror in férstahandshyresgister. Det ir mojligt for
privatpersoner som inte bedriver niringsverksamhet att ta ut hyra si
att det ticker deras kostnader vid uthyrning av bostadsritt. For uthyr-
ning av en hyresritt 1 andra hand giller att hyran inte fir 6verstiga
bruksvirdeshyran, det vill siga vanligen den hyra som forstahands-
hyresgisten betalar for hyresritten med vissa tilligg for till exempel
mobler och utrustning om det ingr.

Utredningen har tagit del av irenden om &terbetalning av 6ver-
hyra hos samtliga dtta hyresnimnder under 2022. 170 av 85 avgjorda
irenden som ror dterkrav frin privatpersoner har andrahandshyres-
gisten vunnit bifall vilket resulterat i dterkrav om drygt 2 miljoner
kronor totalt. Det ir emellertid mycket vanligt att andrahandshyres-
gisten dterkallar sin ansékan. Orsaken till det ir troligen att parterna
har forlikts, det vill siga kommit 6verens innan hyresnimnden tagit
upp irendet. Det foérhdllandevis 1dga antalet dterkravsirenden har
troligen att géra med att kinnedomen om hyreslagstiftningen, bland
annat om mojligheten att kriva éverhyra dter ir férhillandevis 13g.
Det kan ocksi ha att géra med att upplételserna ir korta tidsmissigt
och att andrahandshyresgisterna inte vill riskera sitt kontrakt.

Utredningen pekar dven pd marknaden av férmedlingsplattfor-
mar som erbjuder tjinster till den som hyr och den som hyr ut. Det
kan handla om kreditkontroll, hjilp att hantera depositioner och
hyresbetalningar. Tjinsterna innebir en viss trygghet {or parterna.
Det ir dock vanligt att avgifterna belastar den som hyr. Det innebir
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in storre kostnader f6r andrahandshyresgisten. Ar det en hyresritt
som hyrs ut 1 andra hand kan tilligg for dylika avgifter emellertid
inte liggas pa hyran. Det foreligger dven osikerhet kring vilka tjins-
ter som ir att betrakta som "férmedling” och om avgifterna i sddant
fall ir forenliga med gillande lagstiftning.

Samtidigt ir det svért f6r konsumenter att fd information om hur
bostadsmarknaden fungerar och vilka rittigheter och skyldigheter
hyresgister, sirskilt andrahandshyresgister har. Det giller 1 synner-
het f6r personer som ir 1 stdrst behov av den, som unga och nyan-
linda personer med annat modersmal dn svenska.

Det ir framfér allt den olovliga andrahandsuthyrningen som med-
for negativa konsekvenser. Tidigare studier visar att det ofta foreligger
oklara hyrestorhéllanden 1 bostadsligenheter som anvinds 1 kriminella
verksamheter, exempelvis for prostitution, hantering av narkotika,
stoldgods och penningtvitt. Flera myndigheter pekar ocksd pé vil-
fardsbrottslighet kopplat till andrahandsmarknaden. Det kan réra han-
del med hyreskontrakt eller genom felaktig folkbokféring erhilla eller
forsoka erhilla olika former av bidrag som personerna inte har ritt till.
Brott som kopplats till detta ir olovlig identitetsanvindning, bedri-
geri, bokforingsbrott, skattebrott, mianniskoexploatering med flera.
Nir det ir flera ligenheter i samma fastighet som hyrs ut olovligt leder
det ofta till otrygghet f6r 6vriga boende. For fastighetsigaren innebir
okad otrygghet en storre omsittning och dirmed 6kat slitage.

Mellanhandsféretagen

Utredningen har undersékt den vixande marknaden av mellanhands-
foretag, det vill siga féretag som hyr upp bostadsligenheter och villor
isyfte att hyra ut dem till féretag eller privatpersoner. Foretagen agerar
dirmed mellanhand mellan fastighetsigare, hyresvirdar eller forsta-
handshyresgister och andra- eller tredjehandshyresgister. Mellan-
handsféretagen férekommer dven som blockhyresgister. 37 foretag
ingdr 1 undersdkningen. Utredningen har dven tagit del av ett antal
hyresavtal med mellanhandsféretag som part. Med nigot undantag ir
de flesta foretagen inriktade pd att hyra ut s& kallade "foretagsbostider”,
det vill siga bostider till féretag som ska anvindas av deras anstillda.
Det finns flera olika uppligg; mellanhandsféretagen kan teckna
hyresavtal med ett féretag som i sin tur hyr ut bostaden till en an-
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stilld, men det férekommer dven hyresavtal mellan mellanhandsfére-
tag och privatpersoner. Mellanhandsféretagen bedriver olika typer av
verksamhet som kan tangera sivil hotellverksamhet som hyresférmed-
ling och/eller fastighetsférvaltning.

Merparten av foretagen som undersékts har grundats under
perioden 2010-2021 och ir framfér allt verksamma i storstider men
de bedriver dven verksamhet i andra stider. Féretagen hyr ut bosti-
der alltifrn nigra dagar till flera manader och r. Mellanhandsfére-
tagen erbjuder ofta méblerade ligenheter med olika typer av tjinster
som ingdr 1 hyran, exempelvis stidning och tvitt. Det dr vidare van-
ligt att avtala om att mellanhandsféretaget inte ska ha besittnings-
skydd i forhdllande till hyresvirden samt dven att den boende inte
ska ha besittningsskydd 1 forhillande till mellanhandsforetaget.

Utredningen kan konstatera att det finns flera fall dir hyrorna
som mellanhandsforetagen tar ut dr hoga och dverstiger skilig hyra
enligt hyreslagen. Det finns ekonomiska incitament {6r foretag att
dgna sig it detta uppligg snarare in att verka som hyresférmedlare.
Vid hyrestérmedling dr det endast mojligt att ta ut en ersittning om
3 000 kronor en ging fér férmedling av hyresritt och det krivs dven
registrering. Mellanhandsféretagens ersittning utgérs av hyresskill-
nader som tas ut minadsvis eller férdelade p en annan tidsperiod.
Beloppen ir avsevirt hogre dn 3 000 kronor. Mellanhandsféretagen
motiverar de héga hyrorna med de extra tjinster som de erbjuder
samt att de tar stora risker eftersom ligenheterna kan st tomma.

Noteras bér att privatuthyrningslagen inte giller f6r mellanhands-
foretagen. Nir de hyr ut bostadsrittsligenheter giller dirfor hyres-
lagens regler f6r dem vilket innebir skilig hyra, det vill siga den fir inte
vara hogre dn hyran for likvirdiga ligenheter i samma omrdde. Utred-
ningen har undersékt drenden hos hyresnimnderna med mellanhands-
foretag som part. Av de drenden som undersokts framgdr att det ir
vanligt att drenden 4terkallas innan hyresnimnden fattat beslut. Det
innebir troligen att parterna férlikts. I flera drenden dir hyresnimnden
bifallit anstkan har mellanhandsféretaget forsatts 1 konkurs eller likvi-
dation 1 nira anslutning till besluten.

Jordabalken innehiller skyddsregler som innebir att en fastig-
hetsigare inte ska kunna kringgd bestimmelser som ir till f6rmén
for en hyresgast genom att triffa avtal med en mellanhand, en bul-
van, som i sin tur hyr ut en ligenhet till hyresgisten. For att det ska
vara friga om ett kringgdende ska det dels finnas en intressegemen-
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skap mellan fastighetsigaren och mellanhanden, dels ska konstruktio-
nen utnyttjas for att kringgd nigon bestimmelse 1 lag som ir till férmén
for nyttjanderittshavaren, andrahandshyresgisten. Om dessa forut-
sittningar ir uppfyllda har andrahandshyresgisten samma ritt 1 forhal-
lande tll fastighetsigaren som de skulle ha haft om avtalet triffats
direkt med denne utan bulvanen emellan.

I december 2022 avgjorde Hogsta domstolen ett mal som rérde
ett hyresférhdllande dir ett mellanhandsféretag var part. Hyran var
betydligt hogre in jimforbara ligenheter och fastighetsigaren och
mellanhandsforetaget hade avtalat bort besittningsskyddet mellan
sig. Svaret som limnades i avgorandet var att bulvanreglerna var till-
limpliga. Det har siledes klargjorts att mojligheterna fér mellan-
handsféretagen att bedriva verksamhet som bestdr av hoga hyror och
avstienden frin besittningsskydd inte ir tillitna. Utredningen har
latit docenten och universitetslektorn Elisabeth Ahlinder analysera
konsekvenserna av domen. Av analysen framgir dock att flera ritts-
frdgor dnnu dterstdr obesvarade.

Blockhyra

Blockhyra utgor ett viktigt verktyg fér bland annat kommuner och
lirosdten att tillhandahdlla bostider till sirskilda grupper. Med
blockhyra avses att en hyresvird hyr ut minst tre bostadsligenheter
till en hyresgist pd ett och samma avtal {6r att denne sedan ska hyra
ut dem i andra hand. Det finns mojligheter att gora vissa avsteg frin
de tvingande reglerna om bostadshyra pd blockhyresavtal. Villkoren
som anvinds fir dock inte pdverka andrahandshyresgistens stillning
pd ett negativt sitt. Det krivs att det finns ett seriést behov av att
anvinda blockhyra och att avstegen 1 hyresavtalet godkinns av
hyresnimnden liksom en kontroll av det seridsa behovet. Med seri-
ost behov avses till exempel ett lirosites behov av studentbostider,
en arbetsgivares behov av personalbostider eller bostider som riktas
till sirskilda kategorier av hyresgister som ildre, psykiskt sjuka och
missbrukare.

Fram till vintern/viren 2020/21 godkindes blockhyresavtal med
mellanhandsfoéretag som blockhyresgist med behov som ofta upp-
gavs vara “foretagsbostider”. Direfter har hyresnimnderna oftast
nekat dispenser eftersom mellanhandsféretagens behov endast anses
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vara ett uthyrningsintresse och inte bestd av ett seriost behov i lagens
mening. Totalt har 80 blockhyresavtal med syften som anges som
“foretagsbostider” godkints dren 2021 och 2022. Flertalet fore det
att Svea hovritt 1 mars 2021 fattade beslut i tre drenden och d&
nekade dispens med sidana skil. Det férekommer att ”féretagsbo-
stiderna” hyrs ut direkt till den som ska bo dir. Det férekommer
ocksd uthyrning i flera led, det vill siga att personen som slutligen
bor i ligenheten bor 1 tredje, eller till och med fjirde hand.

Utredningen har undersékt samtliga beslut frin alla dtta hyres-
nimnderna som fattats under 2021 och 2022. Totalt rér det sig om
350 drenden, varav 259 har blivit godkinda. Handliggningstiderna
varierar. Flest drenden har hyresnimnden i Stockholm hanterat (210).

Av kartliggningen framgdr att de flesta blockhyresavtalen som
varit féremal f6r hyresnimndernas dispenser rér sirskilda kategorier
av hyresgister som ildre, funktionsnedsatta och missbrukare. Av de
godkinda (259) rorde 127 beslut sddana avtal. Det dr dock ovanligt
att hyra ut personalbostider via blockhyresavtal.

Av kartliggningen framgir att dispenser godkindes for blockhyres-
avtal som omfattade minst 3 800 ligenheter under 2021 och 2022. Som
jimforelse kan nimnas att svaren p& utredningens enkit gav att drygt
15 000 ligenheter dr uthyrda pd blockhyresavtal. Bigge siffrorna ska
dock tolkas forsiktigt. Det ror sig troligen om betydligt fler ligenheter.

Det ir vanligt att dispens soks for villkor om bestimd hyrestid
som kan vara ldng, tio &r ir inte ovanligt, utan ritt till uppsigning i
fortid. For bostadshyra giller som huvudregel att hyresavtalet giller
tills vidare och en ritt for hyresgisten att siga upp hyresavtalet utan
att ange ndgra skil. Andra villkor dr ofta att blockhyresgisten 3liggs
visst underhillsansvar samt ansvar for brandskydd. Det ir ocksd
vanligt att parterna i blockhyresavtalet anséker om och fir beviljat
avstiende frin besittningsskydd mellan sig. I avtalen som rér “fore-
tagsbostidder” ir det vanligt att ange att den boende inte ska ha ndgot
besittningsskydd 1 férhéllande till blockhyresgisten. Vidare ir det
vanligt att s6ka dispens f6r en annan hyressittning in den som giller
for bostadshyra 1 blockhyresavtalen. Det bor dock noteras att i nista
led, det vill siga mellan blockhyresgisten och andrahandshyresgis-
ten ir det inte forenligt med hyreslagen att tillimpa sidana villkor.
Det bér dock noteras att hyresnimnderna endast limnar dispens f6r
de villkor som parterna har ansékt om. Andra villkor blir dirmed
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inte foremal f6r nigon provning. Det férekommer ingen upptolj-
ning eller kontroll av blockhyresavtal.

Konsekvenser av blockuthyrning

Blockhyresreglerna kan vara ett indamélsenligt sitt f6r offentlig och
privat sektor att {3 tillging till bostider. Det kan dock konstateras
att de har kommit att anvindas pd ett sitt som lagstiftaren inte av-
sett. Nir lagen skrevs fanns fortfarande flera foretag som sjilva stod
som blockhyresgist for att sikerstilla bostider till den egna perso-
nalen; det vill siga personalbostider. Sedan borjan av 2000-talet har
dock utvecklingen 1 allt hogre grad gitt mot att detta behov hanteras
av si kallade mellanhandsféretag under benimningen ”foretags-
bostider”. Vidare har utredningen funnit det vanligt att hyresavtalen
med den som bor 1 ligenheten som brukar kallas ”féretagsbostad”
innehiller villkor som inte ir forenliga med hyreslagen. Hyrorna ir
hoga for sddana ligenheter. De som bor i1 dessa ligenheter har enligt
utredningens bedémning simre villkor dn hyresgister med vanliga
hyreskontrakt. Blockhyresreglerna har inte syftat till att anvindas
for detta indamal och utredningen menar att lagstiftaren bér dver-
viga att hitta en mer limplig form for att [6sa de behov av bostider
for kortare tid som niringslivet efterfrigar. Samtidigt vill utred-
ningen understryka att majoriteten av de undersdkta blockhyres-
avtalen foljer lagstiftarens intention och fyller en viktig funktion for
att mojliggdra bostider for bland annat socialtjinsten och liro-
sitenas behov.

Samla uppgifter om hyresbostader

Utredaren skulle kartligga och analysera olika sitt att samla in och
hilla information om hyresbostider uppdaterad, bedéma fér- och
nackdelar med ett register for hyresbostider och, om det bedomdes
motiverat foresld hur ett sidant register kan utformas. I uppdraget
ingick ocksg att beakta erfarenheter frin andra linder.

Uppdraget kompletterades under viren 2022 genom ett tilliggs-
uppdrag dir utredaren bland annat skulle foresld vilka ytterligare
indamal som ligenhetsregistret bor kunna anvindas till, och ta still-
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ning till om uppgifter ur registret ska £ limnas ut tll fler aktdrer
elektroniskt.

Problembilden

Utredningen pekar pd tvd huvudsakliga brister nir det giller ll-
ginglig information om hyresbostider. For det f6rsta finns det i dag
vissa uppgifter som beror hyresfastigheter i1 ligenhetsregistret, men
som inte ir tillgingliga f6r de aktdrer som har behov av dem. Upp-
gifter om bland annat antal ligenheter, storlek och kategori kan
exempelvis ligga till grund f6r kommunal planering och resursfor-
delning inom en rad omrdden och fér samhillsplaneringen 1 vid
bemirkelse. Aven riddningstjansten har behov av uppgifterna. Flera
statliga myndigheter har ocksd behov av elektronisk tillgdng till
uppgifterna, bland annat f6r statistikinsamling och for att férenkla
irendehandliggningen inom en rad omriden.

Ett annat problem som utredningen lyfter fram ir att det saknas
vissa uppgifter om hyresbostider. Det saknas uppgift om att en ligen-
het ir uppliten med hyresritt och vem som innehar hyresavtalet, det
vill siga dr foérstahandshyresgist. Denna uppgift kan exempelvis leda
till mer indamilsenlig statistik om hyresbostadsmarknaden samt
stirka konsumentskyddet. Det ir i dag svirt att i information om var
det finns hyresligenheter, och konsumenter som 6éverviger att hyra en
ligenhet 1 andra hand har ocks& behov av att veta om det ir en bo-
stadsritt eller en hyresritt eftersom reglerna skiljer sig &t, sirskilt be-
triffande vilken hyra som giller.

Utredningen kan konstatera att flera aktdrer har behov av att {3
information om vem som ir forstahandshyresgist. Uppgiften kan
bland annat utgora ett verktyg for de rittsvirdande myndigheterna fér
att motverka brottslighet kopplad till hyresfastigheter. Det innebir
ocksd att myndigheter som betalar ut olika bosittningsrelaterade
bidrag fir 6kade kontrollméjligheter vilket dr ett steg for att motverka
felaktiga utbetalningar, vilfirdsbrott och folkbokféringsfel.

Aven fastighetsigare har behov av uppgift om vem som férsta-
handshyresgist for att kunna géra nédvindiga kontroller av blivande
hyresgister och dirmed mer effektivt kunna motverka oriktiga hyres-
forhallanden.
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Sammantaget bedémer utredningen att sammanhéllna uppgifter
om hyresbostider skulle kunna bidra med tydligare information till
konsumenter, ha en normerande effekt och leda till bittre ordning
och reda pd hyresbostadsmarknaden.

Forslagen

Forslagen presenteras 1 tvd delar. Det forsta avser forslag om en
indrad och anpassad ligenhetsregisterlagstiftning och att uppgift
om att en ligenhet ir uppliten med hyresritt ska tillféras ligen-
hetsregistret. Aven utékning av antalet aktérer som far tillging till
registret finns med 1 den férsta delen. Detta forslag utgor sedan
grunden for utredningens forslag i del tvd, att samla in och offent-
liggora uppgift om forstahandshyresgister 1 ligenhetsregistret.
Bakgrunden till varfér forslaget dr uppdelat 1 tvd delar ir att det
med nuvarande syfte och indamil f6r ligenhetsregistret inte ir
mojligt att dSppna upp for att samla in uppgifter om forstahands-
hyresgist. Behov av f6rslagets forsta del dr dirtill grundat i tidigare
rapporter och bér, oaktat om lagstiftaren gir vidare med insamling
av uppgifter om forstahandshyresgister, kunna genomféras.

Utredaren har dven vervigt att inféra ett separat register éver
hyresbostider. Det kriver resurser att uppritta ett nytt register sam-
tidigt som det dnd3 férutsitter indringar av befintlig registerlagstift-
ning. For att uppgifterna i registret si snart som mojligt ska komma
till nytta f6r dem som har behov av uppgifterna bedémer utredningen
att det istillet d&r mer indamaélsenligt och resurseffektivt att bygga
vidare pd ett befintligt register. Dubbellagring av uppgifter, det vill
siga att en och samma uppgift férekommer i flera register ska vidare
undvikas.

Utredningen har genomfort integritetsskyddsanalyser av forsla-
gen. For att f6rstd hur det ir férenligt med integritetsskyddet att
samla den féreslagna informationen 1 ett och samma register ir det
nddvindigt att dels understryka att forslaget genomférs i tva steg, dels
hilla isir det juridiska ramverket och den tekniska tillimpningen. Att
data samlas in och finns i ett register innebir inte att det tekniska
grinssnittet nddvindigtvis ger samtliga anvindare insyn. Utifrdn de
ramar som lagstiftningen ger kommer Lantmiteriet uppritta fore-
skrifter och tekniska grinssnitt som omhindertar den personliga
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integriteten. Utredningens slutsats ir att forslagen ir forenliga med
skyddet for enskildas personliga integritet.

Forslaget i del ett — utoka anvindningsomridet
och ge fler aktorer tillging

S&vil myndigheter, fastighetsigare, hyresgister och andra aktorer
har ett behov av elektronisk tillgdng till uppgifterna i ligenhets-
registret f6r olika samhillsnyttiga indamil. Utredningen foreslar
dirfor att det ska framg3 av lagen om ligenhetsregister att det ska ge
offentlighet &t den information som ingdr i registret.

Ligenhetsregistret innehiller flera uppgifter som inte ir person-
uppgifter. For att inte begrinsa anvindningen av uppgifter foreslas
indamalsbestimmelsen dndras s att den enbart ska gilla fér person-
uppgifter i ligenhetsregistret.

For att mojliggdra nya anvindningsomriden for ligenhetsregist-
ret ska uppgifter kunna anvindas for fler indamil in vad som ir
tillitet idag.

Utredningen foreslar ocksd att den s8 kallade finalitetsprincipen
ska inforas 1 lagen om ligenhetsregister. Det innebir att personupp-
gifter som behandlas dven fir behandlas f6r andra indamadl, under
forutsittning att uppgifterna inte behandlas pd ett sitt som ir ofér-
enligt med det indamdl f6r vilket uppgifterna samlades in.

Dessutom foresldr utredningen att lagen om ligenhetsregister
indras s att det ska framgd om en ligenhet ir uppliten med hyres-
ritt eller kooperativ hyresritt. Uppgifterna foreslds limnas av fastig-
hetsigaren till kommunen dir byggnaden ir beligen. Kommunen
foreslds fa fora in, dndra eller ta bort uppgifter om dessa upplatelse-
former.

Vidare foreslar utredningen utokade méjligheter till elektroniskt
utlimnande av uppgifter. Det ska {3 tillitas om det inte dr olimpligt.
Lantmiteriet foreslis beddma om utlimnande ir olimpligt.
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Forslaget i del tvd — Uppgifter om férstahandshyresgist
foreslds samlas i ligenhetsregistret

Forslagen i denna del bygger pa att del ett genomférs. S8 som for-
slagen dr utformade s& kan bigge genomforas samtidigt. Forslaget 1
del tvd kan dven genomforas vid ett senare tillfille.

En dndring av lagen om ligenhetsregister f6reslis som innebir att
uppgifter om namn och personnummer, samordningsnummer eller
organisationsnummer pa forstahandshyresgisten eller férstahands-
hyresgisterna for vanlig bostadsligenhet som ir uppliten med hyres-
ritt eller med kooperativ hyresritt fr samlas in och hillas uppdaterade
1 ligenhetsregistret. Uppgifter om férstahandshyresgister till special-
bostider s som ildrebostider, studentbostider och liknande foreslis
inte samlas in. For att uppgiften ska vara relevant ir det viktigt att veta
nir hyresritten tilltriddes av forstahandshyresgisten. En fortydli-
gande bestimmelse i férordningen om ligenhetsregister foreslds av
vilken det framgir vad som avses med férstahandshyresgist.

Fastighetsidgaren ska limna uppgiften till Lantmiteriet. Fastig-
hetsidgare foreslis ocksd vara skyldiga att uppdatera uppgift om
forstahandshyresgist kvartalsvis.

Lantmiteriet foreslis samla in uppgifterna om foérstahandshyres-
gister samt 3 behorighet att fora in, dndra och ta bort uppgifter om
forstahandshyresgister i ligenhetsregistret. Uppgifterna foreslds lim-
nas pd det sitt som bestims av Lantmiteriet.

Nir ligenhetsregistret tillférs uppgifter om forstahandshyresgis-
ter kar riskerna for integritetsintrdng. Uppgifterna innebir ocksd
okade mojligheter till kartliggning av enskilda individer. Uppgift om
person- och samordningsnummer foreslds dirfor endast £ behand-
las utan samtycke nir det ir klart motiverat med hinsyn till inda-
mélet med behandlingen, vikten av en siker identifiering eller nigot
annat beaktansvirt skil. Detta framgir redan 1 dataskyddslagen och
nigon upplysningsbestimmelse om detta behdver dirfor inte tas in
1lagen om ligenhetsregister.

Andra anvindare in statliga eller kommunala myndigheter fére-
slds inte {3 anvinda personnummer eller samordningsnummer som
sokbegrepp. Lantmiteriet foreslds dock 1 enskilda fall, om det finns
sirskilda skil for det, medge att dessa s6kbegrepp anvinds. Utred-
ningen bedémer att till exempel fastighetsigare kan bedémas ha sir-
skilda skil i samband med uthyrning av hyresbostad fér att undvika
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att bostider upplits till personer som sedan tidigare har hyreskon-
trakt. Aven hyresgister, eller blivande hyresgister kan ha behov av
uppgifter.

Nir uppgifterna om forstahandshyresgister samlas in och tillging-
liggors 1 ligenhetsregistret innebir det att en betydande del av befolk-
ningen registreras. Personer som har skyddade personuppgifter beho-
ver skydd for sina uppgifter i ligenhetsregistret. Utredningen foreslar
dirfor att sekretess ska gilla 1 ligenhetsregistret f6r uppgift om en-
skilds personliga férhillanden. Offentlighets- och sekretessforord-

ningen foreslds kompletteras med en hinvisning till ligenhetsregistret.

Ikrafttridande

Andringarna foreslis inforas i lagen och férordningen om ligenhets-
register den 1 januari 2026. Uppgifterna om hyresritt och kooperativ
hyresritt foreslds vara registrerade senast den 30 juni 2026. Uppgif-
terna om forstahandshyresgister och nir hyresritten tilltriddes fore-
slas borja registreras 1 ligenhetsregistret senast den 30 oktober 2026.

En forbittrad hyresstatistik

En forbittrad hyresstatistik 6kar méjligheterna att analysera bostads-
marknadens funktionssitt, utvirdera politiska reformer samt ge bittre
information till konsumenterna. En férbittrad hyresstatistik kan
ocksd bidra till att uppritthilla fértroendet fér hyressittningssyste-
met. Utredningen bedémer dock att det inte dr mojligt att samla in
uppgifter om hyra i ett register. I syfte att forbittra hyresstatistiken
foreslar utredningen dirfor att Statistiska centralbyrdn (SCB) ska f3
ett regeringsuppdrag att undersoka forutsittningarna for att utodka
statistiken rorande hyror, exempelvis genom att himta uppgifter om
hyra frin parterna pd hyresbostadsmarknaden. I uppdraget ska ingd
att, om det bedéms mojligt, ta fram en process fér hur insamling av
hyror ska g3 till och vilka variabler som ir mdjliga att himta, samt
bedéma om nyttan med statistiken Sverstiger kostnaderna. Arbetet
bor ske 1 nira samverkan med parterna pd hyresbostadsmarknaden.
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Konsekvenser

Utredningens forslag beror ett flertal olika aktorer; fastighetsigare,
hyresgister och konsumenter, kommuner, bostadsrittsforeningar
och flera statliga myndigheter som till exempel Lantmiteriet, Polis-
myndigheten, Forsikringskassan, Skatteverket, Migrationsverket,
Myndigheten f6r Samhillsskydd och beredskap, SCB och Boverket.

Forslagen bedéms forbittra mojligheterna att f6lja utvecklingen
pd hyresbostadsmarknaden och utvirdera politiska reformer. Vidare
bedéms att forslagen kan underlitta tillsyns- och insatsverksam-
heten hos riddningstjinsten och polisen. Forslagen har potential
som verktyg 1 arbetet med att motverka vilfirdsbrott och folkbok-
foringsfel eftersom de ger myndigheter utékade kontrollméjligheter
och tillging till boenderelaterade uppgifter.

Utredningen bedémer att forslagen sammantaget kan ha en nor-
merande effekt och 1 férlingningen bidra till 6kad ordning och reda
pd hyresbostadsmarknaden.
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Introduction

The Inquiry named An orderly rental housing market was tasked with
investigating to what extent landlords are acting in ways that have
negative consequences for tenants, immediate surroundings, and the
rental housing market; and considering whether a register covering
rental housing should be introduced. The first part of the Inquiry’s
remit included investigating and analysing the subletting market for
dwelling units. The Inquiry’s supplementary terms of reference
clarified the second part of its remit: the Inquiry was to investigate
what adjustments to the dwelling units register might be needed.

The purpose of the Inquiry’s work with the register was to iden-
tify measures that would contribute to a more orderly rental housing
market, thereby improving the functioning of the market. The
Inquiry’s remit has not included reviewing the rules governing rental
housing. The Inquiry is of the view that a more serviceable dwelling
units register is a clear step in the right direction, but at the same
time wishes to emphasise the importance of reviewing the rules that
apply to shorthold tenancy. There is a legitimate need for dwelling
units to meet the needs that arise when companies recruit skilled
employees from abroad, for example. However, the legislation and
its application should hinder the use of the ‘corporate housing’
model to circumvent the right-of-tenancy rules.

The following summarises the Inquiry’s main conclusions and
proposals.
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Subletting market

Subletting refers to a primary tenant, a tenant-owner of a dwelling,
or a property owner letting their tenancy of the dwelling unit or
property to another person for that person’s exclusive use. There are
different forms of subletting. There can be permanent sublets that
can last for many years and others that are more temporary, such as
over a weekend or on a weekly basis. A dwelling unit may be sublet
directly to a private individual or to a legal person, or it may be sublet
through intermediary companies, which in turn rent out the
dwelling unit to companies or private individuals.

The extent of subletting is difficult to estimate, but appears to
have increased in recent years. This is shown in the Inquiry’s meta-
analysis of previous studies of the area. The Inquiry also conducted
a survey among public and private housing companies and tenant-
owner associations in order to estimate the extent of legal and illegal
subletting.

More than half of the housing companies included in the Inquiry
suspect that illegal subletting is occurring in their dwelling unit
stock. Illegal subletting occurs all over the country, but occurs more
frequently in Stockholm County, Vistra Gétaland County, and
Skdne County. The housing companies estimate the rate of illegal
subletting of rights of tenancy to be around 2.5 %, which is lower
than the figure estimated in previous studies. However, the survey’s
low response rate means that the figures should be interpreted with
caution. Interviews with representatives of housing companies who
work actively to counter illegal subletting however estimate that the
rate of illegal subletting is probably between 2 % and 10 %. Some
residential areas in their stocks have more illegal sublets than others,
for example in neighbourhoods where there is a housing shortage
and among dwelling units in central locations, in areas with low
rents, and in buildings with many dwelling units.

The legislative amendments implemented in 2019, which intro-
duced stricter rules on illegal subletting and a tightening of the
population register rules, may have contributed to a reduction in
illegal subletting. Another factor is that subletting may have changed
form — from renting out entire dwelling units for exclusive use to
renting out just a part of the dwelling unit instead (lodger arrange-
ments), where no permission from the landlord is required. Another
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phenomenon that may have increased is illegal occupancy, that is,
premises that are let as housing even though it is neither appropriate
nor legal for people to permanently live in them.

The survey also shows that illegal subletting occurs in tenant-
owner associations, albeit to a lesser extent than where the sublet
concerns a right of tenancy. The number of illegal sublets may have
decreased because of the introduction of the Act on Resident Land-
lord Letting (Lagen om uthyrning av egen bostad) in 2013.

Consequences of subletting

The housing shortage reduces mobility in the housing market, makes
matching jobs with people in the labour market more difficult, and
ultimately leads to lower employment and growth. The subletting
market is thus an important complement to the housing market.
Some groups who find it difficult to enter the housing market tend
to live in sublets. These are mainly young people, students, single-
person households, newly arrived immigrants, and temporary wor-
kers. They often have a lower income, which means that they risk
ending up in an even more vulnerable situation. Subletting tenants
also usually pay significantly higher rents than primary tenants.
Private individuals not carrying on a business activity are permitted to
charge rent to cover their costs when renting out a tenant-owned
dwelling unit. When subletting a right of tenancy, the rent must not
exceed the rent based on the utility value, which is usually the rent
paid by the primary tenant for the dwelling unit with certain supple-
ments, for example, for furniture and appliances, if included. The
Inquiry has reviewed the cases concerning the repayment of excessive
rents at all eight regional rental tribunals during 2022. In 70 out of
85 cases with final judgments, the tribunal has found for the
subletting tenant, resulting in a recovery of just over SEK 2 million in
total. However, subletting tenants frequently withdraw their com-
plaints. This is probably because the parties have settled; they have
come to an agreement before the rental tribunal has taken up the case.
Probably the relatively low number of repayment claims has to do with
relatively poor knowledge of the rental legislation, including the possi-
bility of claiming repayment of excessive rent. It may also have to do
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with the tenures being short and the subletting tenants not wanting
to risk the cancellation of their contracts.

The report also points to the growing market of rental agency
platforms that offer services to landlords and tenants. This can include
credit checks, and help in managing deposits and rent payments.
These services provide a certain level of security for the parties. How-
ever, generally the fees for these services are charged to the tenant.
This entails even greater costs for the subletting tenant. If the sublet
is a right of tenancy however, fees of this kind may not be added to
the rent. There is also uncertainty about which services should be
regarded as part of the ‘intermediary’ service, and in that case
whether these fees are compatible with the existing legislation.

It is also difficult for consumers to get information about how
the housing market works, and what rights and obligations tenants,
and especially subletting tenants, have. This is particularly true for
the people who are most in need of this information, such as young
people and newly arrived people with a mother tongue other than
Swedish.

The negative consequences of subletting stem primarily from
illegal subletting. Previous studies show that there are often ambi-
guous tenancies in dwelling units used in criminal activities such as
prostitution, trafficking in drugs and stolen goods, and money
laundering. Many government agencies also identify welfare fraud as
being linked to the subletting market. This may involve trade in rental
contracts; using false information in the population register to access
welfare payments and various forms of allowances to which the indi-
viduals are not entitled. Offences linked to this are unlawful identity
use, fraud, accounting offences, tax offences, human exploitation, and
others. When multiple dwelling units are rented out illegally, it often
leads to an insecure situation for the other occupants of the building.
For the property owner, increased insecurity means a higher turnover
of tenants and thus increased wear and tear.
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Intermediary companies

The Inquiry has investigated the growing market of intermediary
companies, i.e. companies that rent flats and villas for the purpose of
renting them out to companies or private individuals. These com-
panies thus act as intermediaries between property owners, landlords
or primary tenants and first- and second-tier subletting tenants. Inter-
mediary companies also occur as tenants of whole buildings or mul-
tiple dwelling units (‘grouped tenancies’). Thirty-seven companies are
included in the survey. The Inquiry has also viewed several tenancy
agreements with intermediary companies as parties. With some excep-
tions, the focus of most of these companies was on renting out ‘cor-
porate housing’, i.e. housing for companies that will be used by their
employees.

There are several different constellations in this space. Intermedi-
ary companies can enter into tenancy agreements with a company
that in turn rents out the dwelling unit to an employee, but tenancy
agreements between intermediary companies and private individuals
also occur. The intermediary companies operate various types of
businesses that may border on being hotel activities and letting agen-
cies, and/or property management.

Most of the companies surveyed were established in the period
2010-2021 and are mainly active in large cities, but they also operate
in other cities and towns. The companies let dwelling units for
periods from a few days to several months and years. Intermediary
companies frequently offer furnished flats with various kinds of
services included in the rent such as cleaning and laundry. The con-
tract with the intermediary company frequently includes a renoun-
cement of security of tenure in relation to the landlord and that the
occupant renounces security of tenure in relation to the intermedi-
ary company.

The Inquiry can conclude that there are multiple cases where the
rents charged by the intermediary companies are high and exceed
what is deemed fair rent under the "Tenancy Act’ (which is Chapter
12 of the Swedish Land Code). The intermediary companies justify
the high rents they charge with the additional services they offer,
and the argument that they take a high risk because the dwelling
units may stand empty. There are financial incentives for companies
to engage in this kind of arrangement rather than act as letting
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agents. When acting as a letting agent, it is only possible to charge
compensation of SEK 3 000 once for acting as an intermediary for a
rental tenancy, and registration is also required. The intermediary
companies make their money from the differences in rent that are
charged monthly or distributed over a different period. The amounts
charged are significantly higher than SEK 3 000.

It should be noted that the Act on Resident Landlord Letting
does not apply to intermediary companies. When intermediary com-
panies rent out tenant-owned dwelling units, the rules in the Tenan-
cy Act do apply to them, meaning that they may only charge fair
rent, which must not be higher than the rent for equivalent dwelling
units in the same area. The Inquiry has examined cases with the
regional rental tribunals where an intermediary company was a party.
It is clear from the cases examined that the complaint is frequently
withdrawn before the regional rental tribunal has made a decision.
This probably means that the parties have settled. In multiple cases
where the regional rental tribunal has found for the complainant, the
intermediary company has been declared bankrupt or gone into
liquidation following closely on the heels of these decisions.

The Land Code contains protections that prevent a property
owner from being able to circumvent the provisions that are for the
benefit of the tenant by entering into a contract with an intermediary,
a front man, who in turn rents out a dwelling unit to the tenant. To
qualify as a circumvention of the provisions, there must be a commu-
nity of interests between the property owner and the intermediary,
and the arrangement must be used to circumvent a provision in the
law that is for the benefit of the holder of the right of use, namely the
tenant. If these elements are satisfied, the tenant has the same rights
in relation to the property owner as they would have had if the con-
tract had been entered into directly with the property owner, without
the intervening front man.

In December 2022, the Supreme Court adjudicated a case invol-
ving a tenancy in which an intermediary company was a party. The
rent was considerably higher than for comparable dwelling units, and
the property owner and the intermediary company had contracted
out of the security of tenure between them. The response given in
the ruling was that the front man rules were applicable. It has thus
been clarified that intermediary companies may not conduct busi-
nesses that consist of taking out high rents and renouncement of
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security of tenure. The Inquiry asked docent and senior lecturer
Elisabeth Ahlinder to analyse the consequences of this verdict. Her
analysis concludes that several legal questions remain unanswered.

Grouped tenancy

Grouped tenancy is an important tool for municipalities and higher
education institutions among others in providing housing to special
groups. Grouped tenancy means that a landlord rents out at least
three dwelling units to one tenant in the same tenancy agreement,
where it is the intention that the tenant will then sublet them. Cer-
tain departures from the mandatory rules on renting dwelling units
are available in grouped tenancy agreements. However, the terms
and conditions used must not adversely affect the standing of the
subletting tenant. There must be a bona fide need to use a grouped
tenancy, and departures from the rules put into the tenancy agree-
ment must be approved by the regional rental tribunal, which must also
check whether the need is bona fide or not. A bona fide need means,
for example, a school’s need for student housing, an employer’s need
for employee housing, or housing that addresses the needs of special
categories of tenants such as the elderly, the mentally ill, or substance
abusers.

Until the winter/spring of 2020/21, grouped tenancy agreements
with intermediary companies as the tenant were often approved with
needs that were described as ‘corporate housing’. Since then, the
regional rental tribunals have generally refused exemptions because
the intermediary company’s need was deemed to be solely an interest
in renting out the dwelling units and not a bona fide need within the
meaning of the law. In total in 2021 and 2022, 80 grouped tenancy
agreements where the purpose was specified as ‘corporate housing’
were approved; most, but not all, prior to the Svea Court of Appeal
handing down decisions in three cases in March 2021 in which an
exemption was refused with such reasons cited. ‘Corporate housing
units’ are sometimes rented directly to the person who will live
there. Rental in multiple tiers of subletting also occurs, meaning that
the person who ultimately lives in the dwelling unit is a second- or
even third-tier subletting tenant.
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The Inquiry has examined all the decisions made by all eight
regional rental tribunals in 2021 and 2022. This comprised in total
350 cases, of which 259 had been approved. Processing times vary.
The most cases were processed by the regional rental tribunal in
Stockholm (210).

Our investigation showed that employee housing in grouped
tenancy agreements is unusual, and that most grouped tenancy agree-
ments that had been the subject of the regional rental tribunals’ exemp-
tions concerned special categories of tenants such as the elderly, dis-
abled people, and substance abusers. Of the decisions to approve
(259), 127 concerned such agreements.

The investigation shows that exemptions were approved for
grouped tenancy agreements covering at least 3 800 dwelling units.
By way of comparison, the responses to the Inquiry’s survey showed
that more than 15 000 dwelling units are being rented out under
grouped tenancy agreements. Both figures should be interpreted
with caution. The true figure is probably much higher.

Applications for an exemption for a fixed rental period without
the right to early termination in the contract terms are common, and
this period can be long, ten years not being uncommon. As a rule
when renting dwelling units, the tenancy agreement remains in force
until further notice, and a right for the tenant to cancel the tenancy
agreement at any time, without giving any reasons, applies. Other
frequently occurring terms and conditions are that some main-
tenance responsibilities and a responsibility for fire protection are
imposed on the grouped tenant. It is also common for the parties to
a grouped tenancy agreement to apply for and be granted renounce-
ment of security of tenure between them. Agreements concerning
‘corporate housing’ commonly state that the occupant has no secu-
rity of tenure in relation to the grouped tenant. Furthermore, an
exemption is commonly applied for which permits different rent-
setting than that which applies for renting dwelling units in grouped
tenancy agreements. However, it should be noted that in the next
tier, that is, between the grouped tenant and first-tier subletting
tenant, it is not compatible with the Tenancy Act to apply such
terms. The Inquiry has found a number of terms and conditions in
grouped tenancy agreements that address the occupant that cannot
be deemed compatible with the Tenancy Act — at least not com-
patible with good practice in the rental market. It should be noted,
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however, that the regional rental tribunals only grant exemptions for
terms and conditions that the parties have applied for. Other terms
and conditions are therefore not subject to any examination. There
is no follow-up or control of grouped tenancy agreements.

Consequences of grouped tenancy

The grouped tenancy rules provide an effective way for the public and
private sectors to access housing where there is a need to apply
different rules than those that apply for renting dwelling units.
However, it can be concluded that these rules have come to be used in
a way that the legislator did not intend. When the law was written,
there were still many companies that held grouped tenancies them-
selves in order to secure housing for their own employees, i.e. em-
ployee housing. Since the beginning of the 2000s, however, develop-
ment has shifted more and more towards this need being addressed by
‘intermediary companies’ under the designation ‘corporate housing’.
Furthermore, the Inquiry has found that the tenancy agreements with
the occupants of dwelling units that are commonly called ‘corporate
housing’ contain terms and conditions that are not compatible with
the Tenancy Act. Furthermore, the rents are high for such dwelling
units. In the Inquiry’s assessment, the occupants of these dwelling
units have worse terms and conditions than tenants with regular
tenancy agreements. The grouped tenancy rules were not intended to
be used for this purpose, and the Inquiry is of the opinion that the
legislator should consider finding a more suitable design for satisfying
the needs for short-term housing that the business sector demands. At
the same time, the Inquiry would like to emphasise that the majority
of the grouped tenancy agreements examined do comply with the legi-
slator’s intention, and fulfil an important function in enabling housing
for social services and the needs of higher education institutions for
example.

Collect data about rental housing

The Inquiry chair was to investigate and analyse different ways of
collecting and maintaining data on rental housing, to assess the
advantages and disadvantages of a register for rental housing and, if
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deemed justified, suggest how such a register could be designed. The
remit also included considering experiences from other countries.
The remit was supplemented in the spring of 2022 with an
additional remit: the Inquiry chair was to propose other purposes that
the dwelling units register could be used for, and decide whether data
from the register should be disclosed to more actors electronically.

Description of the problem

The Inquiry has identified two main deficiencies in the available
information on rental housing. Firstly, there are currently some data
points that relate to rental housing in the dwelling units register, but
these are not accessible to the actors who need them. For example,
data on the number of dwelling units, their size and category could
form the basis for municipal planning and resource allocation in
several areas, and for community planning in a broad sense. The rescue
service also needs these data. Several central government agencies also
need electronic access to these data, for example for collecting
statistics and to simplify case management in a number of areas.

Another problem that the Inquiry highlights is that there certain
data points on rental housing are lacking entirely. No information is
available to say that a dwelling unit is let with right of tenancy, and
who holds the tenancy, that is, who is the primary tenant.

Available data on which dwelling units are let with right of tenancy
could, for example, lead to more serviceable statistics on the rental
housing market and strengthen consumer protection. It is currently
difficult to obtain information about the location of rental dwelling
units, and consumers who are considering a sublet of a dwelling unit
also need to know whether the dwelling unit is a tenant-owned or a
right of tenancy flat because the rules differ, especially regarding the
rent that may be applied.

The Inquiry can conclude that multiple actors have a need to
obtain information about who the primary tenant is. Among other
things, this information could be a tool for the law enforcement
authorities in combating crime linked to rental housing. It also
means that the government agencies that pay out various allowances
related to place of residence will have more control options, which
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is a step towards preventing incorrect payments, welfare fraud, and
population register errors.

Property owners also have a need for information about who the
primary tenant is so that they can carry out the necessary controls
of prospective tenants and be more effective in preventing wrongful
tenancies.

Allin all, the Inquiry considers that unified information on rental
housing could provide clearer information to consumers, have a
normative effect, and lead to a more orderly rental housing market.

The proposals

The proposals are presented in two parts. Part 1 concerns proposals
for amending and adapting the legislation governing the dwelling
units register, and a proposal to add a data point to the dwelling units
register indicating whether or not a dwelling unit is let with right of
tenancy. Increasing the number of actors who have access to the
register is also included in Part 1. This proposal then forms the basis
for the second part of the Inquiry’s proposal: to collect and publish
information on primary tenants in the dwelling units register. The
proposal is divided into two parts because, with the current aim and
purpose of the dwelling units register, it does not allow for the
collection of data on primary tenants. In addition, the need for the
first steps in the proposal is based on previous reports and should be
possible to implement, irrespective of whether the legislator pro-
ceeds with the collection of data on primary tenants.

The Inquiry chair also considered introducing a separate register
covering rental housing. It would require resources to set up a new
register and is also still predicated on amendments being made to the
existing legislation governing the dwelling units register. So that the
data in the register can benefit those who need it as soon as possible,
the Inquiry assesses that it is instead more appropriate and resource-
efficient to build on an existing register. Double storage of data —
where one and the same data point appears in several registers —
should also be avoided.

The Inquiry has conducted privacy protection analyses of the
proposals. To understand how collecting the proposed information
in one and the same register is in fact compatible with privacy pro-
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tection, it is necessary to emphasise that the proposal would be
implemented in two stages, and to separate the legal framework from
its technical application. The fact that data is collected and stored in
aregister does not mean that the technical interface necessarily gives
all users access. Based on the frameworks provided by the legislation,
Lantmiteriet (the Swedish mapping, cadastral and land registration
authority) will establish regulations and technical interfaces that
take care of privacy. The Inquiry’s conclusion is that the proposals
are compatible with the protection of the individual’s privacy.

Part 1 of the proposal — Expand the dwelling unit register’s areas
of use and give more actors access

Government agencies as well as property owners, tenants and other
actors in the spatial planning process have a need for electronic
access to the information in the dwelling units register for various
socially useful purposes. The Inquiry therefore proposes that it
should be apparent from the Dwelling Units Register Act
(SFS 2006:378) that the purpose of the register is to make the
information in it public.

The dwelling units register contains multiple data points that do
not constitute personal data. In order not to restrict the use of the
data, the Inquiry proposes that the purpose provision be amended
so that it only applies to personal data in the dwelling units register.

To enable new areas of use for the dwelling units register, it must
be possible to use the data for more purposes than are currently per-
mitted.

The Inquiry also proposes that the purpose limitation principle
be introduced into the Dwelling Units Register Act. This means that
personal data that is processed may also be processed for other
purposes, provided that the data is not processed in a way that is
incompatible with the purpose for which the data was collected.

In addition, the Inquiry proposes that the Dwelling Units Regis-
ter Act be amended so that it is clear whether a dwelling unit is let
with right of tenancy or a cooperative tenancy. It is proposed that
this information shall be submitted by the property owner to the
municipality in which the building is located. It is proposed that the
municipality be allowed to enter, edit, or delete data on these forms
of tenure.
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Furthermore, the Inquiry proposes expanded facilities for elec-
tronic disclosure of data. This should be permitted if it is not im-
proper. It is proposed that Lantmiteriet assesses whether disclosure
1s Improper.

Part 2 of the proposal — Data on primary tenants should
be collected in the dwelling units register

The proposals in this part build on the implementation of Part 1.
The proposals have been designed in such a way that both can be
implemented at the same time. Part 2 of the Inquiry’s proposal can
also be implemented at a later stage.

An amendment to the Dwelling Units Register Act is proposed,
whereby information on the name and personal identity number,
coordination number or organisation registration number of the
primary tenant or primary tenants of a normal dwelling unit that is
let with right of tenancy or a cooperative tenancy may be collected
and maintained in the dwelling units register. For the information to
be relevant, it is important to know when the right of tenancy was
granted to the primary tenant. A provision in the Dwellings Unit
Ordinance (SFS 2007:108) is proposed, which clarifies what is meant
by a primary tenant.

The property owner must submit this information to Lant-
miteriet. It is also proposed that property owners be obliged to
update their primary tenant data quarterly.

It is further proposed that Lantmiteriet should collect the data
on primary tenants and be granted the same permission to enter, edit
and delete data on primary tenants in the dwelling units register. It
is proposed that this information is provided to Lantmiteriet in the
manner determined by Lantmiteriet.

When information about primary tenants is included in the dwel-
ling units register, it entails an increased risk of privacy breaches.
These data also entail greater opportunities for surveillance of
individuals. It is therefore proposed that personal identity numbers
and coordination numbers may only be processed without consent
if this is clearly justified in view of the purpose of the processing, the
importance of secure identification, or any other significant reason.
This is already stated in the Act containing supplementary provi-
sions to the EU General Data Protection Regulation (SFS 2018:218)
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and therefore no disclosure provision needs to be included in the
Dwelling Units Register Act.

It is proposed that no users other than central government agen-
cies or municipal authorities may use personal identity numbers or
coordination numbers as search terms. However, it is proposed that
in individual cases, and if there are special reasons for this, Lant-
miteriet may grant permission to other users to use these search
terms. The Inquiry assesses that property owners, for example,
could be deemed to have special reasons when letting rental housing
to avoid letting dwelling units to persons who already hold a tenancy
agreement.

When data on primary tenants are collected and made accessible
in the dwelling units register, it will mean that a significant portion
of the population is registered. Persons who have protected personal
data (protected identities) need protection for their data in the
dwelling units register when their actual personal data is added. The
Inquiry therefore proposes that secrecy shall apply in the dwelling
units register to information on the personal circumstances of an
individual when there are special reasons for assuming that it will be
detrimental to the individual, or someone close to them, if the infor-
mation is disclosed. It is proposed that the Public Access to Infor-
mation and Secrecy Ordinance be supplemented with a reference to
the dwelling units register. The Inquiry does not propose the collec-
tion of data on primary tenants in accommodation in the form of
cluster units, such as dwellings for the elderly, student housing, and

the like.

Entry into force

It is proposed that the amendments be introduced in the Dwelling
Units Register Act and Dwelling Units Register Ordinance on
1 January 2026. It is proposed that the data on right of tenancy and
cooperative tenancy be registered by 30 June 2026. It is proposed
that information on primary tenants and when the right of tenancy
was granted should start being registered in the dwelling units
register by no later than 30 October 2026.
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Better rental statistics

Better rental statistics make it easier to analyse the functioning of
the housing market and evaluate public policy reforms, as well as
provide better information to consumers. Improved rental statistics
can also help to maintain confidence in the rent-setting system.
However, the Inquiry considers that it is not possible to collect data
on rent in a register. The Inquiry therefore proposes that Statistics
Sweden should be given a task by the Swedish Government with the
aim to improve rental statistics. The task should include examining
the basis for obtaining information on rent from the rental housing
market partners, and assessing whether the benefits of having these
statistics outweigh the costs. This work should be done in close
collaboration with the rental market partners.

Consequences

The Inquiry’s proposal concerns many different actors: property
owners, tenants and consumers, municipalities, tenant-owner associa-
tions, and multiple central government agencies such as Lantmiteriet,
the Swedish Police Authority, Swedish Social Insurance Agency (For-
sikringskassan), Swedish Tax Agency, Swedish Migration Agency,
Swedish Civil Contingencies Agency, Statistics Sweden, and Swedish
National Board of Housing, Building and Planning (Boverket).

The Inquiry assesses that the proposals will facilitate the moni-
toring of developments in the rental housing market and to evaluate
public policy reforms. The Inquiry also assessed that the proposals
could facilitate the surveillance and response activities of the rescue
service and the police. They have potential as tools in efforts to
prevent welfare fraud and population register errors because they
give the authorities more control options and access to data on occu-
pants of dwelling units.

The Inquiry assesses that, taken together, the proposals can have
a normative effect, and in the long run contribute to a more orderly
rental housing market.
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1 Forfattningsforslag

1.1 Forslag till lag om andring i lagen (2006:378)
om lagenhetsregister

Hirigenom foreskrivs i1 friga om lagen (2006:378) om ligenhets-
register’

dels att 17 och 18 §§ ska upphora att gilla,

dels att 1, 2, 4, 5, 6, 9, 13, 14, 19, 20 och 22 §§ ska ha féljande
lydelse,

dels att det ska inféras nya paragrafer, 5 a, 13 a, 15a och 20 a §§

dels att rubriken Kommunens skyldigheter till 10-13 §§ ska utg3,
att rubrikerna till 17 och 18 §§ ska utgd, att rubriken tll 20 § ska
ersittas med en ny rubrik och en ny rubrik till 20 a § ska inforas.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

1§

I denna lag finns bestimmelser om register 6ver bostadsligen-
heter (ligenhetsregister).

Ligenbetsregistret ska ge offent-

lighet dt den information som ingdr

i registret for de indamadl som anges

i5§.
2§

Den statliga lantmdterimyn- Lantmiiteriet ska for de inda-
digheten ska for de andamil som mal som angesi5 § fora ett ligen-
anges 1 5§ fora ett ligenhets- hetsregister.
register.

! Senaste lydelse 2018:363.
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Denna lag kompletterat Europaparlamentets och ridets férordning
(EU) 2016/679 av den 27 april 2016 om skydd fér fysiska personer
med avseende pd behandling av personuppgifter om det fria flodet av
sddana uppgifter och om upphivande av direktiv 95/46/EG (allmin
dataskyddsférordning, hir benimnd EU:s dataskyddsférordning.

Vid behandling av personuppgifter enligt denna lag giller lagen
(2018:218) med kompletterande bestimmelser till EU:s dataskydds-
férordning och féreskrifter som har meddelats 1 anslutning till den
lagen, om inte anat foljer av denna lag eller féreskrifter som har
meddelats i anslutning till lagen.

438
Den statliga lantmdterimyn- Lantmdteriet ir personupp-
digheten ir personuppgiftsansva- giftsansvarig for ligenhetsregist-
rig for ligenhetsregistret. ret.

Lantmaditeriet ska se till att det
inte uppkommer otillborligt in-
trang i registrerades personliga
integritet eller att det uppstdr risker
utifran  sikerhetssynpunkt.  For
dessa syften fir myndigheten i en-

skilda fall stilla wpp villkor for
behandling av personuppgifter.

5 §

Uppgifter i ligenhetsregistret I frdga om personuppgifter ska

far behandlas for lagenbetsregistret ha till indamal att
tillbandabdilla uppgifter for

1. folkbokféring 1. verksambet som staten eller en
kommun ansvarar for enligt lag eller
annan forfattning,

2. framstillning av statistik 2. fastighetsforvaltning,
byggande eller kontroll av hyres-
forbdllanden.

3. forskning,

4. planering, uppfoljning och ut-

virdering av bostadsbestdnd och
byggande.
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5a§
Personuppgifter som behandlas

enligt 5§ far bebandlas dven for
andra dndamal, under forutsitt-
ning att uppgifterna inte behand-
las pd ett sitt som dr oforenligt
med det dndamadl for vilket upp-

gifterna samlades in.

6
Ligenhetsregistret fir innehilla
1. for bostadsligenhet uppgifter om
a) ligenhetsnummer
b) antal rum,
c) kokstyp,
d) bostadsarea, och
e) ligenhetskategori

1) upplatelseformen  hyresriitt
eller kooperativ  hyresritt enligt
lagen (2002:93) om kooperativ
hyresritt,

g) forstabandshyresgist for van-
lig bostadsligenhet som dr uppliten
med hyresritt och kooperativ hyres-
ratt, och

bh) datum ndr forstabandshyres-
gist enligt g) tilltridde bostads-
ligenheten,

2. for entré uppgifter om

a) beligenhetsadress, och

b) postnummer och postort,
3. for byggnad uppgifter om
a) byggnadsnummer,

b) byggnadstyp,

¢) byggnadskategori,

d) nybyggnadsar,

e) ombyggnads- eller tillbyggnadsar,
f) virdedr, och

g) typ av taxeringsenhet,
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4. for fastighet uppgifter om
a) fastighetsbeteckning,
b) lin, och

SOU 2023:65

c) fastighetsigarens juridiska form

9§

Behorighet att fora in, dndra och ta bort uppgifter i1 ligenhets-

registret har

1. kommunen, nir det giller
uppgifter enligt 6 § 1 och 3 b—e,
och

2.den statliga lantmditerimyn-
digheten.

Kommunen skall {6r varje bo-
stadsligenhet 1 kommunen 16pan-
de registrera dndringar och kom-
pletteringar av de uppgifter som
avses 16§ 1 och 3 b-e.

1. kommunen, nir det giller
uppgifter enligt 6§ 1a—f och
3 b—e, och

2. Lantmditeriet.

13§

Kommunen ska fér varje bo-
stadsligenhet i kommunen 16pan-
de registrera dndringar och kom-
pletteringar av de uppgifter som
avses 16 § 1a— och 3 b—e

13a§

Lantmaditeriet ska registrera de
uppgifter som avses i 6§ 1g-h.
Lantmateriet ska dven [Gpande
registrera dndringar och komplet-
teringar av dessa uppgifter.

14 §

Fastighetsigaren ska limna sidana uppgifter till kommunen som
foranleder indringar eller kompletteringar av ligenhetsregistret och

som avses 1

1.6 § 1d samt 3 b—e nir det
giller bostadsligenheter i smi-
hus, och

2.6 § 1 b—e samt 3 b—e nir det
giller 6vriga bostadsligenheter.
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1.6 § 1d och f samt 3 b—e nir
det giller bostadsligenheter 1 sma-
hus, och

2.6 § 1 b samt 3 b—e nir det
giller 6vriga bostadsligenheter.
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Forfattningsforslag

Om ligenhetsnummer ska faststillas for bostadsligenheten, ska
fastighetsidgaren ocksd limna forslag till s8dant nummer 1 enlighet

med foreskrifter som avses 112 §.

I15a§

Den statliga lantmditerimyndig-
heten och den som fir ha direkt-
dtkomst till ligenhetsregistret far
samkora uppgifter 1 registret med
uppgifter om namn och person-
nummer endast om regeringen har
meddelat foreskrifter om det.

Fastighetsiigaren ska limna upp-
gifter enligt 6§ 1g-h ull Lant-
miiteriet. Forindringar av uppgif-
terna ska limnas till Lantmiteriet
vid det kvartalsskifte som intriffar
ndrmast efter forandringen.

19 §

Lantmiiteriet och den som far
ha direktitkomst till ligenhets-
registret f&r samkdra uppgifter i
registret med uppgifter om namn
och personnummer endast om
regeringen har meddelat fore-
skrifter om det.
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Automatiserad bebandling

Uppgifter i ligenhetsregistret
far limnas ut pd medium for auto-
matiserad behandling endast om
regeringen meddelar foreskrifter
om det.

Uppgifter far limnas ut endast
for de indamadl som anges i 5 § och
for sddan registrering som avses i
3.

SOU 2023:65

Elektroniskt utlimnande

20§

Uppgifter 1 ligenhetsregistret
far limnas ut elektroniskt om det
inte dr olampligt.

Regeringen eller den myndighet
som regeringen bestimmer kan
med stod av 8 kap. 7 § regerings-
formen meddela nédrmare fore-
skrifter om begrinsningar av maij-
ligheten att limna wut person-

uppgifter elektroniskt.

Begrdinsningar av sokbegrepp
vid direktdtkomst

20a§

En annan anvindare dn en
statlig eller kommunal myndighet
som medges direktdtkomst i ligen-
hetsregistret far inte beviljas ritt
att anvinda person- eller sam-
ordningsnummer som sokbegrepp.

Begrinsningen i forsta stycket
giller inte om Lantmiteriet 1
enskilda fall bedomer att det finns
sdrskilda skdl for att medge an-
vindningen av dessa sokbegrepp.

22§
Kommunen fir foreligga en fastighetsigare som inte fullgér sina
skyldigheter enligt 14 eller 16 § att fullgéra dessa.

Lantmateriet far foreligga en
fastighetsigare som inte fullgor
sina skyldigheter enligt 15 a § att
fullgora dessa.

Denna lag trider 1 kraft den 1 januari 2026.
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1. Den kommun dir bostadsligenheten ir beligen ansvarar for
insamling av de uppgifter som avses16 § 1 f.

2. Kommunerna ska registrera uppgiften 1 6 § 11 1 ligenhets-
registret senast den 30 juni 2026.

3. Lantmiteriet ska piborja registrering av uppgifternai 6§ 1 g
och h i ligenhetsregistret senast den 30 september 2026.

4. Lantmiteriet fir meddela féreskrifter om insamling av upp-
gifteri6 § 1 g och h.

5. Lantmiteriet ska meddela regeringen nir uppgifter enligt 1
6 t-h finns 1 registret.
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1.2 Forslag till forordning om andring i forordningen
(2007:108) om lagenhetsregister

Hirigenom féreskrivs i friga om foérordningen (2007:108) om ligen-
hetsregister

dels att 6 och 7 §§ ska upphéra att gilla,

dels att 2 § ska ha foljande lydelse,

dels att rubrikerna Utlimnande av uppgifter, Direktitkomst och
Automatiserad behandling ska utg.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

2§

Uppgifter i ligenhetsregistret Uppgifter i ligenhetsregistret
om bostadsligenhet skall ange om bostadsligenhet ska ange fol-
foljande 1 friga om jande 1 friga om

1. antalet rum: antalet rum utom kok

2. kokstyp: kok, kokvrd, kokskdp, gemensamt kok eller koks-
utrustning saknas,

3. bostadsarea: bostadsligenhetens area angiven 1 kvadratmeter,

4. ligenhetskategori: vanlig bostadsligenhet eller specialbostad.

Ligenhetskategorin specialbostad delas upp 1 specialbostad for
ildre eller funktionshindrade, studentbostad eller &vrig specialbo-
stad ligenhetskategori: vanlig bostadsligenhet eller specialbostad,

5. forstabandshyresgist: namn
och personnummer, samordnings-
nummer eller organisationsnum-
mer pd forstabandshyresgdst eller
kooperativ hyresgist for vanlig
bostadsligenhet som dr uppldten
med hyresritt eller kooperativ
hyresriitt

Denna férordning trider i kraft den 1 januari 2026.

! Senaste lydelse per 2018:1555.

50



SOU 2023:65 Forfattningsforslag

1.3 Forslag till forordning om andring i offentlighets-
och sekretessforordningen (2009:641)

Hirigenom foreskrivs att 6 § offentlighets och sekretessférord-
ningen (2009:641) ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

6§!

Sekretess giller 1 nedan angiven verksamhet, som avser regi-
strering av betydande del av befolkningen, for

1. uppgift om en enskilds personliga férhillanden, om det av sir-
skild anledning kan antas att den enskilde eller ndgon nirstdende till
honom eller henne lider men om uppgiften rdjs, och

2. uppgift i form av fotografisk bild av den enskilde, om det inte
stdr klart att uppgiften kan rojas utan att den enskilde eller nigon
nirstdende till honom eller henne lider men.

For uppgift i en allmin handling giller sekretessen 1 hogst sjuttio ir.

Verksamheten avser

fastighetsregistret

kommunala fastighetsregister

Ligenbetsregistret

passregister och register dver nationella identitetskort

rostlingdsregister

Skatteverkets databas 6éver identitetskort f6r folkbokférda i Sverige

Socialstyrelsens register 6ver legitimerad hilso- och sjukvérds-
personal och personal med bevis om ritt att anvinda yrkestiteln
underskoterska

Statens jordbruksverks register 6ver hund- och kattigare

Statens tjinstepensionsverks pensionsregister

Totalforsvarets plikt- och prévningsverks register dver totalfor-
svarets personal

Transportstyrelsens vigtrafikregister Forordning (2023:297).

Foreskrifter med stod av 24 kap. 8 § offentlighets- och sekretess-
lagen.

Denna foérordning trider i kraft den 1 januari 2026.

! Senaste lydelse 2023:297.
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14 Forslag till forordning om andring i férordningen
(2009:946) med instruktion for Lantmateriet

Hirigenom foreskrivs att 5§ 1 férordningen (2009:946) med in-
struktion for Lantmiteriet ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

5§

Lantmiteriet ska

1. ansvara f6r uppbyggnad, drift, uppdatering och tillhandahil-
lande av grundliggande geografisk information och fastighets-
information,

2. handligga inskrivningsirenden enligt jordabalken,

3. handligga forrittningar,

4. ansvara for drift, uppdater- 4. ansvara for drift, uppdater-
ing och tillhandahéllande av infor-  ing och tillhandah&llande av infor-
mation avseende pantbrevssystem mation avseende pantbrevssystem
och ligenhetsregister, och ligenhetsregister samt samla

in uppgifter 1 ligenbetsregistret,

5. ansvara for de nationella geodetiska referensniten,

6. verka for enhetlighet, samordning och kvalitet inom mitnings-
omridet och inom det karttekniska omridet,

7.verka for ett indamailsenligt och virdat ortnamnsskick samt
besluta om ortnamn i den utstrickning inte nigon annan myndighet
har befogenhet att gora det,

8. ansvara for redovisning, tillsyn och skétsel av Sveriges riks-
grins pd land mot Finland,

9. bedriva forsknings- och utvecklingsverksamhet inom sitt verk-
samhetsomride,

10. avgora drenden om fastigheters skattetal,

11. utova tillsyn 6ver de kommunala lantmiterimyndigheterna, och

12. ullgodose Forsvarsmaktens behov av geografisk information
och fastighetsinformation.

Denna férordning trider i kraft den 1 januari 2026.

! Senaste lydelse 2022:1399.
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2 Uppdraget och
hur det genomforts

Regeringen beslutade den 14 juli 2022 att uppdra 4t en sirskild ut-
redare att undersoka i vilken utstrickning hyresvirdar agerar pd ett
sitt som medfér negativa konsekvenser for hyresgister, niromrdden
eller hyresbostadsmarknaden. I uppdraget ingick ocks3 att dverviga
om ett register f6r hyresbostider bor inféras. Syftet med utred-
ningen har varit att klargora vilka &tgirder som behover vidtas for
att skapa ordning och reda pd hyresbostadsmarknaden, och dirmed
forbattra marknadens funktionssitt. I utredningens uppdrag har inte
ingdtt att foresld forindringar 1 12 kap. jordabalken, nedan kallad
hyreslagen. Den 15 juni 2023 fick utredningen ett tilliggsdirektiv med
uppdraget att bland annat foresla vilka ytterligare indamil som ligen-
hetsregistret bér kunna anvindas till, och ta stillning till om uppgifter
ur registret ska fi limnas ut till fler aktorer elektroniskt.

2.1 Utredningens arbete

Under arbetets ging har utredningen haft ett flertal kontakter och
moten med aktdrer och organisationer som utredningen bedémt
kunna tillféra utredningen kunskap och information. Den forsta delen
av utredningens uppdrag bestdr av tvd kartliggningar, dels av andra-
handsmarknaden generellt, dels av blockuthyrning. Dessa kartligg-
ningar ir delvis 6verlappande. Den andra delen av uppdraget bestir av
att limna f6rslag om hur uppgifter om hyresbostider kan samlas in och
hillas uppdaterade samt foresld vilka ytterligare indamél som ligen-
hetsregistret bér kunna anvindas till.

Till utredningen har en expertgrupp knutits frin mars 2023. Till
gruppen forordnades experter frin Fastighetsigarna Sverige, Sveriges
Allminnytta AB, Lantmiteriet, Hyresnimnden 1 Stockholm, Hyres-
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gistféreningen Sverige, Boverket, Skatteverket, Sveriges Kommuner
och Regioner och Polismyndigheten samt experter frin Justitie,
Finans- och Landsbygds- och infrastrukturdepartementen. Utred-
ningen har under hosten 2022 och 1 februari 2023 triffat 1 stort sett
samma grupp av personer, férutom experter frin finans- och justitie-
departementen, 1 tvd dialogméten for att diskutera frigan om ett even-
tuellt hyresbostadsregister eller andra alternativa sitt att samla upp-
gifter pd. Vid dessa méten deltog dven Statistiska centralbyrin (SCB).
Inriktningen var inledningsvis att samla in kunskap och erfarenheter
kring problembeskrivningen som ligger till grund fér utredningens
direktiv. Utredningens dialog- och expertméten har sedan frimst foku-
serat pa forslagen om ett moderniserat ligenhetsregister.

Utredningen har ocks8 haft separata méten med Fastighetsigarna
Sverige, Sveriges Allminnytta AB respektive Hyresgistforeningen
Sverige samt tvd méten dé aktdrerna deltog tillsammans.

Utredningen har anlitat konsulter f6r att bistd 1 delar av arbetet.
Elisabeth Ahlinder, docent och universitetslektor 1 juridik fick 1 upp-
drag att analysera ett avgorande frdn Hogsta domstolen. Analysen
finns 1 bilaga 3. En konsult har ocks& haft i uppdrag att bistd utred-
ningen 1 arbetet med integritetsanalyser av forslagen.

Samrid och kontakter med berérda aktorer

Utredningen har samritt med utredningarna om tryggare bostads-
omriden (Ju 2022:13), om skirpta kontroller vid fastighetsférvirv
(Ju 2022:08) och om ett sikrare och mer tillgingligt fastighetsregis-
ter (Ju 2022:09).

Utredningen har dven inhdmtat synpunkter frin berérda myndig-
heter och organisationer, diribland Integritetsskyddsmyndigheten,
Myndigheten for digital f6rvaltning, Socialstyrelsen, Ekobrottsmyn-
digheten, CSN, Kronofogden, Pensionsmyndigheten, Fastighetsmik-
larinspektionen (FMI), Férsikringskassan, Myndigheten f6r samhills-
skydd och beredskap (MSB), riksférbundet Unizon, branschorga-
nisationen Studentbostadsféretagen och Bostadsférmedlingen 1
Stockholm AB. Utredningen har dven haft kontakt med 15 kommu-
ner gillande konsekvenserna av forslagen om ett utdkat ligenhets-
register.
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Utredningen har ocksg haft kontakter, vid méten och per telefon,
med Colive AB som féretridare for delningsbostider, och bransch-
samarbetet Foretagsbostadsbolagen som féretrider sju mellan-
handsféretag. Utredningen informerade om uppdraget och inhim-
tade erfarenheter frin foretagen.

Utredningen har informerat om sitt uppdrag och arbete 1 externa
seminarier och konferenser anordnade av Sveriges Allminnytta,
hyresnimnderna och Linsstyrelsen 1 Norrbotten.

Befintligt material med mera

Utredningen har tagit del av och sammanstillt befintligt material som
berér andrahandsuthyrning generellt och dess konsekvenser fér hyres-
gister, niromrddet och bostadsmarknaden. Hit hér exempelvis myn-
dighets- och forskningsrapporter samt tidigare offentliga utredningar.

Enligt direktivet ska utredningen dven beakta erfarenheter frin
andra linder nir det giller ett eventuellt hyresbostadsregister. Utred-
ningen har dirfér inhimtat information frdn Irland, Belgien och
Finland. Dessa linder har valt olika vigar for att samla uppgifter om
hyresbostider. Den internationella utblicken 1 kapitel 5 baseras huvud-
sakligen pd uillginglig dokumentation och kontakter med myndigheter
i linderna.

Enkitundersokning

Utredningen har genomfért en enkitundersokning bland bostads-
foretag och bostadsrittsféreningar i syfte att kartligga i vilken utstrick-
ning bostadsligenheter, det vill siga om hyresritter och bostadsritter,
hyrs ut, lovligt och olovligt. For att {3 tillging till kontaktuppgifter har
en webbenkit skickats ut via bransch- och intresseorganisationerna
Fastighetsigarnas nyhetsbrev och Sveriges Allminnytta. Aven med-
lemsféretag hos HSB och Bostadsritterna har besvarat enkiten. Utred-
ningen har dven tagit del av underlag frdn Riksbyggens interna under-
sokning om andrahandsuthyrning.

Webbundersokningarna genomférdes under december 2022 och
januari 2023. Enkitfrigorna finns i bilaga 4.
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Intervjuer och studieresor

Utredaren och sekretariatet har genomfért studieresor till Malmo
och Skellefted och triffat tjinstemin vid den aktuella kommunen,
det kommunala allminnyttiga bostadsbolaget, den lokala hyresgist-
foreningen, flera privata bostadsféretag, forskare vid Malmé Univer-
sitet, Northvolt samt den lokala polisen 1 Skellefted. Syftet har varit att
inhdmta kunskap om tvé lokala bostadsmarknader som priglas av olika
forutsittningar.

For att komplettera enkitundersékningen har utredningen ocksa
genomfort férdjupningsintervjuer med bostadsféretag som bedriver
ett aktivt arbete for att motverka olovlig andrahandsuthyrning.
Totalt har utredningen haft moéte med 3tta fastighetsigare. I urvalet
finns privata och allminnyttiga fastighetsigare med bade stora och
sm3 bostadsbestind frin mindre, medelstora och stora stider.

Utredningen har dven intervjuat tvd fastighetsigare som hyr ut
bostadsligenheter till mellanhandsféretag, samt fem féretag och relo-
cationbolag som ir kunder och samarbetspartner till mellanhands-
foretag.

Sammanstillningar

Som underlag f6r blockhyreskartliggningen har utredningen samlat
in och sammanstillt beslut frén samtliga tta hyresnimnder som ror
dispensansékningar om blockhyra fér dren 2021 och 2022.

Utredningen har ocksd genomfort en kartliggning av féretag som
erbjuder olika tjinster i samband med andrahandsuthyrning. Sirskilt
fokus har legat pa féretag som hyr ligenheter och sedan hyr ut dessa i
andrahand, dessa benimns mellanhandsféretag. Kartliggningen om-
fattar totalt 37 foretag. Det rér sig dels om 26 foretag som forekom-
mer 1 hyresnimndernas blockuthyrningsansokningar, dels 11 mellan-
handsféretag som identifierats genom sdkningar pd internet.

Som kompletterande underlag finns dven en kartliggning av
26 formedlingsplattformar, det vill siga foretag eller organisationer
som tillhandahiller tjinster som innebir att bostider formedlas i
andra hand till privatpersoner, samt 19 hyresférmedlingar som var
registrerade hos Fastighetsmiklarinspektionen i februari 2023.
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Utredningen har dven sammanstillt annan typ av befintlig doku-
mentation, exempelvis ansékningar om 4terbetalning av éverhyror
hos hyresnimnderna fér 2022.

2.1.1  Avgransning och betdnkandets disposition

I utredningens uppdrag har inte ingdtt att se dver de hyresrittsliga
reglerna. Utredningen har vidare fokuserat pd hyresritter, men nim-
ner dven i viss mén 6vriga upplitelseformer 1 de fall detta bedoms
vara relevant. Virt att nimna ir dven att utredningen inte har gjort
en komplett 6versyn av ligenhetsregistret, utan endast behandlar de
aspekter som utredningen funnit relevanta utifrin frigestillningarna
1 direktivet.

Betinkandet dr uppdelat i tvd delar. Den férsta delen bestdr av
bakgrundsbeskrivningar och utredningens kartliggningar nir det
giller andrahandsuthyrning och blockuthyrning. I kapitel 3 finns en
redogorelse for de viktigaste bestimmelserna som rér andrahands-
uthyrning, skillnader mellan uthyrning i andra hand av en hyresritt
och bostadsritt, vilka rittigheter en hyresgist har, skillnader mellan
lokalhyra och bostadshyra, bestimmelserna rorande blockhyra och
bulvanférhillanden. Sist finns en redogérelse om god sed 1 hyres-
forhallanden.

Kapitel 4 innehiller utredningens kartliggning av den lovliga och
den olovliga andrahandsuthyrningen och dess konsekvenser. Resul-
tatet av utredningens enkitundersékning, tidigare studier och rap-
porter finns ocksd samlat. Ett sirskilt avsnitt innehdller redogorelse
for hyresnimndernas handliggning av dispenser rérande blockhyra.
Aven blockhyresreglernas konsekvenser finns med i kapitel 4.
Vidare innehller kapitel 4 en beskrivning av framvixten av vad ut-
redningen valt att kalla mellanhandsféretag och deras betydelse.

Den andra delen av betinkandet bestdr av kapitel 5 och 6. Hir
ligger fokus pd uppdragsfrigan som beror insamling av uppgifter om
hyresbostider. I kapitel 5 finns redogorelser for befintlig informa-
tion om hyresbostider samt vilka regeringsuppdrag och offentliga
utredningar som paverkar utredningens arbete. Kapitlet innehéller
dven utredningens internationella utblick. I kapitel 6 finns en be-
skrivning av problembilden som ligger till grund for utredningens
direktiv. I kapitlet finns dven utredningens bedémningar och férslag
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om hur uppgifter om hyresbostider kan samlas in och héllas upp-
daterade. Nistfoljande kapitel, det vill siga 7, 8 och 9 innehéller ut-
redningens konsekvensanalys, férfattningskommentar samt ikraft-
tridande och 6vergdngsbestimmelser.
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Kapitlet innehéller redogérelser av relevanta bestimmelser om hyra,
andrahandsuthyrning av hyresritt, uthyrning av bostadsritt och dgar-
ligenhet samt skillnader mellan lokal- och bostadshyra. Vidare finns
en genomgang av blockhyres- och bulvanreglerna. Hir ingdr en 6ver-
gripande genomgang av praxis frin Svea hovritt och 1 férekommande
fall Hogsta domstolen samt en del statistik frin Hyres- och arrende-
nimnderna. Atgirder mot oseriosa fastighetsigare redogérs det for i
ett sarskilt avsnitt. Sist 1 kapitlet finns ett avsnitt om god sed i hyresfor-
hillanden.

Hyresritten dr en viktig och flexibel boendeform som komplet-
terar andra boendeformer. Till skillnad frin boende i smihus, i bo-
stadsritt och i dgarligenhet kriver inte hyresritt nigon kapitalinsats.
En hyresbostadsmarknad som fungerar innebir att det ir enkelt att
byta ort for att paborja studier eller en ny anstillning. Hyresritten
ir sdledes viktig for rorligheten pd arbetsmarknaden. Den ir vidare
viktig som ett férsta boende f6r unga.

3.1 Gallande ratt

Regler om hyra finns 1 12 kap. jordabalken (1970:994). Kapitlet brukar
kallas for hyreslagen och det gors dven hir fortsittningsvis. Hyreslagen
ir en komplex och omfattande lagstiftning som har dndrats flera ginger
men som i stora drag ir densamma som 1969. Den inneh3ller flera sir-
skilda begrepp, en mingd olika tidsfrister, huvudregler med flera
undantag och sirskilda brott.

Med hyra avses enligt 1 § forsta stycket hyreslagen avtal, genom
vilka hus eller delar av hus uppléts till nyttjande mot ersittning. Hus
eller del av hus kallas 1 hyreslagen for ligenhet. I begreppet ligenhet
ingdr bide bostadsligenhet och lokal. En bostadsligenhet ir en
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ligenhet som upplatits for att helt eller till en inte ovisentlig del
anvindas som bostad. Ligenhet som inte ir bostadsligenhet ir lokal.
Det finns ingen tidsgrins for hur kort eller ldng en upplitelse ska
vara for att hyreslagen ska vara tillimplig.! Hyreslagen giller siledes
dven for hyresavtal som ir kortvariga eller tillfilliga.”

Hyreslagen har ett socialt skyddssyfte.’ Reglerna i hyreslagen ir
som huvudregel tvingande till hyresgistens f6rmin om inte annat
anges. Om parterna skulle avtala 1 strid mot nigon av lagens tving-
ande regler ir hyresgisten inte bunden av det villkoret. Motsatt gil-
ler f6r hyresvirden som ir bunden av villkoret. Hyresreglerna ir
dock civilritt vilket innebir att om parterna inte dr $verens om inne-
hillet i ett avtal har de méjlighet att forlikas. En sidan éverenskom-
melse kan std 1 strid med tvingande regler men bygger p8 att parterna
ar Overens.

Flertalet tvister som ror bostadshyra provas 1 hyresnimnderna vilka
ir itta till antalet. Hyresnimndernas beslut kan éverklagas till Svea hov-
ritt. Som huvudregel giller att vardera parten oavsett milets utgdng stir
sina egna rittegingskostnader.* Hyresnimnderna godkinner bland
annat forbehdll om blockuthyrning, meddelar dtgirds- och upprust-
ningsféreligganden, beslutar om tillstind till 6verldtelser och byten av
hyresritt, godkinner avstiende frin besittningsskydd, faststiller eller
dndrar hyresvillkor exempelvis rérande hyra samt prévar tvister om
forlingning av hyresavtal. Hyresnimnden kan dven medla vid tvister.
Tvister som ror skadestind eller nedsittning av hyra pa grund av bris-
ter 1 en ligenhet drivs dock 1 allméin domstol vari den férlorande par-
ten i regel far std {6r motpartens rittegdngskostnader.

3.1.1 Besittningsskydd for bostadshyresgaster

En bostadshyresgist har som huvudregel direkt besittningsskydd.
Det innebir att hyresgisten har ritt till f6rlingning dven nir hyres-
virden har sagt upp avtalet. I vissa situationer bryts besittningsskyd-
det och hyresavtalet upphor.

17 kap 5 § jordabalken innehiller dock en begrinsning: maximal lingd f6r ett nyttjanderitts-
avtal ir femtio &r. Avtal kan dock f6rlingas och komma att gilla lingre 4n si.

2 Holmgqvist, Thomsson och Ahlinder (2022). Hyreslagen — En kommentar, Norstedts, tret-
tonde upplagan, s. 32.

31 § femte stycket hyreslagen.

+73 § hyreslagen och 19 ¢ § lagen (1973:188) om arrendenimnder och hyresnimnder.
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Om hyresgisten har forverkat sin hyresritt kan hyresvirden siga
upp avtalet att upphéra i fortid enligt 42 § forsta stycket hyreslagen.’
Bestimmelsen innehiller tolv punkter vari riknas upp olika situationer
som innebir att hyresritten ir férverkad. Dessa dr exempelvis att
hyresgisten dréjt med att betala hyran i mer in en vecka®, dverldtit
ligenheten till ndgon annan utan tillstind frn hyresvirden, tagit emot
eller limnat ersittning for overldtelse av hyresritten, tagit emot en
oskilig hyra vid en andrahandsupplatelse, har stért sina grannar eller
inte iakttar sundhet och gott skick inom fastigheten, eller har anvint
ligenheten fér brottslig verksamhet.” Om hyresgisten inte flyttar
sjilvmant efter uppsigningen kan hyresvirden {3 den prévad av tings-
ritten genom att féra talan om avhysning.® Tingsrittens avgérande kan
overklagas till hovritten och vidare till Hégsta domstolen.

En annan mojlighet ir att hyresvirden siger upp avtalet med av-
talad uppsigningstid som 1 allminhet 4r tre minader. Om hyresgis-
ten inte flyttar kan hyresvirden & hyresnimnden att préva om
besittningsskyddet ska brytas och hyresgisten flytta. Grunderna for
en uppsigning med uppsigningstid riknas upp 1 ett antal punkter i
46 § hyreslagen. Hyresvirden kan enligt den férsta punkten dven vid
en uppsigning med uppsigningstid 8beropa de ovan nimnda forver-
kandegrundernai42 § hyreslagen, exempelvis tagit emot eller limnat
ersittning for hyresritten eller tagit emot en oskilig hyra vid uthyr-
ning 1 andra hand. Hyresvirden kan ocksd med st6d av andra punk-
ten 1 46 § dberopa att hyresgisten i andra fall har dsidosatt sina for-
pliktelser vilket innebir att hyresgisten har misskétt sig men inte si
allvarligt att avtalet kan forverkas, exempelvis genom upprepade betal-
ningsférsummelser, genom att stdra sina grannar, vanvirda ligenheten
m.m. Andra grunder som riknas upp i paragrafen ir till exempel om
hyresférhillandet beror av en anstillning férenad med bostadstving
eller hinger thop med en anstillning.” Hyresnimndens beslut kan
dverklagas till Svea hovritt.

5 Bestimmelsen giller bdde lokal- och bostadshyresgister.

¢ Hyresgisten har ritt att dtervinna ritten till ligenheten genom att betala hyran inom tre
veckor frin det att denne fitt meddelande om uppsigningen, se 44 § hyreslagen.

7 Flera grunder riknas upp. En rittelseanmodan kan behova goras enligt 43 § hyreslagen.

$ Hyresvirden kan anséka om avhysning direkt hos Kronofogden men om hyresgisten invin-
der mot uppsigningen kommer irendet att provas av tingsritten vilket innebir att dven detta
sitt tar tid i ansprik.

% Ytterligare grunder finns som inte riknas upp hir, till exempel att huset ska rivas eller genom-
g8 en stdrre ombyggnation enligt 46 § punkterna 3 och 4 hyreslagen.
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Det som avgdr om det ir tingsritten eller hyresnimnden som ir
behérig att prova uppsigningen ir siledes om hyresvirden siger upp
hyresavtalet till omedelbart upphérande eller med den avtalade upp-
signingstiden. Ibland kan det vara svirt att avgéra om det hyres-
gisten gjort sig skyldig till dr s pass allvarligt att det utgor grund for
forverkande av hyresavtalet och d& kan hyresvirden av processuella
skil vilja att siga upp hyresgisten med uppsigningstid. Inget hindrar
dock att hyresvirden gor tvd uppsigningar — en f6r omedelbart upp-
hérande och en med uppsigningstid — och for talan 1 bdde tingsritt
och hyresnimnden.'® I vissa fall kan processen g& snabbare 1 hyres-
nimnden dven om det motsatta forhillandet ibland kan vara fallet.

Det finns undantag nir en hyresgist inte har besittningsskydd.
Det giller vid hyresavtal 1 andrahand med en kortare hyrestid in tva
ar, hyresavtal f6r moblerat rum eller fritidsligenheter som upphér
innan det varat lingre in nio mdnader i f6]jd, om hyresavtalet ror en
del av uppldtarens egen bostad, hyresritten ir férverkad och om hyres-
gisten har avstdtt sitt besittningsskydd." Andrahandshyresgister med
avtal som ir lingre dn tvd &r fir besittningsskydd i forhillande till
forstahandshyresgisten. Om andrahandsavtalet grundar sig pd ett
blockhyresavtal har dock andrahandshyresgisten direkt besittnings-
skydd men till sin hyresvird, blockhyreshyresgisten, frin avtalsstart."”
Bestimmelsen har dock fitt en utformning som anses innebira att det
dven triffar andra hyresavtal in blockhyresavtal.”” Férutsittningen for
att undantaget ska gilla ir nimligen att en férstahandshyresgist hyr
fler ligenheter dn tre "tillsammans”. Enligt bestimmelsens ordalydelse
behover ligenheterna siledes inte hyras pd samma avtal. I forarbetena
anges dock att undantaget avser blockhyresavtal."*

Det finns mojligheter for parterna i ett hyresavtal att avtala om att
besittningsskydd inte ska gilla. Ett sddant avstdende frén besittnings-
skydd ska i de allra flesta fall goras i en sirskild upprittad handling
som ska godkinnas av hyresnimnden fér att gilla."” Det krivs att
bigge parter har undertecknat handlingen och att skilen f6r varfor
besittningsskydd inte ska gilla stdr med i den. Handlingen fir inte
vara en del av hyresavtalet. Skil som godtas for avstdende frén besitt-

19 Se till exempel bostadsdomstolens avgérande BD 162/1993.

1145 § hyreslagen.

12 45 § andra stycket hyreslagen.

13 Holmqvist med flera (2022) s. 410-411.

4 Prop. 2001/02:41. Hyresgistinflytande vid ombyggnad och andra hyresrittsliga frigor, s. 72.
15T forordning (2005:1148) om vissa Sverenskommelser enligt 12 kap. 45 a och 56 §§ jorda-
balken har regeringen faststillt formulir att anvinda.
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ningsskydd kan vara att huset ska rivas, eller genomgi en omfattande
renovering som innebir att hyresgisten inte kan bo kvar under tiden,
att det dr friga om en si kallad triningsligenhet eller liknande. Av-
stiende frin besittningsskydd ska vara tidsbegrinsat. Innebérden av
ett avstiende frin besittningsskydd ir att hyresgisten inte har ritt
till f6rlingning av sitt hyresavtal om situationen uppstdr som anges
1 handlingen. Hyresnimnden godkinner som huvudregel endast av-
stdende frin besittningsskydd fér en maximal tid om fyra ar for
bostadshyresgister.

Om nigon annan situation dn den som angetts 1 handlingen intrif-
far har hyresgisten besittningsskydd. Ett exempel kan vara att orsaken
till att hyresgisten inte har besittningsskydd ir att huset ska byggas
om inom sig tre ar. Om hyresgisten exempelvis stor sina grannar eller
betalar hyran for sent s omfattas inte den situationen av avstiendet
fran besittningsskydd. Hyresvirden méste di driva en vanlig uppsig-
ningsprocess med uppsigning och se till s att tvisten provas av hyres-
nimnden.

Det finns ett undantag frin huvudregeln att det krivs hyresnimn-
dens godkinnande fér att ett avstdende frin besittningsskydd ska
vara giltigt. Tillstind krivs inte om parterna i ett pigiende hyresfor-
hillande dir hyresgisten har besittningsskydd kommer éverens om
att hyresavtalet inte ska vara forenat med besittningsskydd.

Det bér noteras att om det finns en make eller en sambo som inte
stdr med pd kontraktet men som har sin bostad 1 ligenheten nir 6ver-
enskommelsen om avstdende triffades méste godkinna den for att den
ska bli giltig iven mot denne.

Syftet med mojligheten att avtala bort besittningsskyddet ir att
stimulera till uthyrning av bostider som annars skulle std tomma.
Men f6r att forhindra missbruk giller alltsd att det 1 de flesta fall
krivs tillstdnd frin hyresnimnd.

Hyresnimnderna hanterar minga irenden om avstiende frin
besittningsskydd foér bostider, se tabell 3.1.
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Tabell 3.1  Avstaende fran besittningsskydd, bostad
Avgjorda drenden
2017 2018 2019 2020 2021 2022

Hyresndmnden
Goteborg 3802 3575 3673 3755 3726 3761
Hyresndmnden
Jonképing 1153 957 955 850 843 846
Hyresndmnden
Linkoping 1390 1390 1491 1484 1156 1530
Hyresndmnden
Malmd 2 587 2623 2 657 2221 1790 1921
Hyresndmnden
Stockholm 10 882 10 903 10 833 10198 10 120 10 065
Hyresndmnden
Sundsvall 438 455 439 444 494 547
Hyresndmnden
Umed 1199 1255 1287 1083 1322 1460
Hyresndmnden
Vasterds 3452 3181 3547 3700 3046 2930
Totalt 24903 24339 24882 23735 22497 23060

Kélla: Domstolsverket.

3.1.2  Skalig hyra fér bostadslagenheter — bruksvarde

Om hyran inte ir kollektivt férhandlad kan hyresvird och hyresgist i
teorin komma &verens om vilken hyra de vill. Férhandling om att
indra hyran sker antingen individuellt med varje hyresgist eller s4 till-
limpas kollektiva forhandlingar enligt hyresforhandlingslagen. Kom-
mer parterna inte dverens om hyran, oavsett om den forhandlas indi-
viduellt eller kollektivt bestimmer hyresnimnden hyran pd ansékan av
hyresvirden eller hyresgisten.'®

Om hyresvirden och hyresgisten inte ir 6verens om hyrans stor-
lek ska hyran faststillas till skiligt belopp, 55 § hyreslagen. Hyran ir
inte skilig om den ir pitagligt hégre in hyran for ligenheter som
med hinsyn till bruksvirdet ir likvirdiga. Den hir principen infér-
des 1 hyreslagen 1969 1 syfte att efterlikna ett marknadssystem men
samtidigt vara en spirr mot oskiliga hyror. Bruksvirdesprincipens
frimsta uppgift ir att trygga besittningsskyddet. Om det inte fanns

1654 § hyreslagen. Ansokan far tidigast goras en ménad efter det att meddelandet om 6nskad
indring har limnats till hyresgisten.
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nigon 6vre grins f6r vilken hyra en hyresvird kan ta ut skulle besitt-
ningsskyddet férlora sin verkan.'” Utan en &vre grins skulle en hyres-
vird vid en forlingning kunna kriva en hog hyra, en hyra som hyres-
gisten inte har mojlighet att betala. D3 ir besittningsskyddet inte
nagot Virt.

Hyran ska som huvudregel vara till beloppet bestimd." Hyran
kan dock vara rorlig till viss del exempelvis f6r uppvirmningskost-
nader, vatten eller avgift f6r vatten och avlopp.

En bostadsligenhets bruksvirde ska bedémas utifrdn dess egenska-
per (beskaffenhet) genom jimférelse med likvirdiga ligenheter.”
Egenskaper som ir viktiga for bedémningen ir vilken storlek ligen-
heten har, hur modern den ir, planldsningen, vilket lige den har i huset,
dess standard och ljudisolering med mera. Aven férmaner som hér
thop med ligenheten paverkar. Dit hor tillgdng till hiss, tvittstuga, for-
varingsutrymmen, om fastighetsservicen ir god, om det finns lekplats,
garage, hur nira det r till kollektivtrafik med mera. Ligenhetens egen-
skaper ska bedomas objektivt. Det innebir att den enskilde hyres-
gistens behov eller virderingar inte ska pdverka. Nir ligenhetens
bruksvirde bedéms ska man bortse frin ligenhetens eller husets bygg-
nadsir, produktionskostnader och kostnader for drift. Om en ligenhet
ir simre in ligenheterna som den jimférs med kan det vigas upp av
om den ir bittre i ndgot annat avseende. Det handlar alltsd inte om att
virdera ligenheterna i pengar utan att rangordna dem 1 férhéllande till
vilka kvaliteter de har.”® Jimforelse ska i férsta hand ske med likvirdiga
ligenheter pd orten.”’ Om det inte dr mojligt kan jimférelse ske med
hyror pa andra orter som har ett jaimforbart hyreslige eller 1 6vrigt lik-
artade forhéllanden.

I vissa hyresavtal, som i LSS-boenden och ildreboenden, kan det
ingd mojlighet att anvinda gemensamhetsutrymmen. Sddana utrym-
men kan exempelvis vara en restaurang eller ett vardagsrum som flera
boende har tillging till. Dessa utrymmen har ett virde och ingdr i
vad den enskilde kan anvinda. De riknas siledes med nir bruksvir-
det bestims.”” Personalutrymmen ska diremot inte riknas in.

17SOU 1981:77. Bruksvdirde, hyresprocess med mera, s. 161.

1819 § hyreslagen.

1955 § hyreslagen.

2 Prop. 1968:91, s. 53.

2! Se ull exempel Svea hovritt RH 2018:29, Solna — Stockholm, skilda orter.
2 RA 2005 ref. 28.
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Det ir heller inte ovanligt att det pd hyresavin ingdr avgifter som
ror olika typer av tjinster. Det ir vanligt vid exempelvis grupp- och
ildreboenden. Se ocksé utredningens kartliggningar i kapitel 4. Av-
gifterna kan réra tv, bredband och maéltider eller andra tjinster. Det
finns domstolsavgéranden dir det provats om sidana avgifter ska an-
ses ingd 1 hyran eller inte. Om avgifterna behandlas separat, om de
inte bestims vid hyresférhandlingar och inte tillfaller hyresvirden
anses de inte ingd i hyran.” I ett rittsfall bedomdes att det saknas
betydelse om hyresgisten har mojlighet att avstd frin servicen som
avgiften avser. Om obligatoriska avgifter betalas tillsammans med
det som angetts som hyra till hyresvirden anses avgifterna ingd i
hyran.”* Det visar ett annat fall som rérde om ligenhetsservice och
personservice som hyresvirden tillhandaholl skulle anses ingd i
hyran eller inte. Tjinsterna som ingick var relativt omfattande och
bestod bland annat av inflyttningshjilp, medicinhimtning, hjilp att
skruva ithop mébler, miltider, tillging till fritidsverksamhet och ut-
rymmen {6r sdant med mera. Det var hyresvirden som tillhandahsll
yinsterna och betalningen tillfoll hyresvirden. Vid skilighets-
bedémningen hojdes hyrorna i enlighet med hyresvirdens yrkande.

Det ir vardera part 1 processen som for fram de ligenheter som
de anser vara jimférbara med ligenheten vars hyra ska provas. Det
finns som framgar av kapitel 5 inte ndgon statistik dver hyror for
olika ligenheter att tillgd for parterna. Om hyresnimnden kommer
fram till att ligenheterna som parterna tagit fram som jimférelse-
material inte dr jimférbara s& gor hyresnimnden en allmin skilig-
hetsbedémning av den begirda hyran. D3 anvinder hyresnimnden
sin egen erfarenhet om hyresliget pd orten. Det dr ovanligt att hyres-
nimnden anvinder sig av direkta jimférelser vid hyresprévning.”
Det innebir att hyresnimnderna i regel tillimpar en allmin skilig-
hetsbedémning nir de kommer fram till vilken hyra som ir skilig.”®

Foér nyproducerade ligenheter giller att hyran sitts genom for-
handling med Hyresgistforeningen pd regional nivd, avtalas direkt
med hyresgisten eller genom s kallad presumtionshyra vilken ocksd ir
kollektivt férhandlad. Reglerna om presumtionshyra inférdes 2006 och

2 RH 2019:44 och RH 2000:5.

2 OH 6684-14.

% Direkt jimfoérelse anvinds endast i 5,7 procent av fallen, Hyressittning, Prisets regering vid
bostadshyra, Baheru, Haymanot (Jure 2020) Hyressdttning — Prisets reglering vid bostadshyra,
s. 597

26 Det har ifrdgasatts i doktrinen om det varit lagstiftarens avsikt, se; Holmqvist med flera
(2022) s. 649.
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syftet var att stimulera byggandet av nya hyresligenheter. Forutse-
barheten skulle 6ka genom att fastighetsigare skulle kunna sikerstilla
att hyresintikterna tickte kostnaden och en rimlig avkastning.” Nir
presumtionshyra anvinds utgdr man frin produktionskostnaderna.”®
En forstagdngshyra som ir egensatt, det vill siga avtalad direkt med
hyresgisten utan att vara férhandlad med Hyresgistféreningen kan
hyresgisten fi prévad av hyresnimnden férst efter sex minader om
det dr ett avtal pd obestimd tid och vid hyresavtal med bestimd
hyrestid 1 princip frn den tidpunkt till vilken avtalet hade kunnat
sigas upp nir ansdkan gjordes till hyresnimnden.”

Bedémning av vad som utgér skilig hyra kan ocksd goras vid
prévning av dterbetalning av hyra, se nedan.

3.1.3  Uthyrning i andra hand av hyresratt

En hyresgist far inte hyra ut sin ligenhet 1 andra hand till ndgon utan
hyresvirdens samtycke.”® Regeln giller bide bostadshyresgister och
lokalhyresgister. Undantag finns f6r kommuner som kan upplita en
hyresritt 1 andra hand utan tillitelse men som ska informera hyres-
virden om upplételsen.

Lamnar hyresvirden inte tillstdnd kan hyresgisten vinda sig till
hyresnimnden och begira tillstdnd till andrahandsuthyrningen.”!
Sedan oktober 2019 f&r hyresnimnden tillita att deras beslut 6ver-
klagas till Svea hovritt om det ir av vikt {6r ledning av rittstillimp-
ningen. Hyresnimnden limnar tillstind om hyresgisten har beak-
tansvirda skil fér sin uthyrning, om hyresvirden inte har skil att
vigra och om det giller bostadsligenheter att hyran som andrahands-
hyresgisten ska betala inte verstiger skilig hyra. Med begreppet
beaktansvirda skil avses sirskilda familjeférhillanden, till exempel
att hyresgisten ska prova att bo som sambo i en annan ligenhet, om
hyresgisten har fitt tillfilligt arbete eller ska studera pd annan ort
eller gora en lingre utlandsvistelse.”” Tanken ir att andrahandsuthyr-
ning ska pigd under en kortare tid och att forstahandshyresgisten

¥ Prop. 2005/06:80, s. 22.

2855 ¢ § hyreslagen féreskriver att viss formalia ska iakttas for att presumtionshyra ska f3 till-
limpas, bland annat att verenskommelse triffas med den lokala hyresgistforeningen, att den
omfattar samtliga ligenheter och triffas innan hyresavtalen med hyresgisterna.

¥ 55 ¢ § forsta och andra stycket hyreslagen.

3039 § hyreslagen.

31 Giller dven lokaler sedan 1988.

32T vart fall lingre 4n ett par manader, prop. 2008/09:27, s. 21.
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ska flytta tillbaka till ligenheten. Aterkommande behov av att hyra
ut i andra hand har accepterats i vissa fall. Om en hyresgist 6nskar
hyra ut linga perioder om flera &r anses hens anknytning till ligen-
heten till sist bli si svag att ritt att hyra ut i andra hand saknas.”
Hyresgisten har d4 att vilja pd att siga upp ligenheten eller att flytta
tillbaka till den.

En hyresgist som hyr ut sin ligenhet utan att ha hyresvirdens sam-
tycke eller tillstdnd frén hyresnimnden har férverkat sin hyresritt vil-
ket innebir att hyresvirden kan siga upp hyresavtalet i fértid.”* Hyres-
virden kan vilja att siga upp hyresavtalet med avtalad uppsigningstid
och {8 uppsigningen prévad av hyresnimnden, se ovan.

En bostadshyresgist som hyr ut sin ligenhet 1 andra hand till ndgon
utan samtycke frin hyresvirden eller tillstind frdn hyresnimnden och
dessutom gor det till en hyra som 6verstiger skilig hyra har gjort sig
skyldig till ett brott och kan démas till boter eller fingelse 1 hogst tva
3r.”” Med skilig hyra avses den hyra som f6érstahandshyresgisten beta-
lar.* Om ligenheten hyrs med mébler kan tilligg géras som hogst
uppgdr till 15 procent. Tilligg kan goras f6r andra nyttigheter som
ingdr som till exempel bredband med hogst den kostnad som hyres-
virden, det vill siga forstahandshyresgisten, har fér dem. Aven vid
andrahandsuthyrning ska hyran vara till beloppet bestimd.

Om hyran som andrahandshyresgisten betalar bara overstiger
skilig hyra ndgot lite — ringa fall — ska det inte leda till ansvar f6r brott.
For att straff ska kunna démas ut foérutsitts att handlingen begis
med uppsdt, 1kap. 2 § brottsbalken (1962:700). Detta sirskilda
brott inférdes 1 hyreslagen 1 oktober 2019 i syfte att komma till ritta
med missférhéllanden pd andrahandsmarknaden i form av 6ver-
hyror, utsattheten fér andrahandshyresgisterna och den otrygghet
det innebidr for sdvil andrahandshyresgisterna som 6vriga hyres-
gister, kostnader for hogt slitage pd ligenheterna med mera.”’

Hosten 2019 fordes det ocksd in en bestimmelse 1 hyreslagen
med syfte att tydliggora grinsdragningen mellan inneboende och
andrahandsuthyrning. Att ha inneboende 1 sin ligenhet kriver nim-
ligen inte tillstdnd av hyresvirden. Endast en hyresgist som sjilv har

3 RH 2020:21.

3% 42 § forsta stycket punkt 3 hyreslagen.

% 65 ¢ § hyreslagen.

3% Om hyran som forstahandshyresgisten betalar ir hégre in bruksvirdeshyran si giller
bruksvirdeshyran.

37 Prop. 2018/19:107, s. 41.
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sin bostad 1 ligenheten kan numer inhysa inneboende. Bestimmel-
sen infordes for att komma till ritta med kringgdende av forbudet
mot andrahandsupplitelse utan hyresvirdens samtycke.”® Det ansdgs
tidigare vara svart for hyresvirdar att motbevisa uppgifter om att en
hyresgist som dr bosatt pd annat hill tillbringar ett visst antal nitter
i ligenheten.” Flera fastighetsigare menar att indringen lett till att
antalet inneboende har 6kat betydligt eller att det blivit vanligt att
hyresgister hivdar att de inte hyr ut 1 andra hand utan att det ir ett
inneboendeférhillande.

Mellan férsta- och andrahandshyresgister giller i stort sett samma
regler som 1 forsta ledet med den skillnaden att andrahandshyres-
gisten i normala fall saknar besittningsskydd, 45 § hyreslagen.*” Om
hyresférhillandet varar lingre dn tvd &r fir andrahandshyresgisten
besittningsskydd men ett svagare sddant. Det giller nimligen 1 for-
hillande till forstahandshyresgisten. En andrahandshyresgist utan
besittningsskydd som blir uppsagd saknar dirfér mojlighet att £ upp-
signingen proévad av hyresnimnden.

En andrahandshyresgist som tvingats betala en hyra som inte ir
skilig kan diremot ansdka hos hyresnimnden om att férstahands-
hyresgisten ska betala tillbaka det hen har tagit emot utéver skiligt
belopp.* Pislag fér mobler, bredband och annat som ingir fir dock
goras som ovan nimnts. En andrahandshyresgist behover inte heller
std for forstahandshyresgistens eventuella administrativa kostnader.*
Svea hovritt har i ett mél om 4terbetalning av for mycket betald hyra
ansett att en administrativ avgift som forstahandshyresgisten betalade
for en formedlingstjinst inte var en bruksvirdeshdjdande nyttighet.
Forstahandshyresgisten hade inte ritt att gora paslag foér avgiften utan
skulle dterbetala den.” Férstahandshyresgisten i ett annat mal hivdade
att denne och andrahandshyresgisten skulle dela pd den administrativa
avgiften for en formedlingstjinst. Hovritten gjorde samma bedom-
ning som i avgdérandet ovan, nimligen att avgiften for en férmedlings-
yinst ir en administrativ kostnad f6r forstahandshyresgisten och inte
en bruksvirdeshdjande nyttighet fér andrahandshyresgisten.* I bigge

3% A. prop. s. 43.

3 Se SOU 2017:86 Hyresmarknad utan svarthandel och otilliten andrabandsuthyrning, avsnitt
5.2.2 och diri refererade rittsfall.

40 Se dock nedan under Blockhyra.

455 f § hyreslagen.

42 Prop. 2018/19:107, s. 46.

% Svea hovritt, mil OH 401-22.

# Svea hovritt, mal OH 12111-20.
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fallen skulle férstahandshyresgisten aterbetala fér mycket erhillen
hyra inklusive férmedlingsavgiften.®

Aterbetalning kan #ven komma i friga nir hyresgisten uppliter en
del av ligenheten till en inneboende till en fér hég hyra. For inne-
boende giller att hyran ska vara en proportionerlig andel av bruks-
virdeshyran som forstahandshyresgisten betalar med eventuella tilligg
for mobler om maximalt 15 procent och dirutdver tilligg fér andra
nyttigheter med hégst den kostnad som den inneboendes hyresvird
har for dem. Overstigande del kan den inneboende allts3 f3 tillbaka.

Det ir mojligt att kriva terbetalning for tvd &r fore dagen for
ansokan till hyresnimnden. Tidigare gillde ett r tillbaka. Andringen
genomfordes 2019. Ansékan miste ha kommit in till hyresnimnden
inom tre ménader frdn det att hyresgisten limnade ligenheten.

Antalet avgdranden som ror dterbetalning av hyra for dren 2017 till
2022 framgir av tabellen 3.2 nedan. Av tabellen framgir att antalet
drenden har 6kat visentlig den undersokta perioden. Beloppen varierar
stort. Svea hovritt avgjorde ett antal drenden viren/sommaren 2022
och i de avgoranden som andrahandshyresgisten nidde framging har
beloppen legat pi mellan 18 000 kronor och 48 744 kronor plus rinta.*
Beloppen varierar men kan uppga till mycket stora belopp som exem-
pelvis 277 000 kronor.*” Se ocks3 kapitel 4.

# Huruvida férmedlingsavgiften stir i strid med 65 a § hyreslagen prévas inte 1 en sddan process.
# Se till exempel Hyresnimnden i Stockholm beslut den 24 augusti 2022 i rende 11183-21.
47 Svea hovritt, midl OH 15069-21.
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Tabell 3.2  Aterbetalning, hyra enligt 55 f § hyreslagen
Antal avgjorda arenden
2017 2018 2019 2020 2021 2022

Hyresnamnden
Goteborg 46 69 79 81 47 67
Hyresnamnden
Jonkoping 4 5 5 7 1 4
Hyresnamnden
Linkdping 7 6 8 5 8 6
Hyresnamnden
Malmé 19 27 39 25 10 21
Hyresnamnden
Stockholm 95 143 167 234 246 235
Hyresnamnden
Sundsvall 0 4 3 2 1 -
Hyresnamnden
Umea 15 2 6 10 6 5
Hyresnamnden
Vasteras 14 32 18 15 12 24
Totalt 200 288 325 379 331 362

Kélla: Domstolsverket

3.1.4  Skillnader och likheter mellan bostadslagenhet
och lokal

Det finns regler som ir lika mellan de tv8 upplatelseformerna lokal-
och bostadshyra och flera som skiljer sig dt. Skyddet for bostads-
hyresgister ir exempelvis starkare in for lokalhyresgister. Bostads-
hyresgister har som huvudregel direkt besittningsskydd, en ritt att
bo kvar dven nir hyresvirden sagt upp avtalet medan lokalhyres-
gister har indirekt besittningsskydd, ingen ritt att bli kvar 1 lokalen
efter en uppsigning av hyresvirden utan en ritt till skadestind i vissa
fall, se mer nedan. For bostadsligenheter giller bruksvirdeshyra,
skilig hyra. For lokaler giller ocks3 skilig hyra men som bygger pd
andra parametrar. Hyran ska dock bade for bostider och lokaler som
huvudregel vara till beloppet bestimd.* For lokaler finns det moj-
ligheter att avtala om att hyran ska utgd med ett belopp som stir i
visst forhdllande till hyresgistens rorelseintikter, det vill siga om-
sittningshyra. Det finns ocksd méjligheter att [3ta hyran folja ett

19 § forsta stycket hyreslagen.
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index eller anvinda ndgon annan grund fér berikningen om hyres-
tiden 4r minst tre r.”

Uppsigningsmojligheterna och -tiderna skiljer sig ocks dt. En bo-
stadshyresgist kan alltid siga upp sitt avtal utan att ange ndgot skil
med en uppsigningstid som oftast dr tre mdnader.”® Lokalhyresgister
saknar diremot en sddan allmin uppsigningsritt som bostadshyres-
gister har.”’ Lokalhyresavtal giller som huvudregel f6r bestimd av-
talstid och under den tiden ir bigge parter bundna av avtalet och kan
inte fi det att upphoéra, sdvida de inte ir 6verens om det.

Det finns ocksd mojligheter att avtala om ett annat skick for loka-
ler in vad som giller f6r bostadsligenheter. Enligt 9 § hyreslagen ska
hyresvirden, om inte bittre skick har avtalats, leverera ligenheten i
sidant skick att den ir fulle brukbar for det avsedda indamalet. Ar
det en bostadsligenhet giller d att den ska kunna anvindas som en
bostad fullt ut.”> En lokal kan hyras ut i befintligt skick men det kan
inte bostadsligenheter.

Det ir hyresvirden som ansvarar f6r underhillet av bostadsligen-
heter, 15 § hyreslagen. Betriffande lokaler ir det méjligt att komma
dverens om att lokalhyresgisten ska ansvara fér stora delar av under-
héllet, vilket ir mycket vanligt.

Att anvinda en ligenhet f6r nigot annat indamal in det avsedda
exempelvis att bo 1 en lokal eller att bedriva verksamhet i en bostad
stir 1 regel i strid med hyresavtalet men ocksd med andra regler om
exempelvis brandskydd, ventilation och detaljplan.

3.1.5  Uthyrning av bostadsratt

Aven en bostadsrittsinnehavare behover tillstand for att hyra ut sin
bostadsrittsligenhet. T detta fall ir det styrelsen i1 féreningen som
innehavaren anséker om tillstind hos.”> Om styrelsen inte limnar
tillstind kan hyresnimnden préva om tillstind ska ges.” Tillstdnd
ska limnas, om bostadsrittsinnehavaren har skil {6r upplitelsen och
foreningen inte har nigon befogad anledning att vigra samtycke.

# 19 § tredje stycket hyreslagen.

505 § forsta stycket 1 hyreslagen.

5! Huvudregeln dr uppsigning fér villkorsindring.

52 Giller férhandlingsklausul f6r ligenheten kan dock simre skick avtalas, till exempel i form
av lingre underh8llsperioder i syfte att hilla nere hyran, se andra stycket punkten 2 i nimnda
bestimmelse. Aven bittre skick ir mojligt att avtala om.

537 kap. 10 § (1911:978) bostadsrittslagen.

57 kap. 11 § bostadsrittslagen.
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Kraven ir siledes ligre enligt bostadsrittslagen dn vad som giller for
att hyra ut en hyresritt i andra hand. Tillstdnd till uthyrningen ska
begrinsas 1 tid och tillstdndet kan ockss férenas med villkor. Vissa
bostadsrittsféreningar tilliter att juridiska personer dger en andel 1
féreningen men vissa gor det inte. For deligare som ir juridiska per-
soner krivs inte nigra skil for upplitelsen eftersom en juridisk per-
son inte kan bo i en ligenhet.”” Men en bostadsrittsférening kan
vigra om det finns befogad anledning till det, till exempel om den
som bor 1 ligenheten inte skoter sig.

Lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad, privatuthyrnings-
lagen, kompletterar bestimmelserna 1 hyreslagen. Lagen giller nir
enskilda hyr ut en bostadsligenhet som inte ir en hyresritt, till
exempel en dgarligenhet, en villa eller en bostadsritt. I privatuthyr-
ningslagen anges att hyran som kan tas ut kan vara hégre in den som
giller enligt hyreslagens bestimmelser om skilig hyra (bruksvir-
det).”® Hyresnivan enligt privatuthyrningslagen beriknas som kapi-
talkostnaden och driftskostnaden tillsammans. Med driftskostnaden
avses de faktiska kostnaderna.”” Kapitalkostnaden beriknas som en
skilig avkastningsrinta pd bostadens marknadsvirde. Om parterna inte
ir 6verens om hyran kan hyresnimnden préva den. Hyresnimnden
utgdr frdn driftskostnaden och kapitalkostnaden men kan inte fast-
stilla en hégre hyra in vad som foljer av hyresavtalet.

Avtalstiden kan vara sivil bestimd som obestimd.”® Ar avtalet p3
obestimd tid ska det sigas upp for att upphéra. Aven uppsignings-
tiderna regleras 1 privatuthyrningslagen. Enligt privatuthyrningslagen
saknas ritt till férlingning av hyresavtalet om inte parterna avtalar om
annat.”

Det bér noteras att privatuthyrningslagen endast giller f6r uthyr-
ning av en ligenhet.®® Om tv4 eller fler ligenheter hyrs ut av samma
person omfattas inte uthyrningen av lagen. Lagen giller inte fér uthyr-
ning i niringsverksamhet utan alltsd endast nir privatpersoner hyr ut.
Om det ir en juridisk person som hyr ut en bostadsrittsligenhet i

55 Svea hovritt, m&l OH 8031-22 vari en bostadsrittsférening dnskade neka ett aktiebolag att
dels hyra ut 1 andra hand 6ver huvud taget, dels att den uttagna hyran var fér hég. Svea hovritt
ansdg dock inte att det fanns nigon anledning att neka upplételsen i andra hand. Om hyran
var skilig kunde inte prévas inom ramen fér milet.

5 Ett fortydligande 1 19 § andra stycket hyreslagen som inférdes samtidigt anger att hyra for
bostadsritter som hyrs ut i andra hand fir knytas till 8rsavgiften som upplitaren betalar.

57 Svea hovritt, mal RH 2017:34.

58 3 § privatuthyrningslagen.

59 3 § tredje stycket privatuthyrningslagen.

¢ 1 § privatuthyrningslagen.
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andra hand, eller tredje hand, giller hyreslagens regler om bland
annat skilig hyra i férhdllande till andrahandshyresgisten. Se betrif-
fande dessa skillnader tabell 3.3 nedan.

Den 1januari 2022 inférdes ndgra justeringar av privatuthyr-
ningslagen. Forindringarna bestdr 1 att bestimmelserna om hyra har
kompletterats med méjligheten att basera hyran pd bruksvirdet samt
att andrahandshyresgisten inte har ritt till ett nytt kontrakt nir ligen-
heten har forstdrts.®’ En utredning har fitt i uppdrag att se ver pri-
vatuthyrningslagen i syfte att gora reglerna tydligare, mer férutsebara
och enklare att tillimpa.*® Utredningen ska ocksi féresld utokade
mojligheter att hyra ut en bostadsrittsligenhet 1 andra hand. T direk-
tiven anges att det rider viss osikerhet om vilka ligenheter som lagen
omfattar samt att det ir begrinsande att den endast giller f6r en ligen-
het i taget. Reglerna om hyressittning uppges ocksd svdra att tillimpa.
Utredningen ska redovisa sina forslag senast den 3 mars 2025.

Tabell 3.3 Uthyrning av bostadsratt

Privatuthyrning jamfért med uthyrning via foéretag

Hyran Besittningsskydd Avstaende
Bostadsrattshavaren hyr Privatuthyrningslagen Saknas Kravs ej tillstand
ut direkt till privat- fran hyres-
person — 1 led namnden
Bostadsrattsinne- Privatuthyrningslagen Saknas om kortare  Tillstand kravs
havaren hyr ut via ett led 1 och hyreslagens tid &n tva ars
foretag till en privat- regler om bruks- hyrestid
person — 2 led virde® led 2

3.1.6  Uthyrning av dgarlagenhet

En dgarligenhet finns i en tredimensionell fastighet, en idgarligenhets-
fastighet.** En dgare av en dgarligenhet har lagfart pa sin ligenhet och
forfogar 6ver den pd ungefir samma sitt som andra fastighetsigare gor.
Det innebir att en dgarligenhet kan hyras ut och 6verltas utan nigra
begrinsningar. Nir ligenheten hyrs ut till ndgon for stadigvarande bo-
ende giller reglerna i privatuthyrningslagen om det inte ir friga om
niringsverksamhet. Vilken hyra som kan tas ut regleras ocksa 1 privat-

61 Prop. 2020/21:201, bet 2021/22CU2, rskr 2021/22:42.

62 Dir. 2023:92. Enklare privatuthyrning och dndring av presumtionshyror.
63 Se dock avsnitt 3.1.2 om skilig hyra, avtalsfriheten och prévningen.

6+ 1 kap. 1 a § punkt 3 jordabalken.
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uthyrningslagen. Det bor noteras att den lagen giller f6r uthyrning
utanfér niringsverksamhet och endast fér en uppltelse.*” Se ocksa de
nyligen genomforda dndringarna i privatuthyrningslagen 1 foregiende
stycke.

Om privatuthyrningslagen ir tillimplig saknas ritt till f6rling-
ning av hyresavtalet om inte parterna avtalar om annat.®

Enligt SCB fanns det 3 354 4dgarligenheter 2022.*” Antalet ir sile-
des begrinsat men har stigit sedan 2020 d det fanns 2 112.

3.1.7  Bytesrdtten

En hyresgist som vill byta sin bostadsligenhet mot en annan ska ha
hyresvirdens godkinnande.®® Om hyresvirden inte godkinner ett
byte kan hyresgisten begira att hyresnimnden prévar om bytet ska {3
goras.” Enligt hyreslagen limnas tillstdnd om tvi férutsittningar ir
uppfyllda: om hyresgisten har beaktansvirda skil f6r bytet och om
det kan dga rum utan pdtaglig oligenhet for hyresvirden. Det dr hyres-
gisten som ska styrka, det vill siga bevisa, att det finns omstindig-
heter som gor att det finns tillrickliga skil fo6r bytet.” Beaktansvirda
skil dr till exempel dndrade familjeforhdllanden, visentligt indrade
ekonomiska férutsittningar, byte av arbetsort eller studier. Begreppet
pataglig oligenhet innebir att den nya hyresgisten som flyttar in i
ligenheten ska kunna godtas av hyresvirden, det vill siga betala hyran,
virda ligenheten och iaktta ordning och gott skick i fastigheten.
Hyresvirden som fir in en ansékan om byte provar sdledes sin egen
hyresgists beaktansvirda skil och om den nya hyresgisten uppfyller
de krav som hyresvirden stiller for att hyra ut en bostadsligenhet.
Ritten att byta sin ligenhet mot en annan ir en del av besitt-
ningsskyddet.”! Det innebir ocksi att andrahandshyresgister inte
har ritt att byta sin bostadsligenhet. Vidare giller bytesritten endast
pa orter dir det rdder bostadsbrist.”” Finns det mojligheter att f3 en
ligenhet utan byte saknas beaktansvirda skil. Ar det friga om ett

% 1 § privatuthyrningslagen.

¢ 3 § tredje stycket privatuthyrningslagen.

¢7 Sveriges offentliga statistik, uppdaterad 2022-12-15.
8 32 § hyreslagen,

¢35 § hyreslagen. )

70 Se bland annat Svea hovritt, mdl OH 13260-19.

71 Prop. 1968:91, 5. 192.

72S0OU 1966:14, s. 359.
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kedjebyte, det vill siga om flera ligenheter ingdr, s& miste det rida
bostadsbrist pd varje ort.

Om hyresgisten utan att ha samtycke frdn hyresvirden eller till-
stdnd fr@n hyresnimnden ind4 6verldter hyresritten till ndgon annan
ir hyresritten forverkad. Hyresvirden kan d& vilja att siga upp hyres-
avtalet omedelbart eller med uppsigningstid.”” T oktober 2019 togs
skyldigheten bort f6r hyresvirden att innan uppsigningen ge hyres-
gisten mojlighet att ritta sig. Det var tidigare ett krav for att det
skulle vara mojligt att siga upp i fértid. Hyresgisten kan inte heller
lingre undvika uppsigningen genom att ldta bytet gi tillbaka eller
ansoka om tillstdnd hos hyresnimnden 1 efterhand. Den otillitna
handlingen ir redan genomférd och det saknar betydelse om hyres-
gisten och bytesparten inte flyttat in i de nya ligenheterna.

Sedan den 1 oktober 2019 giller att hyresgisterna méste ha bott i
sina respektive ligenheter minst ett ar f6r att £ byta. Om personerna
bott kortare tid krivs mycket starka skil, synnerliga skil. Samtidigt
framgdr det numer att tillstdnd till ett byte inte ska limnas om det
finns anledning att anta att ndgon som ir delaktig i att bytet kommer
till stdnd begirt, avtalat om eller tagit emot sirskild ersittning. Det
ir hyresvirden som ska bevisa sidan ersittning. Aven om beviskra-
vet ir lagt har det visat sig svirt att uppnd och det finns 3 avgor-
anden.” Om det skulle visa sig i efterhand att det férekommit betal-
ning kan hyresvirden siga upp hyresavtalet.”” Sedan oktober 2019
gdr det inte lingre att byta en hyresritt mot en bostadsrittsligenhet
eller villa.

Det ir inte ovanligt med kedjor av byten dir det kan ingd flera
ligenheter. Om bytet sker 1 en kedja med flera bostider férutsitts att
samtliga bostider i kedjan ir hyresritter.

Sedan oktober 2019 kan hyresnimnden tillita att ett beslut 6ver-
klagas till Svea hovritt om det dr av vikt f6r rittstillimpningen.”

Det férekommer en del fusk vid ligenhetsbyten.” Det har bland
annat rort sig om byte med ligenheter som inte finns eller som ingen
bott i, personer som skiljer sig ”p4 papperet” men inte i verkligheten,
personer som limnat felaktiga uppgifter och personer som képt en

73 42 § punkter 3 respektive 46 § punkten 1 och/eller 2 hyreslagen.

74 Hyresnimnden i Stockholm 1033-21, bytesligenheten 13g i en fastighet som nyligen kops
av en bostadsrittsférening.

7> Se till exempel H 977-22, hyresnimndsmal.

76 70 § tredje stycket hyreslagen.

77 Se tér en tydlig redogérelse SOU 2017:86 Hyresmarknad utan svarthandel och otilldten andra-
handsuthyrning, avsnitt 3.3.4.
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bostadsritt och inte tinkt flytta in i bytesligenheten.” Det har ocksi
forekommit att fastighetsigare har upprittat hyresavtal, trots att det
inte funnits ndgot hyresférhillande, f6r att underlitta ett skenbyte.
Svarta pengar har varit inblandade. Fastighetsigarnas ansvarsnimn-
der har sett mycket allvarligt pa dylika forfaranden. Medlemmar har
blivit uteslutna i flera fall av sddana orsaker.” Konsekvensen av ett
byte som bygger pd felaktiga omstindigheter ir att hyresavtalet ir
ogiltigt.*

3.1.8  Sarskild ersattning och férmedling av hyresratter
— hyresrattsliga brott

Det dr brottsligt redan att begira betalning for ett hyreskontrakt, det
giller iven om den blivande hyresgisten inte limnat nigon ersitt-
ning.”' Det ir ocksd brottsligt att ta emot ersittning. For det si kal-
lade normalbrottet ir straffet fingelse i hégst tvd &r. Om brottet an-
ses mindre allvarligt, om den begirda ersittningen inte dr s hog eller
det ir friga om ndgot enstaka fall ir straffet boter eller fingelse i
hogst sex mdnader. Om brottet dr grovt, det vill siga allvarligt, ir
straffet fingelse i ligst sex mdnader och som lingst fyra ir. Grovt ir
brottet om beloppet som begirts eller betalats varit hégt, om brottet
har utgjort ett led i yrkesmissig verksamhet eller 1 stérre omfattning,
om girningsmannen till exempel férfalskat en handling, begtt men-
ed eller limnat osann uppgift infér myndighet.” Om girningsman-
nen har anvint sin stillning som igare eller férvaltare av en fastighet
anses det ocksd vara allvarligt. Straffen hojdes den 1 oktober 2019
och det har lett till att det ir mojligt att anvinda processuella tvings-
medel som att exempelvis gripa, hikta eller visitera personer och att
brott av normalgraden kan leda till anhdllande. Samtidigt forlingdes
preskriptionstiden for brottet, det vill siga hur l8ng tid som ett brott
kan goras gillande efter att det utférts. For brott av normalgraden
ir fristen fem &r och for grova brott 10 &r.”

78 Till exempel Svea hovritt, mil nr OH 3131-17 och Hyresnimnden i Stockholm H 977-22,
se ocksg avsnitt 4.6.3 nedan samt Svea hovritt, mil OH 3137-17, OH 2761-19 med flera.

7 Fastighetsigarna (2015). Etik och god sed for fastighetsigare.

80 Se till exempel NJA 2022 s. 82.

8165 § hyreslagen.

82 Se 14 och 15 kap. brottsbalken.

8335 kap. 1 § brottsbalken.
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Stockholms tingsritt har relativt nyligen démt en person till fing-
else i ett &r och fem ménader f6r brott mot jordabalken, grovt brott,
och ytterligare en person till ett &r och sju minaders fingelse samt
niringsférbud, dven hir grovt brott. Enligt tingsritten var det friga
om yrkesmissig svarthandel med hyresligenheter som de 4talade
bedrivit tillsammans. Det var ocksd frdga om betydande belopp som
betalats som ersittning for hyresligenheterna. Personen som fick
det lingsta straffet ansdgs ha tagit emot ersittning for férmedling av
bostad 16 ginger och den andra personen vid 12 tillfillen.** De dém-
des dven att dterbetala de summor de tagit emot vilka uppgick till
betydande belopp. Beloppen som skulle betalas tillbaka uppgick till
mellan 2 000 000 kronor och 100 000 kronor. De hir svarta affirerna
har lett till ett flertal uppsigningar och irenden hos hyresnimnderna
samt till niringsférbud fér de démda personerna.”

Det dr numera ocksd brottsligt att limna sirskild ersittning for
att hyra eller férvirva en bostadsligenhet.* For detta brott krivs det
att betalningen har genomférts for att det ska vara brottsligt. Brott
av normalgraden innebir boter eller fingelse 1 hogst tva &r och for
ringa fall ska det inte domas till nigot straff. Ar brottet grovt giller
fingelse 1 ligst sex manader och hogst fyra ar, det vill siga lika som
giller pd siljarsidan. Vid bedémningen av hur allvarligt brottet ir ska
beloppets storlek, om girningsmannen till exempel forfalskat en hand-
ling, begdtt mened eller limnat osann uppgift infér myndighet vara
avgorande, det vill siga samma f6rsvirande omstindigheter som
ovan. Ett avtalsvillkor om att betala sirskild ersittning ir ogiltigt.
Den som har tagit emot en sirskild ersittning ir skyldig att limna
tillbaka det han eller hon har tagit emot.

Utover att det dr friga om ett brott med fingelse 1 straffskalan ir
ocksd en hyresritt forverkad, det vill siga hyresavtalet upphér utan
uppsigningstid om hyresgisten betalar eller tar emot en sirskild er-
sittning. En hyresritt ska ocksd vara forverkad om hyresgisten be-
gir betalning for hyresritten. Hir giller dock en sirskild tidsfrist.
Ska uppsigningen std sig miste hyresvirden siga upp avtalet inom
sex mdnader frdn det att han eller hon fick vetskap om att hyres-
gisten betalat, tagit emot eller begirt en sirskild ersittning, som allra
senast fem &r efter att hyresgisten genomfort handlingen.

8+ TR B 6971-20 den 12 maj 2020.
85 Exempelvis H 977-22, hyresnimndsmal.
8 65 b § hyreslagen.
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Forbudet 165 § hyreslagen giller alla typer av villkor som innebir
att en blivande hyresgist betalar ndgot annat dn hyran for ligenhe-
ten.” Det finns f8 domstolsavgéranden som rér bestimmelsen. Det
handlar om cirka en lagféring per ar.* Det ir bide svirt att uppticka
brotten och att utreda dem. Den som tagit emot en otilldten ersitt-
ning riskerar att 3 betala tillbaka beloppet och att démas fér brott.
Personen som betalt ersittningen riskerar ocksd att démas for brott
samt att forlora sin hyresritt. Forhoppningen ir att de hojda straffen
verkar avskrickande s att minniskor inte agerar i strid med reglerna.
Ett annat syfte ir att de som indd genomfor brott fills for ansvar.

Ett till férbud finns 1 hyreslagen. Det dr férbjudet att begira,
triffa avtal om eller ta emot ersittning av hyressékande f6r férmed-
ling av bostadsligenheter. Uthyrning for fritidsindamal omfattas
inte av férbudet. Vid yrkesmissig bostadsférmedling dr det mojligt
att ta ut hdégst 3 000 kronor for férmedling av en oméblerad eller
moblerad ligenhet 1 ett en- eller flerfamiljshus och 1 000 kronor fér
ett moblerat eller oméblerat rum under forutsittning att férmed-
lingen leder till att ett avtal tecknas.*” Det krivs att personen ir regi-
strerad som hyresférmedlare, se vidare avsnitt 4.4.1. Regeringen till-
satte under sommaren 2023 en utredning som bland annat ska se
éver de belopp som en hyresférmedlare kan ta ut.”

For kommunala bostadsférmedlingar giller sirskilda bestimmel-
ser.” Sidana formedlingar fir ta ut samma férmedlingsersittning
som ovan samt dven ta ut en drlig avgift fér ritten att std 1 ko. Kom-
munen bestimmer hur hog avgiften ska vara och hur den ska tas ut.

Den som bryter mot férbudet mot hyresférmedling 1 65 a § hyres-
lagen doms till fingelse 1 hégst tvd &r. Om brottet ir ringa, déms till
boter eller fingelse i hogst sex minader. Ar brottet grovt ir straffska-
lan fingelse 1 ligst sex mdnader och hogst fyra dr. Vid bedémningen
av om brottet dr grovt ska man ta hinsyn till om det har handlat om
stora belopp eller om det har varit yrkesmissig verksamhet, i storre
omfattning eller om girningsmannen har anvint ngon typ av doku-
ment som det ir straffbart att anvinda enligt 14 eller 15 kap. brotts-
balken eller om girningsmannen har limnat osann uppgift infér myn-

87 At stilla sikerhet i form av deposition, pant eller borgen ir dock inte att begira ersittning,
se 19 § hyreslagen.

8 Prop. 2018/19:107, s. 21.

%1 § forordning (1978:313, omtryck 1994:409) om taxa fér yrkesmissig bostadsformedling.
% Dir. 2023:92, {6rslagen i denna del ska redovisas senast den 3 mars 2023.

! Lag (2000:1383) om kommunernas bostadsférsérjningsansvar.
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dighet. Den som har tagit emot en otilldten ersittning ir skyldig att
betala tillbaka den.

3.1.9 Blockhyra

Hyresavtal omfattar normalt endast en ligenhet. Genom blockhyres-
reglerna ges mojlighet att avtala om minst tre bostadsligenheter pd ett
och samma avtal for att hyresgisten sedan ska hyra ut dem i andra
hand. Det kallas blockhyra eller att hyra ut pa block. Bakgrunden till
bestimmelsen nir den inférdes var att det ansigs finnas ett behov av
attivissa fall gora en del avsteg frdn de tvingande reglerna om bostads-
hyra, framfor allt de om underhdll, i de fall omsittningen av hyres-
gister dr storre in normalt. Avtal med flera ligenheter pd ett avtal hade
forekommit linge men reglerades forst 1985.”

Ligenheterna behover inte finnas 1 samma fastighet men méiste ha
samma fastighetsigare. Forstahandshyresgisten kommer alltsd ocksd
att vara hyresvird i férhillande till andrahandshyresgisten. I fortsitt-
ningen kommer férstahandshyresgisten kallas {6r blockhyresgist.

For att {8 gora avsteg fran reglerna som giller for bostadshyra ska
det finnas ett seridst (legitimt) behov av blockuthyrning. Utéver
kravet pd minst tre ligenheter och ett seriost syfte giller f6ljande f6r
innehillet i blockhyresavtalet:

1. Villkoren fir inte strida mot hyreslagens bestimmelser om lokaler.

2. Villkoren fir inte strida mot reglerna om forlingning av hyres-
avtal f6r bostider, det vill siga ritten till en f6rlingning av hyres-
forhillandet som en bostadshyresgist har enligt 46 § hyreslagen.

3. Villkoren fir inte strida mot reglerna som giller for faststillande
av hyresvillkoren i samband med férlingning av blockhyresavta-
let om parterna ir oense.

4. Villkoren som inte féljer de f6r bostadshyra ska godkinnas av
hyresnimnden.

Om staten, en kommun, en region gller ett kommunalférbund ir
hyresvird behovs inte godkinnande. Ar en kommun, en region eller
ett kommunalférbund blockhyresgist behovs dock godkinnande.

92 Prop. 1983/84:137 med forslag till dndringar i hyreslagstifiningen. Tidigare gillde minst tio
ligenheter.
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Om till exempel ett allminnyttigt kommunalt bostadsbolag hyr ut
bostider till kommunens socialtjinst krivs allts tillstdnd. Gors inga
avsteg frin reglerna f6r bostadshyra behovs inget godkinnande.

Vid lisningen av avsnittet dr det viktigt att hilla isir om nigot ror
forhallandet mellan hyresvirden och blockhyresgisten, det vill siga
led 1, eller om det ror blockhyresgisten och andrahandshyresgis-
terna, led 2. Undantagsreglerna samt dispens foér blockhyra giller
endast iled 1. Foljande bild kan illustrera blockhyra.

Figur 3.1 Blockhyra
Led 1 Led 2
Andrahands-
hyresgast

Block- Andrahands-
hyresgéast hyresgast

Andrahands-
hyresgast

Hyresvard

Som kommer att framgd av texten nedan ir det inte ovanligt med fler
led 4n tvd som bilden ovan visar. Andrahandshyresgisten kan ocksd
vara ett féretag som sedan hyr ut till de som ska bo i ligenheterna.
Ytterligare led kan forekomma, det vill siga att dven tredjehands-
hyresgisten ir ett féretag. For dess ytterligare led giller reglerna om
bostadshyra i hyreslagen. I avsnitt 4.5 finns utredningens kartligg-
ning av blockhyresavtal.

Behovet av blockuthyrning

Att det méste finnas ett behov, ett legitimt eller ett seridst behov av
blockuthyrning framgdr inte direkt av lagtexten. I férarbetena till
bestimmelsen framgir dock att nir hyresnimnden prévar villkoren
ska hyresnimnden préva om det finns ett seridst behov.” I en skrift

% Prop. 1983/84:137, 5. 112.
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som publicerades redan 2001 har det ifrigasatts om det ir limpligt
att lagstifta genom forarbeten pa detta sitt.”

Forarbetena till blockhyresreglerna ir emellertid knapphindiga om
vad som kan anses vara ett seriést behov. De exempel som gavs nir
reglerna inférdes var en liroanstalts behov av studentbostider och en
arbetsgivares behov av personalbostider. Nir reglerna sedan justera-
des ndgot nimndes fler fall d blockhyra fir anvindas: upplitelser som
riktas till sirskilda kategorier av hyresgister som ildre, psykiskt sjuka
och missbrukare.” Dirutdver saknas det ledning av vad ett seriost
behov kan vara.

Orsaken till att hyresnimnden ska préva behovet dr att forebygga
missbruk av blockuthyrning.” Fastighetsigare ska till exempel inte
kunna hyra ut bostadsligenheter till nirstiende genom blockhyres-
avtal 1 syfte att komma runt hyreslagens tvingande regler. Nir re-
glerna om blockhyra inférdes 1 hyreslagen inférdes andra regler som
syftar till att komma 4t sddana bulvanférhillanden, se mer i nista
avsnitt.

I skriften som publicerades 2001 férdes det fram att det finns risk
for att blockférhyrning skulle kunna utnyttjas pi ett oseridst sitt av
mellanhinder.” Som exempel pd vad som kan vara oseriést nimns i
skriften foretag som blockférhyr ligenheter fér andra foretags rik-
ning, det vill siga andrahandshyresgisten ir inte en bostadshyresgist
utan ett foretag som i sin tur hyr ut ligenheten till nigon som ska bo
1 den. I samma skrift angavs att om sddan uthyrning tillits skulle det
kunna uppstd oserivsa former av ligenhetshotell med undermiliga
bostadsligenheter.

Den 1 juli 2019 inférdes mojligheten att 6verklaga hyresnimn-
dens beslut om blockuthyrning.”® Andringen var en del i arbetet med
att skapa en modernare och mer indaméilsenlig prévning av hyres-
och arrendeirenden. Lagstiftarens forvintning var att mojligheten
att 6verklaga skulle innebira att hdgre instans fattade beslut till led-
ning f6r hyresnimnderna, det vill siga prejudikat, och en férhopp-
ning om firre tvister samt att hyresnimndernas handliggning blev
effektivare.

9 Ljungkvist, T. (2001). Blockuthyrning — En méjlighet for hyresrétten, Stockholms Fastighets-
igareforening, s. 21.

% Prop. 2001/02:41, s. 36.

% Prop. 1983/84:137,s. 111 {.

7 A.a. Ljungkvist, s. 21 och 32.

% Prop. 2018/19:66. En modernare och mer dndamadlsenlig prévning av hyres- och arrende-
drenden, s. 51.
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Svea hovritt fattade under virvintern 2022 tre avslagsbeslut. Samt-
liga rérde dispensansékningar for blockhyresavtal som Hyresnimnden
i Stockholm hade avslagit. Hovritten konstaterar 1 sina beslut att f6r-
arbetena ger liten ledning till hur bedémningen av vad som ir ett
seridst behov ska g3 till. Exemplen som nimns talar {6r att blockut-
hyrning frimst ska anvindas nir en férstahandshyresgist (block-
hyresgist) inom sin egen verksambet har behov av att tillhandahilla
bostider till en tydligt avgrinsad krets av personer enligt hovritten.
Det idr framfor allt lagindringen som skedde 2002 vari de exempel
med ildre, psykiskt sjuka och missbrukare nimns, som leder fram
ull det.

De tv4 forsta besluten som Svea hovritt fattade rér uthyrning i flera
led. Blockhyresgisten skulle 1 det ena fallet hyra ut ligenheterna till
foretag som 1 sin tur skulle upplita ligenheterna till personer i1 behov
av evakueringsligenheter. De som i slutindan skulle bo i ligenheterna
skulle sdledes bo i tredje hand. Det andra avtalet avsig uthyrning till
mindre och medelstora féretag som ir 1 behov av ligenheter for sin
personal, det vill siga blockhyresgisten var dven hir en mellanhand.”
Det tredje avtalet angav att syftet med blockférhyrningen var att forsta-
handshyresgisten (blockhyresgisten) skulle tillhandhilla en boende-
tjinst f6r sina medlemmar som ofta ir personer frin andra linder
(forskare).'®

De tvi forsta foll pd att blockhyresgisten inte ansigs ha nigot
behov inom sin egen verksamhet av att anvinda blockhyra. Block-
hyresgisternas behov menade Svea hovritt endast utgjordes av ett
rent uthyrningsintresse. Parterna i avtalen menade bland annat att de
flesta fastighetsiigare normalt sett inte ir intresserade av ullfilliga ut-
hyrningar eftersom det innebir 6kad administration och att ligenhe-
terna slits mer dn normalt. Behovet av tillfilliga uthyrningar faller dir-
med normalt utanfér den ordinarie bostadsmarknaden menade de.
Enligt parterna ir det inte ovanligt att blockuthyrning sker genom mel-
lanmin, exempelvis bostadsférmedlare som skéter kontakter och
administration. Svea hovritt kunde inte finna ndgot stéd for att block-
hyresreglerna skulle i anviindas pa detta sitt.

Svea hovritt ansdg inte att det tredje avtalet avsdg en tydligt av-
grinsad krets av personer inom den egna verksamheten. De som
skulle bo 1 ligenheterna var enligt hovritten en mer eller mindre

% Svea hovritt, mil OH 9178-21 och OH 10481-21 bida beslutade den 28 mars 2022.
100 Syea hovritt, mil OH 14080-21.
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obestimd krets av personer som kunde arbeta pi olika hill. Aven i
detta fall ansdg hovritten att blockhyresgisten endast hade ett uthyr-
ningsintresse. Enligt Svea hovritt skulle blockhyresavtalen 1 alla tre
drendena leda till att besittningsskyddet urholkades for de boende, se
mer nedan. Det saknas enligt hovritten utrymme for att utvidga
anvindning av blockhyra till sddana situationer. Hovritten pipekar
att om lagstiftaren anser att dessa uthyrningar ska omfattas, s krivs
det lagindring.

Den 15 februari 2023 fattade Hyresnimnden 1 Stockholm beslut
om att godkinna en ansékan om dispens for ett blockhyresavtal som
rorde si kallade delningsbostider till yngre.'”" Hyresnimnden ansig
inte att verksamheten innebar nigot missbruk som skulle sitta hyres-
gisternaien simre situation och att syftet var seriost. Eftersom hyres-
nimnden godkinde ansékan har blockhyresavtalet inte varit féremil
for provning i Svea hovritt.

Villkoren i blockhyresavtal (forbehall)

Det ir mojligt att avtala om andra villkor 1 ett blockhyresavtal in de
som normalt giller for bostadshyra. De villkor som innebir avsteg
frin bostadshyra ska godkinnas av hyresnimnden. Villkoren i block-
hyresavtalet fir inte strida mot de som giller f6r lokalhyra. Ovriga
villkor féljer de som giller bostadshyra. Om ett blockhyresavtal for-
indras, exempelvis genom tilligg av fler ligenheter méste tilligget
godkinnas av hyresnimnden.

Parterna fir enligt lagtexten inte gora avsteg frin reglerna som giller
for forlingning av avtalet. Det innebir att blockhyresgisten i led 1 har
direkt besittningsskydd.'” I férarbetena fors fram att andrahands-
hyresgistens rittsstillning skulle piverkas negativt om det vore moj-
ligt att avtala bort det direkta besittningsskyddet mellan hyresvirden
och blockhyresgisten.'” Det dr dock méjligt att skriva bort besitt-
ningsskyddet i vanliga bostadshyresavtal om formalia f6ljs.'** Ngot
hinder fér parterna 1 ett blockhyresavtal att skriva bort besittnings-

100 H 14436-22, hyresnimndsmal. Beslutet fattades efter sammantride vilket ir ovanligt for
den typen av beslut.

192 Se ocksd Holmqvist med flera (2022), s. 43.

105 Prop. 1983/84:137, 5. 111.

104 45 3 § hyreslagen.
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skyddet finns di inte trots skrivningarna i férarbetena.'” Vad som
krivs dr godkinnande frin hyresnimnden fér att ett avstdende frin
besittningsskydd ska vara giltigt. Skilet f6r avstienden 1 blockhyres-
avtalen brukar vara att om hyresvirden behover ligenheten 1 sin egen
verksamhet ska blockhyresgisten inte ha ritt till férlingning. I 6vriga
fall har alltsd blockhyresgisten ritt till forlingning. Eftersom hyres-
tiderna i blockhyresavtal i regel ir bestimda ir det vid en forlingnings-
period som avstiendet kommer att provas.

Vanliga villkor 1 blockhyresavtal dr bestimd avtalstid och lingre
uppsigningstid dn de vanliga tre minader som en bostadshyresgist
har samt att ritten att siga upp avtalet oavsett avtalstid som en bo-
stadshyresgist har inte ska gilla. S3dana villkor stirker andrahands-
hyresgistens stillning. Om blockhyresgisten hade mojlighet att siga
upp avtalet pa tre minader utan att ange ndgra skil skulle andrahands-
hyresgistens stillning vara mycket osikert. Onskar parterna att villko-
ren, som dispens soks f6r, ocksd ska gilla for en forlingningsperiod
miste det tydligt anges i avtalet.'*

Det ir inte mojligt att avtala om att de sirskilda hyresrittsbrot-

ten, se avsnitt 3.2.5, inte ska gilla fér ett blockhyresavtal.'”

Hyressdttningen, led 1

Parternailed 1 kan komma &éverens om att en annan hyra in bruks-
virdeshyra ska gilla mellan dem. Hyran mdste vara bestimd pa ett
forutsigbart vis. Onskar parterna anvinda sig av ett index for hyres-
justering mdste hyrestiden vara lingre dn tre &r. Om avtalet har en
angiven forlingningsperiod miste den ocks8 vara lingre in tre &r for
att index ska {8 anvindas f6r f6rlingningsperioden.

For lokalhyra giller marknadsvirde. Marknadsvirde ir “det pris
som lokalen betingar vid ett utbud pi 6ppna marknaden”.'”® Efter-
som ett blockhyresavtal ror bostadsligenheter kommer en eventuell
provning av om hyran ir skilig dock att goras enligt bruksvirdes-
reglerna. Det gir inte att avtala bort, se strecksats 3 ovan under for-

195 Baheru, H. (2020). Hyressdttning: Prisets reglering vid bostadshyra. Stockholms universitet,
Juridiska fakulteten, Juridiska institutionen, s. 506.

106 Svea hovritt, mal nr RH 2004:67, avtalet var oklart pd denna punkt, denna oklarhet skulle
g ut dver fastighetsigaren, bostadshyresreglerna gillde dirmed fér f6rlingningsperioden.

197 Baheru (2020) s. 505.

198 Prop. 1978/79:89 om lokalbyra, s. 14 inklusive hinvisningar.
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utsittningarna for blockhyra.'” En sidan prévning forutsitter att
parterna inte ir 6verens om hyran. Ar parterna Gverens giller hyran
de avtalat om.

For att hyresnivén ska gilla dven en forlingningsperiod méste det
ocksd tydligt regleras i avtalet. Hyresnimndens dispens giller dven
de villkor som 6verenskommits f6r en férlingningsperiod om par-
terna ansokt om det. Reglerna om indirekt besittningsskydd, det vill
siga hyresgistens ritt till skadestind vid hyresvirdens uppsigning
giller inte vid blockhyra.

Hyran i blockhyresavtal, det vill siga iled 1, ir ofta hogre dn for
vanliga bostadsligenheter.

Villkoren fir inte pdverka andrahandshyresgistens stillning
pa ett negativt sitt — sirskilt om besittningsskyddet

Andrahandshyresgisten far direkt besittningsskydd i férhillande till sin
hyresvird, blockhyreshyresgisten, frdn avtalsstart. Vid uthyrning i1
andra hand som inte sker pa blockhyresavtal fir andrahandshyresgisten
besittningsskydd forst efter tvd 3r, se ovan. Andrahandshyresgisten har
dock inte ndgot besittningsskydd i férhillande till fastighetsigaren/
hyresvirden 1 led 1. Anledningen till att andrahandshyresgister 1 ett
blockhyresforhillande har direkt besittningsskydd omedelbart ir att de
ir personer som ofta ingdr 1 en socialt utsatt situation. Det dr dirmed
svart att motivera att de ska ha simre besittningsskydd in andra hyres-
gister.'' Blockhyresgisten hyr ofta ut flera ligenheter och har inte fér
avsikt att sjilv bositta sig 1 ndgon av dem. Vid en vanlig andrahands-
uthyrning 4r diremot tanken att den ska pdgd en kortare tid och att
forstahandshyresgisten ska flytta tillbaka.

Lagstiftaren menade ocks3 att ett utvidgat besittningsskydd skulle
minska risken for att mindre seridsa fastighetsigare och fastighets-
forvaltare utnyttjar bestimmelserna om blockuthyrning fér att kringgd
besittningsskyddet. Redan di hade man sett en viss anvindning av
blockhyresavtal vid korttidsuthyrning av ligenheter pd ett sitt som lik-
nar hotell. Sddana ville man begrinsa och menade att om andrahands-

199 Se Svea hovritt, mil nr RH 2004:67.
11045 § andra stycket hyreslagen, prop. 2001/02:41, s. 35 f.
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hyresgisterna har besittningsskydd skulle sddan korttidsuthyrning
via blockhyra begrinsas.'"!

Eftersom den boendes besittningsskydd giller i1 forhdllande till
blockhyresgisten ir det dock simre in det en vanlig bostadshyresgist
har. Siger blockhyresgisten upp sitt hyresavtal eller om det upphor av
andra skil blir andrahandshyresgisten av med sitt kontrakt. Andra-
handshyresgisten kan i vissa fall vara berittigad till skadestind av
blockhyresgisten men kan inte {4 sitt avtal forlingt.

Ar det friga om upplitelser i flera led, det vill siga om block-
hyresgisten hyr ut till ett féretag som i sin tur hyr ut, eller uppliter,
bostadsligenheten till en boende férsvagas besittningsskyddet in
mer. Den lagindring som genomférdes 2002, som innebar att andra-
handshyresgisterna i blockhyresavtal fick samma besittningsskydd
som férstahandshyresgister har, talar enligt Svea hovritt emot att
det varit tinkt att blockhyresreglerna ska kunna anvindas fér upp-
litelser i fler led.'"” Svea hovritt avslog dirfér ans6kan om undantag
for blockhyra i beslut som fattades 28 mars 2022. Av utredningens
kartliggning 1 kapitel 4 framgdr att det fram till detta beslut, och i
vissa fall dven efter, varit vanligt med blockuthyrning i flera led med
s& kallade mellanhandsforetag som blockhyresgist. Det stir inte 1
strid med ndgra regler att hyra ut i flera led men det kan diskuteras
om det ir férenligt med god sed pd hyresmarknaden, se en nirmare
diskussion 1 kapitel 4 samt avsnitt 3.3 nedan.

Det bor ocksd noteras att i led tv8 giller reglerna om bruksvirde.
Blockhyresgistens, 1 minga fall, hégre hyreskostnad ir sdledes inte
relevant for hyressittningen i efterféljande led.'” Bostadshyresgis-
tens, oavsett om denne ir andrahands- eller tredjehandshyresgist, moj-
lighet att fi sin hyra bruksvirdesprévad kan inte avtalas bort. Om
andrahandshyresgistens hyrestid dr mycket kort kan det dock vara
knepigt att fi en sidan provning av hyresnimnden. En hyresgist som
bor i andra hand och som betalt en hyra som inte ir skilig, det vill siga
utdver bruksvirdet, kan som beskrivits ovan ocksg kriva &terbetalning.
Hyresnimnderna prévar en hel del drenden som rér dterbetalning av
hyra vid upplitelser i flera steg med mellanhinder emellan. Avsnit-
ten 4.4.2 och 4.7.4 innehdller redogorelser f6r sidana drenden.

Se ocksd bulvanreglerna nedan.

1 Prop. 2001/02:41, s. 35. Se dven Victorin, A. (2000). Foretag som bostadshyresgdster — ett fall
av deni de justice, SVJT 2000, s. 452.

112 Svea hovritt, mil nr OH 10481-21.

'3 Baheru (2020), s. 513.
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3.1.10 Bulvanreglerna i 7 kap. 31 § jordabalken

Med bulvan avses nigon som utdt upptrider i eget namn men som
endast ir ett verktyg for ndgon annan, en huvudman. Huvudmannen
vill av olika skil inte synas. En bulvan kan vara en fysisk person men
ocksd en juridisk person som ett aktiebolag eller handelsbolag. Ordet
bulvan anvinds 1 stort sett endast i negativa sammanhang.

Bulvanregeln i jordabalken innebir att fastighetsigare inte ska
kunna kringgd bestimmelser som ir till férmn {6r en person genom
att triffa avtal med en mellanhand, en bulvan, som i sin tur upplater
en nyttjanderitt, till exempel hyra, till personen. For att det ska vara
friga om ett kringgdende ska det dels finnas en intressegemenskap
mellan fastighetsigaren och mellanhanden, dels ska konstruktionen
utnyttjas for att kringgd ndgon bestimmelse 1 lag som ir till f6rmén
for nyttjanderittshavaren, andrahandshyresgisten, som bestimmel-
ser om besittningsskydd eller om hyran. Om dessa férutsittningar
ir uppfyllda har andrahandshyresgisten samma ritt 1 forhillande till
fastighetsigaren som de skulle ha haft om avtalet triffats direkt med
denne utan bulvanen emellan.

Hyreslagstiftningen innehiller flera regler till skydd f6r bostads-
hyresgister och dessa regler kan som huvudregel inte avtalas bort,
12 kap. 1 § femte stycket jordabalken. I forarbetena nimns sirskilt
besittningsskyddet.* Finns det ingen intressegemenskap mellan
fastighetsidgaren och mellanhanden kan det vara friga om en vanlig
andrahandsuthyrning som da inte triffas av dessa regler. D3 giller
hyreslagens regler pa rittstorhillandet. Det dr férstahandshyresgis-
ten som dr andrahandshyresgistens hyresvird och mellan dem giller
bland annat bestimmelserna om besittningsskydd. Andrahandshyres-
gisten saknar dock sjilvstindig ritt i férhdllande till fastighetsidgaren
(hyresvirden). Om forstahandshyresgistens avtal med hyresvirden/
fastighetsidgaren upphér, har andrahandshyresgisten inte nigon ritt
att sitta kvar 1 ligenheten utan bara en eventuell ritt till skadestind
av forstahandshyresgisten. Ar forstahandshyresgisten en bulvan,
det vill siga en mellanhand som syftar till att begrinsa andrahands-
hyresgistens rittigheter enligt hyreslagen kommer bulvanregeln att
ge andrahandshyresgisten besittningsskydd i férhillande till fastig-
hetsidgaren/hyresvirden. Men andrahandshyresgisten kan 1 princip
inte dberopa bittre ritt mot fastighetsigaren/hyresvirden in den

"4 Prop. 1984/85:111 med forslag till lag om vissa bulvanforhillanden m.m., s. 11-13.
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hyresgisten har/hade mot férstahandshyresgisten. Det krivs dock
inte att hyresvirden/fastighetsigaren gynnas genom uppligget.'”
Bestimmelsen giller inte bara rena bulvanfall dir avsikten med
andrahandsupplitelsen redan frin bérjan kan antas ha varit att kringgd
till exempel besittningsskyddsreglerna. Den avser ocksé nir en fastig-
hetsigare och forstahandshyresgisten/huvudarrendatorn 1 ett senare
skede forsoker att utnyttja det forhdllandet att andrahandshyresgis-
ten/underarrendatorn inte har ndgot rittsforhdllande med fastighets-
dgaren. S3 kan exempelvis vara fallet nir férstahandshyresgisten inte
lyckas bli av med andrahandshyresgisten och dd kommer 6verens med
fastighetsigaren om att denne ska lita avhysa andrahandshyresgisten
och d& péstdr att hyresavtalet mellan fastighetsigaren och férstahands-
hyresgisten har upphért. Aven detta fall triffas av bulvanregeln.'®
Bulvanregeln syftar alltsd till att hindra att fastighetsigaren/hyres-
virden genom att anvinda en bulvan missbrukar det férhillandet att
andrahandshyresgisten saknar ett rittsférhillande med fastighets-
dgaren. Reglerna tridde i kraft 1 juli 1985 och saknar 6vergdngs-
bestimmelser vilket innebir att de ocksd omfattar rittstorhillanden

som ingdtts tidigare. Bulvanbestimmelsen giller dven f6r lokalhyres-
forhillanden.

Mer om intressegemenskap

Intressegemenskap mellan bulvanen och huvudmannen kan finnas
genom sliktskap, genom att de ir gifta eller har varit gifta med var-
andra, ir barn, férilder eller sviger. Vidare kan en bulvan vara en juri-
disk person som en fastighetsigare har ett bestimmande inflytande i
pa ndgot sitt, till exempel genom sliktskap, men ocksd genom att det
finns en ekonomisk intressegemenskap. Men av forarbetena framgdr
att detta dr endast exempel och att intressegemenskap kan finnas pd
andra sitt.'""” En bulvan behover alltsd inte vara slikt med fastighets-
dgaren/hyresvirden eller std i nigot beroendeférhéllande till denne.
Det centrala ir vilka regler som parterna kringgr genom sitt uppligg,
att avtalet leder till simre villkor f6r andrahandshyresgisten in vad
hyreslagen stipulerar.

15 Prop. 1984/85:111 s. 14.
116 Ibid s. 14, jimfor s. 44.
17 Ibid s. 13.
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Domstolsavgdéranden

Det finns ett fital avgéranden som rér bulvanforhillanden 1 dverritt.

Ett dldre avgorande rorde en fastighetsigare vars dotter och den-
nes man hyrt ut en ligenhet till en person som bott i den under flera
r.""® Efter att personen avlidit 6nskade dnkan att fi kontraktet
overldtet pd sig. Hir fanns alltsd en intressegemenskap genom slikt-
skap mellan fastighetsigare och forstahandshyresgist. Fastighets-
dgaren och dottern med man hade gjort flera forsok att f3 hyres-
gisten att flytta. Domstolen anférde att det kunde antas att avtalet
hade ingdtts for att kringgd hyreslagens bestimmelser om besitt-
ningsskydd. Hyresgisten bedémdes ha besittningsskydd och hyres-
avtalet bestod.

Ett annat avgorande fick ett motsatt slut. Den aktuella fastigheten
dgdes av ett bolag vari férstahandshyresgisten var deligare och styrelse-
ledamot. Forstahandshyresgisten hyrde ut ligenheten i andra hand.
Nir fastigheten sdldes sade den nya dgaren upp forstahandshyres-
gisten och denne sa dd upp sin andrahandshyresgist. Enligt domslutet
var det inte friga om nigot kringgdende av regler till f{6rman f6r andra-
handshyresgisten och det var dirfér inte nigot bulvanférhillande.'”
Minoriteten menade dock att avsikten med andrahandskontraktet var
att kringga reglerna om férstahandshyresgistens besittningsskydd. Det
innebar enligt minoriteten att det fanns férutsittningar for att tillimpa
bulvanreglerna. Minoritetens stdndpunkt féljer bittre den som kommit
till uttryck i ett senare avgorande.

Ett annat ndgot nyare irende gillde tre hyresgister som hyrde var
sin ligenhet 1 andra hand. I hyresavtalen var ett aktiebolag angivet
som hyresvird. Agare till fastigheten var ett kommanditbolag. Kon-
cernen som aktiebolaget och kommanditbolaget ingick 1 styrdes av
en och samma person vilken ocksd hade skrivit under hyresavtalen.
Andrahandshyresgisterna ansdkte om sinkning av hyran mot fastig-
hetsigaren, kommanditbolaget. Hyresnimnden menade att det fanns
en intressegemenskap mellan aktiebolaget och kommanditbolaget
och att det hade utnyttjats till nackdel fér de tre hyresgisterna. Svea
hovritt holl med. Kommanditbolaget skulle dterbetala hyra till hyres-
gisterna.'”

8 NJA 1992 s. 598.

19 NJA 2003 5. 540.

120 Svea hovritt, ml nr OH 6862-16 fastigheten dir ligenheterna var beligna blev tv4 ir senare
féremal f6r tvingsforvaltning, se Svea hovritt, mil nr OH 5992-17.
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Under vintern 2022 avgjorde Hogsta domstolen mélet ”ligenheten
pa Sibyllegatan”.”?' Arendet ror frigan om det fanns en intressegemen-
skap mellan fastighetsigaren ”CU” och férstahandshyresgisten FAB,
ett mellanhandsforetag. Det var inte ett blockhyresavtal i grunden.
Mellan CU och FAB fanns inget sliktskap, koncernforhéllande eller
anstillningsférhillande. Den 3 november 2010 ingick CU och FAB
ett avtal med bestimd hyrestid om ett &r med f6rlingning tills vidare
om avtalet inte sades upp till avtalstidens slut. Uppsigningstiden
uppgick till tre m&nader. Hyran var 18 000 kronor/ménad. I avtalet
angavs personen som skulle bo 1 ligenheten, AW. Samma dag ingick
FAB avtal med AW:s arbetsgivare VB, som hyresgisten ocksa var fore-
tridare fér. Hyran 1 detta avtal uppgick till 23 000 kronor/ménad.
Den 15 november 2011 avtalade CU och FAB om avstiende frin
besittningsskydd utan begrinsning i tiden. I september 2017 sa CU
upp avtalet med FAB och FAB sade sedan i sin tur upp avtalet med
VB. Bolaget, VB, vickte talan i tingsritten och yrkade att bolaget
skulle ha samma ritt som om hyresavtalet tecknats direkt med CU.

Tingsritten avslog VB:s talan och Hovritten faststillde tingsrit-
tens dom. Bolaget 6verklagade till Hogsta domstolen som den
28 december 1 dom faststillde att Bolaget hade samma ritt 1 f6rhal-
lande till fastighetsigaren som Bolaget skulle ha haft om fastighets-
dgaren upplatit ligenheten direkt till Bolaget.

Avgorandet ir mycket intressant och belyser flera av de frigor
som utredningen har 1 uppdrag att kartligga och analysera. Utred-
ningen har dirfér litit docent och universitetslektor Elisabeth
Ahlinder analysera avgérandet utifrin f6ljande frigor:

— Vilka rittsliga och andra mojliga konsekvenser innebir avgéran-
det. Sirskilt avseende konsekvenserna fér andrahandshyresgis-
terna men dven for fastighetsiigare och férstahandshyresgister.

— Kan avgorandet pdverka blockhyresavtal.

— Vilka frigor dterstdr obesvarade.'”

Analysen inleds med konstaterandet att Hégsta domstolen genom
domen har skapat en tydligare definition och ett nirmare innehdll av
7 kap. 31 § JB:s tillimpningsomride. Forfattaren menar att det av
avgorandet och lagtexten framgdr att termen intressegemenskap ska

21'NJA 2022 s. 1115, av den 28 december 2022.
122 Analysen finns 1 Bilaga 3.
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ges en vid innebord. Vidare att intressegemenskap kan antas fore-
ligga om det finns sliktskap, koncerngemenskap, anstillningsfor-
hillande eller liknande férhillande mellan fastighetsigare och forsta-
handshyresgist eller om férstahandshyresgisten inte har ndgot eget
behov av ligenheten och det inte heller ir meningen att denne ska
bo 1 ligenheten. Om ndgon av dessa forutsittningar foreligger krivs
det inte att det finns nigot otillbérligt syfte med rittstorhillandet
for att intressegemenskap ska finnas framhalls 1 analysen.

Hur begreppet kringgdende ska tolkas foljer av domstolsavgs-
randet och lagtexten. Det kringgiende som bulvanbestimmelsen syf-
tar pd ir att kringgd regler som ir till {6rman fér andrahandshyres-
gisten, sirskilt besittningsskydd och hyra. T analysen férs fram att
kringgiendeavsikten ska tolkas mot bakgrund av rittstorhéllandet
(bigge avtalen, det vill siga bdde férstahands- och andrahandsavtalet),
intressegemenskap och omstindigheterna 1 6vrigt med beaktande av
sdvil de initiala férutsittningarna som senare intriffade férhllanden.
De initiala forutsittningarna ir fastighetsigarens och férstahands-
hyresgistens syfte med rittsférhillandet samt hyresnivier 1 avtalen.
De senare intriffade forhdllandena ir eventuella besittningsskyddsav-
stdenden, om forstahandshyresgisten har accepterat en uppsigning
till nackdel f6r andrahandshyresgisten och indrade hyresnivéer, till
exempel frin skilig hyra till hégre hyra.

Avgorandet kan anses ha férstirkt andrahandshyresgistens skydd
enligt 7 kap. 31 § JB i forhéllande till tidigare praxis. Diremot anses
inte avgorandet ha nigon mer generell inverkan pd méjligheten att
ingd och anvinda sig av blockhyresavtal eftersom det ir en laglig form
av andrahandsupplitelse. Varken intressegemenskap eller kringgdende
enligt 7 kap. 31 § JB anses foreligga om blockhyresavtal anvinds i en-
lighet med regleringen 1 hyreslagen. Det bor hir noteras att praxis
numer inte medger blockhyra om blockhyresgisten inte har nigot
eget behov av ligenheterna utdver uthyrningsintresset. Nir en forsta-
handshyresgist inte har ndgot eget behov av en ligenhet kan det alltsd
medféra att en intressegemenskap mellan férstahandshyresgisten
och fastighetsigaren foreligger.'” Enligt analysen faller den form av
affirsmodeller som gir ut pd att ett foretag har som affirsverksamhet
att agera mellanhand och upplédta ligenheter 1 andra hand till per-
soner eller féretag som saknar koppling till férhandshyresgisten

123 NJA 2022 s. 1115 punkt 36.
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inom definitionen av intressegemenskap. De ir sdledes bulvanupp-
ligg.

Bland de obesvarade frigor som kvarstdr efter Hogsta domsto-
lens avgorande ir hur partstorhillanden mellan de tre parterna (fas-
tighetsigare, forstahands- och andrahandshyresgist) ska forstds.
Avgorandet svarar inte pd frigor om till vem andrahandshyresgisten
(som ju enligt det rittsliga avgdrandet ocksd ir férstahandshyres-
gist) kan betala hyra, hur villkoren 1 avtalet ska omférhandlas eller
om fastighetsigaren kan siga upp férstahandshyresgisten, det vill
siga har bdde férstahands- och andrahandshyresgisten besittnings-
skydd till samma ligenhet?

3.2 i\tgérder mot oseridsa fastighetsagare

Hyreslagen innehéller en del medel som en hyresgist kan ta till om
ligenheten har brister eller inte uppfyller avtalsenligt skick (11 § hyres-
lagen vid tilltridet giller 4ven under avtalstiden enligt 16 § hyreslagen).
Dessa ar:

1. Avhjilpa bristen pa hyresvirdens bekostnad, s kallad sjilvhyjilp.
Det krivs att hyresgisten uppmanat hyresvirden att dtgirda bris-
ten, att hyresvirden inte vidtagit nigon &tgird och att det ir friga
om mindre brister.

2. Ritt att siga upp hyresavtalet utan uppsigningstid. Kriver att
bristen ir visentlig.

3. Ritt till skilig nedsittning av hyran f6r den tid som ligenheten ir
1 bristfilligt skick.

4. Hyresgisten har ritt till ersittning for skada som denne drabbats
av under forutsittning att hyresvirden har orsakat skadan.

5. Om det ir en bostadsligenhet kan hyresvirden foreliggas att av-
hjilpa bristen. Ett sddant 3tgirdsforeliggande beslutas av hyres-
nimnden efter ansékan av hyresgisten.

Det bor noteras att bestimmelserna giller bdde lokaler och bostider
férutom punkten fem som endast giller bostider. Punkterna kan
kombineras. Det innebir att en bostadshyresgist exempelvis bdde
kan anstka om 4tgirdsforeliggande 1 hyresnimnden samt anséka om
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nedsittning av hyran och skadestind 1 allmin domstol. Exempel pa
brister kan vara buller, kyla eller virme, uteblivet vatten, uteblivet
varmvatten, eftersatt underhill eller férekomst av radon. Med visentlig
brist som anges i punkten tvd ovan, avses att ligenheten 1 stort sett ir
1 ett sddant daligt skick att den inte gdr att anvinda f6r det dndamal
som den dr avsedd for. Det 8ligger hyresvirden att visa att denne inte
véllat skadan (exculpera sig) for att skadestind inte ska utgd enligt
punkt 4. Det innebir att hyresvirden ska visa att skadan inte upp-
kommit pd grund av dennes oaktsamhet, ovarsamhet eller virdslos-
het. Hyresgisten ska visa att skada uppstdtt och att den ir en f6ljd
av bristen. Ett exempel kan nimnas som rér en hyresvird som inte
agerat tillrickligt f6r att motverka allvarliga stérningar som en bo-
stadshyresgist blivit utsatt for och dirfér domts att ersitta hyres-
gistens flyttkostnader.* Skadestindsmal ir relativt ovanliga. Det ir
vanligt att hyresvirdar och hyresgister kommer éverens om ned-
sittning av hyran vid olika typer av brister.'”

Provningar av punkterna ett till fyra gors av allmin domstol.
Forlikningar ir dirfér vanliga.

Till detta kommer att en hyresgist kan deponera s& stor del av hyran
som motsvaras av en brist till linsstyrelsen 1 avvaktan pd att hyres-
virden dtgirdar felet, 21 och 22 §§ hyreslagen. Deponerar hyresgisten
en for stor del av hyran riskerar hyresgisten att férlora sin hyresritt.
D3 har hyresgisten brustit i sin skyldighet att betala hyra i ritt td
vilket bryter besittningsskyddet.

En fastighetsigare som brister i sina skyldigheter mot bostads-
hyresgister genom att inte underhilla fastigheten eller som forvaltar
fastigheten pd ett sitt som inte dr godtagbart, kan bli féremal for
forvaltningsforeliggande eller om det bristerna ir av allvarlig art,
dven tvingsforvaltning. Tvangsforvaltning innebir att ett foretag
eller en advokat utses att forvalta fastigheten i stillet fér dgaren. Det
ir ofta ett allminnyttigt kommunalt bostadsféretag som utses att
forvalta fastigheten.

Om tvingsforvaltning inte fungerar exempelvis for att det saknas
medel till férvaltningen eller om de &tgirder som behéver vidtas inte
ir ekonomiskt forsvarbara kan kommunen [8sa in fastigheten. Detta
foljer av bostadsférvaltningslagen (1977:792). Lagen omfattar inte

124 Gyea hovritt, mil nr RH 2002:27.
125 Sveriges Allmdnnytta har tagit fram en vigledning f6r att rikna fram nedsittningen vid ett
antal vanligt férekommande brister: Ersdttning for hinder och men i nyttjanderitten, 2022.
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fritidshus. Fastigheter som tillhor staten eller en kommun omfattas
inte heller.

En ansékan om ingripande i férvaltningen fir goras av kommu-
nen eller en organisation av hyresgister. Ansékan prévas av hyres-
nimnden. Hyresnimndens beslut kan 6verklagas till Svea hovritt.
Talan om inlésen av fastighet ska vickas vid mark- och miljodom-
stolen. Det ir ovanligt med drenden om inlésen.

Enligt Domstolsverket provade hyresnimnderna 24 drenden enligt
bostadsfoérvaltningslagen 2018, 17 drenden 2019, 23 drenden 2020,
18 drenden 2021 och 13 drenden 2022."%

3.3 God sed i hyresforhallanden

Med god sed i hyresférhdllanden avses att félja bestimmelserna i
hyreslagen och praxis frdn hyresnimnder, Svea hovritt och allminna
domstolar samt andra lagar och regler som riktar sig till fastighets-
dgare och hyresvirdar.

I hyreslagen nimns god sed endast pd ett stille och det dr vid den
s& kallade generalklausulen i 46 §. Dir anges att om en hyresvird har
sagt upp ett hyresavtal med uppsigningstid har hyresgisten inte ritt
till férlingning om det inte 1 annat fall strider mot god sed 1 hyres-
forhillanden eller av nigon annan anledning ir oskiligt mot hyres-
gisten att hyresférhllandet upphér. Uppsigningsgrunden innebir
att det gors en avvigning mellan hyresgistens och hyresvirdens intres-
sen av bostaden. Hyresvirdens skil for avilyttning miste vara skiliga.
Skil som i1 praxis har ansetts skiliga ir om hyresgistens behov av
ligenheten ir litet och om denne inte anvinder ligenheten stadigvar-
ande, till exempel om hyresgisten ir ett dédsbo eller om hyresgisten
har hyrt ut ligenheten i andra hand.” I en annan bestimmelse anges
att det ingdr 1 god sed att ange orsaken till uppsigning till hyres-
gisten.'”

Andra lagar och regler som behéver beaktas av en fastighetsigare
och hyresvird ir till exempel avtalslagen, lagen om skydd mot
olyckor, plan- och bygglagen och miljébalken. Branschorganisatio-
nen Fastighetsigarna har tagit fram en skrift dir det oversiktligt

126 Arenden bostadsférvaltningslagen, Domstolsverket 2023-06-05.

127 Holmqvist med flera (2022) s. 536 {f.

128 T 8 § andra stycket anges att orsaken bér anges, se Holmqvist med flera (2022), s. 78 och
prop. 1993/94:199. Andringar i hyresforhandlingslagen m.m., s. 96.
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beskrivs vad som kan vara god sed for fastighetsigare och vari det
redogérs for hur man limpligen agerar i olika situationer.'”’ Skriften
har utarbetats av Etiska Nimnden hos Fastighetsigarna Sverige. For
medlemskap 1 organisationen krivs det kinnedom om reglerna och att
de f6ljs. Skriften dr uppdelad pd vad fastighetsigaren behover tinka pd
och vilka regler som giller nir ett hyresférhillande inleds, nir det
pigir och nir det avslutas. En sirskild del riktar sig till bostadsritts-
foreningar och en del ror fastighetsigarens férhillande till omvirlden
1 6vrigt.

I skriften nimns exempelvis att om en fastighetsigare fir reda pd
att en hyresgist tagit betalt for ett byte ska denne inte godkinna bytet
eftersom svarthandel ir straffbelagt, allvarligt och alltid miste motver-
kas. Hir anges ocksd att en fastighetsigare inte har ritt att vid byte
begira ersittning av hyresgisten f6r kostnader for kontroll av tilltri-
dande bostadshyresgist, besiktning av ligenheten eller f6r andra admi-
nistrativa dtgirder. Nir ansvarsnimnden har patriffat att en fastighets-
dgare har underlittat skenbyten dir svarta pengar har varit inblandade,
har nimnden dirfér i flera fall uteslutit medlemmar."®

129 Fastighetsigarna Sverige (2015). Etik och god sed for fastighetsigare.
130 Tbid.
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4 Kartlaggning och analys
av andrahandsmarknaden
for bostader

I utredningens uppdrag ingdr att kartligga i vilken utstrickning
bostider hyrs ut pd annat sitt in genom férstahandskontrakt och att
analysera vilka konsekvenser det leder till. Uppdraget omfattar att
undersoka 1 vilken utstrickning uthyrning 1 andra hand tll privat-
personer sker 1 strid med det hyresrittsliga regelverket och sirskilt
vad sidan uthyrning leder till f6r hyresbostadsmarknaden 1 allmin-
het, fér bostidernas niromriden och fér utbudet av bostider.

Det andra kartliggningsuppdraget omfattar blockuthyrningar,
det vill siga uthyrning av flera bostadsligenheter pa ett och samma
avtal och deras omfattning. Utredningen ska dirfor underséka vilka
fastighetsidgare som hyr ut pd detta vis och vilka villkor parterna av-
talar om. Det ska goras bland annat genom att underscka hyres-
nimndernas handliggning som ror dispenser f6r blockhyresavtalen.
Utredningen har vidare haft 1 uppdrag att kartligga férekomsten av
personalbostider och redovisa vilka f6r- och nackdelar sddan uthyr-
ning leder till p ling och kort sikt. I uppdraget ingdr att analysera
skillnaderna 1 ekonomiska férutsittningar f6r blockuthyrning och
tillhandah&llande av personalbostider jimfort med uthyrning direke
till enskilda personer i forsta hand nir det till exempel giller hyres-
sittning. Aven kartliggningen av blockhyra ska omfatta en analys av
vilka konsekvenser anvindningen av formen innebir for hyres-
bostadsmarknaden 1 allminhet och f6r hyresgister, for niromridet
och for utbudet av bostider.

Det bér noteras att det inte ingdr 1 uppdraget att se &ver de hyres-
rittsliga reglerna. En genomging av de mest relevanta bestimmel-
serna finns 1 féregdende kapitel.
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Kapitlet inleds med en beskrivning av marknaden {6r andrahands-
uthyrning och redogérelse for en del begrepp som ir viktiga fér den
fortsatta lisningen. Direfter foljer ett avsnitt med uppskattningar av
hur minga som antas bo 1 andra hand. Avsnittet innehller dven
redovisning av tidigare studier och data. Utredningen har genomf{ért
en enkitundersdkning vars resultat det ocksa redogors for. Ett sdrskilt
avsnitt innehdller utredningens kartliggning och bedémning av den
olovliga andrahandsuthyrningen. Vidare innehéller kapitlet ocksd en
beskrivning av vad utredningen valt att kalla mellanhandsféretag, det
vill siga féretag som hyr bostadsligenheter {or att 1 sin tur hyra ut till
andra foretag eller direkt till bostadshyresgister. Utredningens ana-
lyser och bedémning av hyrorna pd andrahandsmarknaden finns i ett
avsnitt direfter. Kapitlet innehéller ocksd utredningens kartliggning
av blockhyra samt dess konsekvenser.

4.1 Marknaden fér andrahandsuthyrning
— begrepp och definitioner

Det finns olika former av andrahandsuthyrning, dels mer varaktiga
upplitelser 1 andra hand, dels kortare uppltelser av mer tllfillig
natur. Den senare varianten kan till exempel ske under vissa helger
eller veckor under sommaren di hyresgisten tillfilligt bor ndgon
annanstans. Uthyrning av en bostadsritt, smdhus eller dgarligenhet
brukar 1 dagligt tal kallas andrahandsuthyrning dven om det 1 juridisk
mening handlar om en uthyrning i férsta hand. Det finns ett flertal
foretag vars verksamhet bygger pad s kallad delningsekonomi. De
tillhandah3ller exempelvis plattformar som ger mojligheter for fastig-
hetsigare, hyresvirdar, bostadsrittsinnehavare och hyresgister att
uppldta sina hem till turister och affirsresande. Dessa plattformar,
till exempel AirBnB, har skapat en ny marknad fér korttidsuthyr-
ning.' Det har ibland visat sig vara svért att dra grinsen mellan vad
som ir korttidsuthyrning fér tillfillig 6vernattning och vad som ut-
gor varaktigt boende.

Uthyrning av bostider kan ske pa flera sitt. Enskilda hyresgister
kan hyra ut sina bostider i andra hand direkt till en person som

! Vilka konsekvenser sddan uthyrning kan leda till och hur de hanterats pi olika marknader
finns det en sammanfattande redogérelse for 1 en artikel i Forvaltningsrittslig tidskrift:
Abhlinder, E. (2021). Delningsekonomin och det kommunala planmonopolet, Forvaltningsritts-
lig tidskrift 2021 1.
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uthyraren kinner eller fitt rekommenderad av en nirstiende eller
bekant. Det kan dven avse uthyrning av bostadsritt eller dgarligen-
het men ir di en uthyrning i forsta hand. Uthyrare och hyresgister
kan ocks8 ta hjilp av olika aktorer vid f6rmedlingen av bostider. En
tredje variant ir att bostaden hyrs ut till en mellanhand, ett foretag,
som 1 sin tur hyr ut ligenheterna. I syfte att belysa skillnaderna mel-
lan de olika aktdrerna som medverkar vid férmedling pd marknaden
for hyresbostider har utredningen delat upp aktorerna 1 fé6rmed-
lingsplattformar, hyrestérmedlare och mellanhandsforetag.

Med férmedlingsplattform avses foretag eller organisationer som
tillhandahiller tjinster som innebir att bostider férmedlas i andra
hand till privatpersoner. Till dem hér exempelvis Qasa AB, ett dotter-
bolag till Blocket, som anger att de férmedlar lingtidsuthyrning via
Blocket Bostad. Inriktningen och tjinsteutbudet skiljer sig 4t men
gemensamt {6r dessa foretag dr att de inte dr part i ett hyresavtal. Tjins-
terna bestdr frimst av annonsplattformar, det vill siga webbplatser som
1 sin tur bestdr av annonser om tillgingliga bostider vilka uthyrare har
lagt upp fér att hitta andrahandshyresgister. Vissa av férmedlings-
plattformarna erbjuder ocksd vad de brukar kalla fér trygghetsska-
pande tjinster, till exempel funktioner f6r att matcha hyresvird och
hyresgist, hantering av depositioner, kreditkontroller av hyresgisten,
viss hjilp med juridiska frigor samt hantering av hyresbetalningar.
Det finns dven ideella férmedlingsplattformar som hjilper till vid
andrahandsuthyrningar. De ideella aktdrerna ir ofta inriktade mot
vissa grupper pd andrahandsmarknaden, som studenter pd studie-
orter dir det rider bostadsbrist. De ideella aktdrernas tjinster ir
oftast gratis fér bide uthyrare och hyresgister, men de erbjuder
endast enklare tjinster som annonsering och information. Utred-
ningen fokuserar inte primirt pd férmedlingsplattformar utan rela-
terar ibland till dessa 1 férhllande till andra aktérer pd andrahands-
marknaden.

En hyresférmedlare fé6rmedlar bostider mellan nigon som vill
hyra ut och nigon som vill hyra en bostad, Residensportalen ir ett
exempel. Skillnaden mellan en férmedlingsplattform och en hyres-
formedlare ir att den senare har ett uppdragsavtal frin ndgon som
soker en bostad. Hyresférmedlingsféretag kan behova vara registre-
rade hos Fastighetmiklarinspektionen som ir tillsynsmyndighet for
fastighetsmiklarbranschen.
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I likhet med férmedlingsplattformar ir inte heller hyrestérmed-
lare part 1 det faktiska hyresavtalet mellan en uthyrare och en andra-
handshyresgist. P4 det sittet skiljer sig dessa tvd aktorer frin s kal-
lade mellanhandsforetag.

Aven s kallade relocationsféretag bedriver i viss min hyres-
férmedling och ir i vissa fall registrerade som hyrestérmedlare. Re-
locationsféretag hjilper féretag som anstiller folk frdn andra linder
eller frén andra stider i Sverige med en rad tjinster, bland annat att
hitta bostider samt juridisk, administrativ hjilp med personnummer,
bankkonto med mera. Relocationsféretagen har bland annat kontakt
med mellanhandsféretag for att hitta tillgingliga bostider, men ir
inte part 1 hyresavtal.

Med mellanhandsféretag avses foretag som hyr bostadsligenhe-
ter av en hyresvird for att sedan hyra ut dem 1 andra hand. Det ir
vanligt att mellanhandsféretagen anvinder begreppet “féretagsbo-
stider” for de ligenheter som de hyr ut. Begreppet foretagsbostider
ir inte definierat och &terfinns till exempel inte 1 hyreslagen. Fore-
tagsbostidder anvinds generellt av mellanhandsféretagen eftersom
foretagen menar att begreppet forklarar att de riktar sig till foretag
som 1 sin tur anvisar anstillda vilka har behov av bostad under en
begrinsad tid. I vissa fall hyr féretaget ligenheten av mellanhands-
foretaget och uppliter den till anstillda. Utredningen har tolkat
begreppet foretagsbostider som att det omfattar:

e att mellanhandsféretaget hyr ut till féretag som 1 sin tur hyr ut
till sin personal, och/eller

e att mellanhandsféretaget hyr ut direke till privatpersoner p& upp-
drag av personens arbetsgivare.

Foretagsbostider ska dirmed hillas isir frin begreppet personalbosti-
der som innebir att en anstillds hyresavtal ir kopplat till anstillningen.
Det ir fallet nir exempelvis Ica eller Siemens ir blockhyresgister och
hyr ut bostidder 1 andra hand direkt till sina anstillda. Hyreslagen
reglerar vad som giller fér personalbostider, till exempel bryts besitt-
ningsskyddet om anstillningen upphér. En annan féreteelse ir tjinste-
bostad dir anstillningen 4r férenad med bostadstving.
Mellanhandsféretagen har ofta hyrt hyresligenheter pd block-
hyresavtal. D4 omfattar hyresavtalet fler dn tre ligenheter pd samma
avtal. Det féorekommer ocksd uthyrning med en bostadsligenhet per
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avtal. Nir uthyrningen sker genom en mellanhand innebir det att
den person som faktiskt bor 1 bostaden inte ir andrahandshyresgist
utan tredjehandshyresgist. Det férekommer mellanhandsféretag
som ir inriktade pd att hyra dels hyresritter, dels bostadsritter, dgar-
ligenheter och villor. Det dr dock ofta svért att 3 fram om en ligen-
het som hyrs ut via mellanhandsféretagen ir en bostadsritt eller en
hyresritt. Gemensamt f6r mellanhandsféretagen ir att de agerar som
hyresgist gentemot hyresvirde och som hyresvird gentemot hyres-
gisten som bor 1 ligenheten, det vill siga andrahandshyresgisten.

4.2 Hur manga bor i andra hand?

Omfattningen av marknaden fér andrahandsuthyrning dr svir att
uppskatta eftersom det saknas officiell statistik. Det har gjorts en del
studier av bland annat Boverket och Statistiska Centralbyrin (SCB)
och vissa annonsdata finns ocksd tillginglig som utredningen tagit
del av och jaimfért med. Studierna ir inte heltickande och de omgir-
das av en del osikerhet. Ett skil till osikerhet 1 annonsdata ir att
manga bostider pd andrahandsmarknaden férmedlas via kontakter
snarare in annonser. Hur de olika studierna har genomférts skiljer
sig ocksd 4t. Vissa studier har mitt hur minga hushill som uppger
att de bor 1 andrahand vid en viss tidpunkt medan andra har mitt
antalet andrahandsupplitelser. En annan osikerhet ir att det troligen
finns en mindre benigenhet att svara hos grupper som bor i andra-
hand. Vissa studier baseras pi urvalsundersékningar, andra pd
annonsdata pd webbplatser. Det dr svirt att veta om det ror sig om
andrahandsboende i hyresritt eller bostadsritt, eller om undersok-
ningen avser den lovliga eller olovliga andrahandsuthyrningen. Med
olovlig andrahandsuthyrning avses att det saknas godkinnande frin
hyresvirden eller bostadsrittsféreningen att hyra ut 1 andra hand.

Sammanfattningsvis dr det svért att jimfora de tidigare studierna
som genomforts. De kan dock ge en viss indikation pd utvecklingen
over tid. Utifrdn dessa studier tycks omfattningen av andrahands-
uthyrningen ha 6kat de senaste ren.

Utredningen har genomfért en enkitundersékning bland fastig-
hetsigare, bdde privata foretag, allminnyttiga kommunala bostads-
foretag och bostadsrittsféreningar. Dessvirre har svarsfrekvensen
varit relativt 1g for de privata fastighetsigarna och fér bostadsritts-
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foreningarna. Att kontakta andrahandshyresgisterna har utred-
ningen bedémt vara férenat med svarigheter eftersom det ror sig om
en heterogen grupp som ir svir att nd.

4.2.1 Tidigare studier och tillgangliga uppgifter
om andrahandsuthyrning

Avsnittet innehiller redogorelser for tidigare studier av andrahands-
marknaden som utredningen funnit relevanta.

Boverket och SCB

Boverket fick 1 sitt regleringsbrev fér 2018 1 uppdrag att f6lja utveck-
lingen pd andrahandsmarknaden.” Myndigheten skulle underséka
marknadens omfattning och hyresnivier samt analysera resultatet
och stilla det i relation till kvinnor och mins disponibla inkomster
och utvecklingen pd 6vriga bostadsmarknaden. I uppdraget ingick
ocksd att limna forslag pd hur en terkommande uppféljning kan
genomforas for att utvecklingen ska kunna féljas dver tid.

Boverket framhdller att det finns en stor osikerhet rérande andra-
handsmarknadens omfattning. Ett problem ir bortfallet, som dels
beror pd att det dr svrt att hitta personer som bor i andra hand pi
grund av att de ofta kan vara folkbokférda pd en annan adress, dels
pd grund av att de inte svarar pd undersdkningar. Bortfallet i kombi-
nation med att det dr en relativt liten grupp som bor i andra hand gor
att det dr svart att 3 ett tillrickligt stort statistiskt underlag. Enligt
Boverket var en rimlig uppskattning att omfattningen av andra-
handsmarknaden torde ligga &ver 200 000 uthyrningar per &r.’ I Bo-
verkets uppdrag ingick inte att underséka korttidsuthyrningen.*
Boverket baserade sina skattningar pd bland annat SCB:s under-
sokning Hushéllens Boendeutgifter (BUT). SCB beriknade att mel-
lan 131 000 och 202 000 hushill bodde i andra hand 2015. Det fanns
dock vissa osikerheter med siffrorna vilket gor att SCB inte kunde
svara for deras tillforlitlighet. Boverket framhéller dock att SCB:s

2 Regeringsbeslut N2017/07683/SUBTT, N2017/07265/KLS och N2017/04153/SUBT. Regler-
ingsbrev 2018 avseende Boverket inom utgiftsomrdde 18 Sambillsplanering, bostadsférsrining och
byggande samt konsumentpolitik.

3 Antalet hushill i Sverige var 4 883 816 enligt SCB officiella statistik 2022-12-27.

* Boverket (2018). Uppdrag att félja utvecklingen pd andrabandsmarknaden. Rapport 2018:29.
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uppskattning anses stimma med andra berikningar, till exempel en
mitning som SBAB genomférde 2016.

Boverket foreslog 1 rapporten som éverlimnades 2018 att SCB:s
regelbundet dterkommande undersékning Hushéllens boendeutgif-
ter borde anvindas for att 3 en bild av omfattningen av andrahands-
marknaden &ver tid. SCB har dock indrat undersékningsdesign
sedan 2020 och hushill i andrahandsboenden ingdr inte i redovis-
ningen.® Méjligheten att folja utvecklingen av andrahandsmarkna-
den enligt Boverkets forslag har dirmed férsdmrats.

Statistik frin formedlingsplattformar

Annonsdata frin féretag som férmedlar bostider 1 andra hand kan
ocksd ge en bild av omfattningen av andrahandsmarknaden. Data frin
annonser miste dock tolkas med forsiktighet. En majoritet av uthyr-
ningen av ligenheter 1 andra hand f6rmedlas troligen inte via annonser
hos férmedlingsforetag utan via kontakter eller privata rekommenda-
tioner.” Det ir inte heller sikert att en ligenhet som annonserats ut
faktiskt blir uthyrd. En ligenhet kan ocksd hyras ut vid flera tillfillen
vilket genererar fler antal uthyrningar i statistiken. En ligenhet kan
ocksa finnas pd flera webbplatser. Data frin olika férmedlingsplatt-
formar ir inte heller helt jimférbara eftersom vissa foretag redovisar
uppgifter 6ver antalet registrerade bostider och andra éver antalet
annonser. Annonsdata kan dock exempelvis visa hur andrahands-
hyrorna utvecklas och vilken typ av bostider som hyrs ut och var.
Det innebir att sidan statistik kan ge viss indikation pd férindringar
iutbudet.”

Ett exempel ir Hyresrapporten frén Blocket x Qasa, en av Sveriges
storsta marknadsplatser for hyresbostider som presenterar statistik
baserad pd cirka 112 000 annonser som publicerats pd plattformarna
under 2021 och 2022. Enligt deras senaste rapport dkade antalet
annonser om andrahandsuthyrning med nistan 40 procent jimfért
med dret innan. Enligt rapporten har stigande rintor, inflation och

> SBAB (2017). Andrahandsuthyrning av bostider. SBAB analys 26 maj 2017.

¢ Uppgifter frin SCB per e-post 2022-10-06.

7 Statskontoret (2017). Atgdrder for att 6ka uthyrningen av privatbostider. Rapport 2017:11.
§ Statskontoret (2017).
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héga elpriser bidragit till att allt fler svenskar valt att hyra ut hela
eller delar av sin bostad under 2022.”

Linsstyrelsen Stockholm

Linsstyrelsen i Stockholm genomfér sedan 2011 medborgarunder-
sokningar vartannat &r. Medborgarundersdkningen ir en urvalsunder-
sokning som omfattar 18 000 personer i dldrarna 18-85 &r vari frigor
om synen pd boende, arbete, trygghet, fortroendet for olika sam-
hillsfunktioner med mera stills. Den senaste undersékningen visar
att cirka 3,5 procent av medborgarna i 8ldern 18 till 85 4r i1 Stockholms
lin bodde i andra eller tredje hand 2021." Det motsvarar 64 000 per-
soner. Bland yngre mellan 18 och 30 4r ir andelarna hégre, over
8 procent bor 1 andra hand 1 den gruppen. Enligt Linsstyrelsen ir det
troligt att andelen personer som bor i andrahand underskattas.
Minga som bor olovligt folkbokfor sig inte pa adressen, har korta kon-
trakt och flyttar ofta. Dessa personer ir svdra att ni med en under-
sokning. Enligt Linsstyrelsen kan det ocksd vara sd att de som bor
olovligt 1 andra hand kan vara ridda fér att svara sanningsenligt pa fri-
gan om hur de forfogar dver sitt boende.

4.2.2 Andrahandsuthyrning av hyresratter
— resultat av enkatundersékningen

Utredningen har genomfért en enkitundersékning bland bostadsfore-
tag och bostadsrittsforeningar i syfte att kartligga 1 vilken utstrick-
ning bostadsligenheter, det vill siga hyresritter och bostadsritter, hyrs
ut, lovligt och olovligt. For att {3 tillgdng till kontaktuppgifter har vi
skickat ut en webbenkit via bransch- och intresseorganisationerna
Fastighetsigarnas nyhetsbrev och Sveriges Allminnytta. Aven med-
lemsforetag hos HSB och Bostadsritterna har besvarat enkiten. Utred-
ningen har dven tagit del av underlag frén Riksbyggens interna under-
sokning om andrahandsuthyrning. Webbundersékningarna genom-

% Blocket och Qasa. (2022). Hyresrapporten. En kartliggning av hyror och utbud pa andrahands-
marknaden fran Blocket och Qasa.

10 Linsstyrelsen Stockholm. (2021). Resultat fran medborgarundersékningen 2021. Resultat-
tabeller uppdelat pd linsnivd samt uppdelning pd kon, dlder respektive svensk eller utlindsk
bakgrund, och Linsstyrelsen Stockholm (2022). Laiget i linet. Bostadsmarknaden i Stockholms
ldn 2022. Rapport 2022:15.
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férdes under december 2022 och januari 2023. Enkitfrdgorna finns 1
bilaga 4.

Svarsfrekvensen pd enkiten till de privata bostadsféretagen var dess-
virre 13g: 36 privata bostadsforetag som tillsammans har cirka 62 000
bostadsligenheter har besvarat enkiten."" Det motsvarar cirka 9 pro-
cent av samtliga hyresligenheter som igs av privata bostadsforetag.
Slutsatserna av dessa svar méste dirfér tolkas med forsiktighet.

De kommunala allminnyttiga bostadsféretagen har diremot svarat
1 stor omfattning. Svar har inkommit frén 220 kommunala bostads-
foretag som tillsammans forvaltar cirka 660 000 bostadsligenheter."
Enkiten gick ut till Sveriges Allménnyttas 310 medlemmar. Det inne-
bir en svarsfrekvens pd 73 procent.

Totalt har fastighetsbolagen som har svarat pd vir enkitunder-
sokning minst 720 000 hyresritter 1 sina bostadsbestdnd. Antalet
kan jimféras med 1 989 632 hushill som enligt SCB bodde i hyres-
ritt 2022." Eftersom ett hushall rimligen bor i en ligenhet uppfattar
utredningen att antal hushall ir det samma som antal hyresritter. De
som svarat pa utredningens enkit dger dirmed cirka tvi femtedelar
av samtliga hyresritter i Sverige 2022."

Enkiten innehdller en friga om hur minga bostadsligenheter
som ir uthyrda med tillstdnd av hyresvirden. Enkitresultaten visar
inte pd en omfattande andrahandsuthyrning. Cirka 1,3 procent av
samtliga hyresritter som de svarande fastighetsbolagen iger ir ut-
hyrda i andra hand med hyresvirdens godkinnande. Det motsvarar
cirka 10 000 hyresritter. Om samma frekvens forekommer 1 det
6vriga bestdndet av hyresritter uppgdr antalet lovliga andrahands-
uthyrningar tll cirka 26 000. Siffran ska dock tolkas med forsiktig-
het eftersom alla bostadsféretag inte for statistik 6ver antalet andra-
handsuthyrningar. Av kommentarerna i enkiten framgir dven att
respondenterna tolkat frigan p8 olika sitt. Vissa har angett det totala
antalet andrahandsuthyrningar, till bdde privatpersoner och juridiska
personer, medan andra endast angett antalet andrahandsuthyrningar

" Enkiten skickades ut via Fastighetsigarnas nyhetsbrev. Branschorganisationen har cirka
15 000 fastighetsféretag och bostadsrittsforeningar som medlemmar. Enkiten skickades dven
till Sveriges Allmidnnyttas medlemmar, varav fem privata fastighetsigare besvarade enkiten.

12 Till de kommunala bostadsforetagen riknas dven fyra kommuner (1 000 bostadsligenheter)
och en kooperativ bostadsférening (8 350 bostadsligenheter).

13 SCB. (2023). Antal ligenbeter efter hustyp, upplatelseform och dr.

4 Bostadsforetagen som besvarat utredningens enkidt férvaltar till stor del dven special-
bostider. Utredningen har dirmed inkluderat dven specialbostiderna i det totala antalet hyres-
ritter.
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till privatpersoner. Enkitresultaten indikerar inga markanta geogra-
fiska skillnader. Det kan bero p3 att frigan endast avser den lovliga
andrahandsuthyrningen. Det som rér den olovliga andrahandsuthyr-
ningen redogdrs for 1 avsnitt 4.3.

Ytterligare en variant av andrahandsuthyrning dr sd kallade sociala
kontrakt, som innebir att kommunen iger eller hyr ligenheter av
bostadsforetaget, for att sedan hyra ut dem 1 andra hand till personer
med behov av std. De flesta allminnyttiga bolagen samarbetar med
kommunerna f6r att tillhandahilla den typen av mer eller mindre
tillfilliga 16sningar primirt f6r mdlgrupper inom socialtjinstlagen.
Sveriges Allminnytta har pdtalat att det finns en osikerhet kring
antalet sociala kontrakt. Uppgifter som kommunerna limnat 1 Bo-
verkets bostadsmarknadsenkit visar 24 500 sociala kontrakt. Av
dessa ror ungefir 21 000 ligenheter hos allminnyttiga kommunala
bostadsféretag.”

Utredningens enkitundersékning innehdller dven en friga om
antalet andrahandsuthyrningar till juridiska personer. Juridiska per-
soner kan i detta fall bland annat vara kommuner, och dirmed omfatta
sociala kontrakt. Men det kan dven inkludera andrahandsuthyrningar
ull ett privat foretag eller en forening. Cirka 13 500 hyresritter dr
enligt enkitundersékningen uthyrda i andra hand till juridiska per-
soner. Det motsvarar cirka 2 procent av respondenternas totala ligen-
hetsbestdnd. Ibland anvinds blockhyresavtal vid uthyrning till perso-
ner som bor pd sociala kontrakt, se avsnitt 4.6 nedan.

Cirka en femtedel av bostadsféretagen har svarat att de hyr ut
hyresritter i andra hand till privata foretag. Enligt enkitresultaten
ror det sig om 750 hyresritter som idr uthyrda till féretag med till-
stdnd av hyresvirden.

4.2.3  Uthyrning av bostadsratter

I utredningens undersékning har 172 bostadsrittsféreningar med
totalt cirka 10 500 bostadsligenheter svarat. Det ir en liten andel av
landets drygt 1,2 miljoner bostadsritter vilket gor att siffrorna ska tol-
kas med férsiktighet. Diremot antyder undersékningen att uthyrning
av bostadsritter ir mer vanligt in andrahandsuthyrning av hyresritter.

15 Sveriges Allminnytta. (2022). Allménnyttans bostadssociala ansvar. En marknadsrapport frin
Sveriges Allménnytta 2022.
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Det stimmer med iakttagelser som bland annat Boverket gjort, se
avsnitt 4.2.1 ovan. 2,7 procent av bostadsritterna 1 de bostadsrittsfor-
eningar som ingdr i unders6kningen var uthyrda med tillstind av
bostadsrittsforeningarna. Den siffran kan jimforas med de 1,3 procen-
ten av hyresritterna som uppges vara uthyrda 1 andra hand med till-
stdnd frin hyresvirden.

Aven uppgifter frin Skatteverket kan belysa omfattningen. En
person som hyr ut sin bostad far nimligen gora ett schablonavdrag pd
sin skattepliktiga inkomst med 40 000 kronor per kalenderdr. Infér
budgetpropositionen 2024 har Finansdepartementet remitterat en
promemoria med forslag om att hoja schablonavdraget till 50 000 kro-
nor.'® Eftersom inkomster under 40 000 kronor per &r inte deklareras
ir statistiken siledes inte fullstindig. Schablonavdraget har dessutom
hojts 1 omgingar sedan 2009, frin 4 000 kronor till 40 000 kronor per
kalenderdr. Vidare ir det inte sikert att samtliga personer som hyr ut
deklarerar sina hyresintikter. Statistiken indikerar indd att uthyr-
ningen har 6kat sedan 2013 d3 privatuthyrningslagen'” tridde i kraft.
Ar 2021 deklarerade 76 577 personer ett dverskott av hyresintikter vid
uthyrning. Motsvarande siffra fér 2013 var 49 132."* Det bor dock
noteras att Skatteverkets uppgifter dven inkluderar korttidsuthyrning.
Nir det giller korttidsuthyrningen har denna form av uthyrning ckat
de senaste dren. Det visar statistik frin fyra ledande digitala f6rmed-
lingsplattformar som Fastighetsigarna 13tit foretaget Sweco analy-
sera.”” Korttidsuthyrningen uppvisar ett tydligt sisongsménster.
Under viren och sommaren ékar utbudet f6r att sedan vinda ner under
hést och vinter. Fram till och med september 2022 uppgick antalet
gistnitter till 6ver 3,9 miljoner, varav 2,3 miljoner under sommaren.
Det innebir att antalet gistnitter okade under sommaren 2022 med
16 procent jimfért med 2019. Det antas att pandemin haft viss effekt
till minskningen under 2020.°

16 Finansdepartementet, Skatte- och tullavdelningen. (2023). Férslag om hdjt schablonavdrag
vid uthyrning av bostider och forenklad beskattning av vissa fastighetsrelaterade inkomster infor
budgetpropositionen 2024. F12023/01514.

17 Se avsnitt 3.1.5. )

18 Skatteverket (2023). Statistikportalen, inklusive kapitalinkomst. Oversikt &ver beskattning i
Sverige | Skatteverket.

1Y Sweco. (2022). Korttidsuthyrning via formedlingsplattformar. Analys av marknaden i Sverige
och Stockholm.

20 Frin och med den 1 januari 2023 giller nya regler som innebir att plattformsoperatdrer ska
limna uppgifter till Skatteverket om vilka siljare och uthyrare som anvinder plattformen och
vilka inkomster de fitt. Bakgrunden till de nya reglerna ir ett EU-direktiv som kallas DAC 7.
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Den hogre graden av uthyrning av bostadsritter kan forklaras
med att reglerna for uthyrning skiljer sig mellan upplitelseformerna.
Det krivs inte lika starka skil for att f8 hyra ut sin bostadsritt som
det gor for att {4 tillstdnd att hyra ut en hyresritt 1 andra hand. M6j-
ligheterna till uthyrning av bostadsritter samt mojligheten att ta ut
en hogre hyra privat, det vill siga utanfér niringsverksamhet, 6kade
dessutom genom inférandet av privatuthyrningslagen 2013. Nir
lagen inférdes antogs att uthyrning av bostadsritter skulle 6ka.*!

4.2.4  Gransdragning mot inneboende

Det ir svart att veta hur mdnga som hyr en del av en bostad, det vill
siga dr inneboende. Att ha en inneboende i sin ligenhet kriver inte
hyresvirdens tillstind till skillnad frin vad som giller vid upplitelse i
andra hand. Flera privata och kommunala fastighetsigare som utred-
ningen har pratat med har dock framfért att det blivit mer vanligt att
hyresgisterna har inneboende. Det uppges ocksd att andrahandshyres-
gister 1stillet for ett andrahandskontrakt méste skriva pd ett inne-
boendekontrakt. Det kan vara svirt fér en hyresvird att bevisa att det
ir en andrahandsupplitelse och inte en inneboendesituation. Samtidigt
kan detisvira ekonomiska tider, for att hjilpa en slikting eller av andra
skil vara viktigt att ge hyresgister en mojlighet att inhysa inneboende.

Aven Linsstyrelsen i Stockholms medborgaundersékning tyder
pd att antalet inneboende har 6kat. Av den framgir att 5,6 procent
av medborgarna i dldern 18 till 85 var inneboende 2021. Bland yngre
mellan 18 och 30 &r ir andelen desto hégre, 17,5 procent.” Det ir en
okning jimfort med f6r tio dr sedan, d& cirka 3 procent av inv8narna
var inneboende, och cirka 10 procent av de yngre var det.”

En orsak till att fler anser sig vara eller ha inneboende kan vara de
forindringar av hyreslagen som tridde i kraft 2019. Bestimmelserna
kring andrahandsuthyrning stramades d& upp. Det inférdes bland
annat regler som innebir att om en hyresgist hyr ut ligenheten utan
samtycke frdn hyresvirden, eller tillstdnd frin hyresnimnden, blir

2! Prop. 2012/13:1, utgiftsomride 18.

22 Linsstyrelsen Stockholm. (2021). Resultat frin medborgarundersokningen 2021. Resultattabeller
uppdelat pa linsnivd samt uppdelning pa kén, dlder respektive svensk eller utlindsk bakgrund.

2 Linsstyrelsen 1 Stockholms lin (2013). Bostider i andra hand — En éversikt. Rapport 2013:4.

108



SOU 2023:65 Kartlaggning och analys av andrahandsmarknaden for bostader

hyresgisten av med sin ligenhet. Om det sker till f6r hég hyra r det
dessutom brottsligt. **

Utredningen som lag till grund for férindringarna i hyreslagen
diskuterade iven méjligheterna att begrinsa ritten att ha innebo-
ende.” Det ansigs dock vara angeliget att ligenhetsbestindet ut-
nyttjas effektivt och dirfor ansdgs det inte finnas skil att foresld
begrinsningar av ritten att ha inneboende. Utredningen évervigde
att knyta omfattningen av ritten att ha inneboende till ndgon av
tringboddhetsnormerna. En sidan reglering ansigs dock ha nack-
delar eftersom storleken pd enskilda rum i ligenheter kan variera
kraftigt och det kan finnas speciella omstindigheter som motiverar
avsteg frdn en tringboddhetsnorm och utredningen limnade inte
ndgra sddana forslag.

Utredningen Tryggare bostadsomriden (Ju 2022:13) har nyligen
foreslagit en viss justering av bestimmelserna om inneboende inne-
birande att hyresgisten inte ska fi inrymma utomstiende personer i
ligenheten pd ett sitt som hyresvirden inte skiligen ska behova
godta. Av vikt ir till exempel om fler personer inrymts in vad ligen-
heten ir anpassad f6r. Utredningen foreslar dven att hyresvirden ska
ha rite ll tillerdde il ligenheten for att kunna utéva nédvindig
tillsyn 6ver hur ligenheten anvinds.*

4.3 Den olovliga andrahandsuthyrningen

Den dolda andrahandsmarknaden ir svir att kartligga. Bdda parter
har anledning att vara diskreta; den som hyr vill beh&lla sin bostad
och den som hyr ut vill ticka sina kostnader f6r bostaden och 1 regel
gora en forginst. Hir ryms dven delar dir den olovliga andra-
handsuthyrningen ir en del i en kriminell verksamhet.

Den olovliga andrahandsuthyrningen behover inte nédvindigtvis
vara avsiktlig. Respondenterna 1 vir enkitundersékning vittnar om
att det finns en okunskap om hyreslagstiftningen bland hyresgis-
terna. Det kan till exempel vara férildrar som l3ter sina barn bo i
ligenheten utan att bo dir sjilva och som inte tinker pd att det ir
nigot som kriver tillstdnd. Det kan ocksd réra sig om slarv eller
misstag nir exempelvis forstahandshyresgister inte ansoker om att

2+ 42 § punkt 3 och 6 samt 65 ¢ § hyreslagen, prop. 2018/19:107 s. 39 {., se ocks3 avsnitt 3.1.8.
2 SOU 2017:86. Hyresmarknad utan svarthandel och otilliten andrabandsuthyrning, s. 185 f.
20 SOU 2023:57. Atgirder for tryggare bostadsomrdden.
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forlinga ett tillstdnd nir tidigare godkind period l6per ut. Att kun-
skapen ir 13 om hyreslagstiftningen ir ocksd ndgot som forts fram
vid utredningens moten med aktdrer pd marknaden.

Utredningens iakttagelser ligger i1 linje med det som konstate-
rades 1 Svarthandelsutredningen 2017. Enligt den utredningen kan
en anledning att inte soka tillstdnd frdn hyresvirden vara okunskap
om skillnaderna mellan andrahandsuthyrning och inneboende men
det kan ocksd ske medvetet. Det kan vidare vara hyresgister som
chansar och hyr ut ligenheten 1 andra hand trots avsaknad av till-
stdnd. Svarthandelsutredningen konstaterade dven att andrahands-
uthyrningen ir sirskilt vanligt forekommande 1 orter med stor bo-
stadsbrist och att det finns relativt stora méjligheter att tjina pengar
pa att hyra ut sin bostad. I vissa fall kan orsaken vara att hyresgisten
vill avvakta en ombildning till bostadsritt.”’

4.3.1 Olovlig andrahandsuthyrning av hyresratter

Utredningens enkit innehdller en friga om bostadsféretagen miss-
tinker att det férekommer andrahandsuthyrning utan tillstdnd 1
deras bestind, se bilaga 4. Over hilften av bostadsforetagen — 143 av
254 — som har svarat pd frigan misstinker att det forekommer.”
84 respondenter misstinker ingen olovlig andrahandsuthyrning och
27 respondenter har svarat att de inte vet.

Det ir vanligare att de storre bostadsforetagen misstinker att det
forekommer olovlig andrahandsuthyrning 1 deras bestind, jimfort
med de mindre bostadsforetagen, se tabell 4.1. Bland bostadsforeta-
gen som har firre in 499 ligenheter i sitt bestind och som har svarat
pd utredningens enkit misstinker cirka en tredjedel att det forekom-
mer olovlig andrahandsuthyrning. Detta kan jimféras med 94 pro-
cent av respondenterna som har fler in 10 000 ligenheter 1 sitt
bestind. For bostadsforetag som forvaltar firre ligenheter dr det
ofta enklare att ha en egen 6verblick dver det egna bestdndet. Sanno-
likheten att det férekommer olovlig andrahandsuthyrning 6kar i
fastigheter med ménga ligenheter och i storstadsomriden.

¥ SOU 2017:86. Hyresmarknad utan svarthandel och otilliten andrabandsuthyrning.
2 Det nimnda antalet bostadsbolag inkluderar 7 stiftelser och en kooperativ hyresrittsfor-
ening.
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Tabell 4.1 Fastighetsiagares misstanke om olovlig andrahandsuthyrning

Storleksgrupp Ja, procent Nej, procent Vet Antal
(antal lagenheter (antal) (antal) ej, procent respondenter
i bostadsforetaget) (antal)
1-499 32 % (20) 60 % (37) 8 % (5) 62
500-999 34 % (21) 48 % (29) 18 % (11) 61
1000-1999 55 % (24) 32 % (14) 14 % (6) 44
2 000-4 999 87 % (45) % (4) 6 % (3) 52
5000-10 000 95 % (18) % (0) 5% (1) 19
>10 000 94 % (15) % (0) 6 % (1) 16

Kalla: Svar fran utredningens enkat

Forekomsten av olovlig andrahandsuthyrning tycks vara spridd éver
hela landet men mest férekommande 1 Stockholms lin, Vistra Géta-
lands lin och Skéne lin. Den olovliga andrahandsuthyrningen fore-
kommer s&vil bland de privata som de allminnyttiga bostadsbo-
lagen.

Bostadsforetagen som har besvarat undersékningen misstinker att
den olovliga andrahandsuthyrningen uppgér till cirka 2,5 procent av
deras totala hyresbostadsbestind vilket motsvarar cirka 18 000 hyres-
ritter. Enkitundersékningen antyder siledes att den olovliga andra-
handsuthyrningen ir betydligt mindre omfattande dn vad tidigare stu-
dier kommit fram till. T Sveriges Allminnyttas senaste undersékning
2022 uppskattade medlemmarna att den olovliga andrahandsuthyr-
ningen uppgick till mellan 5 och 6 procent av ligenhetsbestindet vilket
skulle innebira att Sveriges Allminnyttas samtliga medlemmar har
cirka 52 000 olovligt uthyrda ligenheter.”” Utredningen bedémer att
diskrepansen troligtvis frimst beror pd mitfel eller skillnader i under-
sokningsmetod snarare in en betydande minskning. En vanlig kom-
mentar 1 enkiten ir att bostadsféretagen har mycket svért att upp-
skatta det exakta antalet olovliga andrahandsuthyrningar. I exempelvis
Sveriges Allminnyttas enkit ombads respondenterna ange hur stor
andel av bestdndet de ungefir bedémer ir uthyrd olovligen. Det fram-
gar ocksd av kommentarerna att respondenterna kan ha tolkat frigan
pd olika sitt. Vissa respondenter har dven valt att inte svara p8 frigan.
Svaren kan ocks3 variera beroende pa vem 1 organisationen som har
besvarat enkiten. Utredningen har dirfoér valt att genomféra en for-

» Uppgifter via e-post frén Sveriges Allmiannytta 2023-06-15. Siffrorna avser icke-publicerade
siffror frin Sveriges Allminnyttas arliga enkit om bostadssociala frigor for ir 2022.
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djupad studie med &tta storre bostadsféretag som bedriver verk-
samhet pd olika platser eller 6ver hela Sverige. Den férdjupade studien
kompletterar enligt utredningens bedémning enkiten pd ett bra sitt.
De foretag som bedriver ett aktivt arbete mot olovlig andrahandsut-
hyrning uppskattar att mellan 2 och 10 procent av deras ligenheter
hyrs ut olovligt. De framfér att omfattningen skiljer sig t; vissa om-
riden i deras bestdnd har fler olovliga andrahandsuthyrningar in andra.
Det rér sig ofta om ligenheter med centrala ligen och pd orter dir det
rider bostadsbrist, ligenheter med 1iga hyror, ligenheter 1 hus med
ménga ligenheter eftersom det ir mer anonymt d§ ett flertal personer
bor 1 dessa fastigheter och de boende inte kinner varandra, samt
hyresfastigheter med ett stort antal mindre ligenheter. Det ir sillan
nyproducerade hyresritter med hog hyra som hyrs ut olovligen.

De flesta fastighetsigare som utredningen har talat med uppfattar
dock att lagindringarna 2019 och skirpningarna av folkbokforings-
lagen har bidragit till en minskad olovlig andrahandsuthyrning, dven
om detta dr svért att beligga. En aspekt som nimnts ir att de som
bedriver ett aktivt arbete mot olovlig uthyrning i andrahand har
littare att uppskatta hur stor den dr jimfoért med bostadsféretag som
inte gor det. Ju mer kunskap som anstillda pd ett bostadsforetag far
dels om olovlig andrahandsuthyrning som foreteelse, dels om hur
deras bestind anvinds ju hogre siffror tenderar respondenterna att
svara. En annan aspekt som férts fram av bostadsforetagen ir att
andrahandsuthyrningen kan ha indrat skepnad till inneboendefér-
hillanden i stillet, som en f6ljd av de skirpta reglerna for den som
hyr ut olovligen eller den som tar ut fér hég hyra. Det krivs som
nimnts ovan inte ndgot tillstind frin hyresvirden {6r att ha innebo-
ende och det kan vara svirt att bevisa att det inte ir ett inneboende-
forhillande.

Ytterligare en foreteelse som kan ha 6kat ir olovliga boenden, det
vill siga olika utrymmen som upplits som bostider trots att det inte ir
limpligt eller lagligt fér mianniskor att stadigvarande bo i dem. Verk-
samheter dir de olovliga boendena har uppmirksammats har varit
kopplade till exempelvis jordbruk, butiker, skénhetssalonger, verksti-
der och restauranger. Manga upptickta olovliga boenden finns i, eller i
direkt anslutning till, arbetsplatser och kan vara ett tecken pd kopp-
lingar till minniskoexploatering. Det finns troligtvis ett stort mér-
kertal nir det giller olovliga och bristfilliga boenden och det finns
inte alltid resurser att prioritera de oseridsa aktdrerna som bide ir
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svdra att hitta och kontrollera. Det visar exempelvis satsningen Tryg-
gare Malmo, dir flera kommunala och statliga myndigheter samverkar
kring tillsynen av bland annat olovliga boenden. Sedan starten 2017 har
antalet beslut om férbud for olovliga boenden 6kat och 2022 var de
uppe i cirka 300 drenden.” Ett liknande myndighetsgemensamt arbete
har genomforts 1 Skellefted under 2022. Dir fann man att sovplatser
tillhandahallits 1 ett tidigare bageri, en kyrka, glasmisteri och en mindre

affirslokal. !

4.3.2 Olovlig andrahandsupplatelse av bostadsratter

Nir det giller olovlig andrahandsupplitelse av bostadsritter miss-
tinker cirka en fjirdedel av bostadsrittsféreningarna som ingdr i var
undersokning att det férekommer olovliga upplitelser 1 deras for-
eningar. Respondenterna uppskattar att cirka 1,5 procent av deras
bostadsbestind ir uthyrt utan tillstdnd av bostadsrittsféreningen.
Om samma frekvens férekommer i det totala bostadsrittsbestindet
omfattar den olovliga andrahandsuppldtelsen 18 000 ligenheter. Det
ir en ligre andel 4n motsvarande siffra for den misstinkta olovliga
andrahandsuthyrningen av hyresritter. Det dr méjligt att antalet
olovliga uthyrningar har minskat till {6ljd av inférandet av privat-
uthyrningslagen 2013. Detta var ocksd nigot som framférdes som
en eventuell, och énskvird, férvintad konsekvens av den lagen.”
Men dessa siffror ska som ovan nimnts tolkas med férsiktighet.

4.4 Konsekvenser av andrahandsuthyrning

Den lovliga andrahandsuthyrningen innebir en flexibilitet pd bostads-
marknaden, att bostider som annars hade stitt tomma anvinds. Sam-
tidigt for den med sig vissa negativa konsekvenser f6r hyresbostads-
marknaden, bostadsféretag, grannar och andrahandshyresgisterna. Det
giller 1 synnerhet den olovliga andrahandsuthyrningen. Utredningen

30 Miljsférvaltningen Malmé stad. Arsrapporter om Tryggare Malmés arbete 2017-2022.

31 SVT Nyheter Visterbotten. (2022). Se ndr myndigheterna i Skellefted gor razzia i jakten pd
olimpliga bostider. Publicerad 2023-04-03. Norran. (2023). Efter razzior i Skellefted: hus stoppas
som boenden. 2023-03-02, samt uppgifter limnade till utredningen vid méte med Polismyn-
digheten 1 Skellefted den 30 mars 2023.

32SOU 2012:25. Enklare for privatpersoner att byra ut sin bostad med bostadsritt eller dganderitt,
s. 77 L.
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fokuserar hir pd konsekvenser av andrahandsuthyrning generellt. I av-
snitt 4.5 redogors specifikt for konsekvenserna av andrahandsuthyr-
ningen som sker via mellanhandsféretag.

4.4.1 Andrahandsuthyrning bidrar till rorlighet

Bostadsbristen minskar rorligheten pd bostadsmarknaden, férsvarar
matchningen pd arbetsmarknaden och leder ytterst till ligre syssel-
sittning och tillvixt. Andrahandsmarknaden har dirmed en funk-
tion att fylla som komplement till den ordinarie hyresmarknaden.
Den erbjuder ett alternativ f6r dem som behover en bostad pi kort
sikt. Den lovliga andrahandsuthyrningen bidrar till att skapa rérlig-
het pd bostadsmarknaden. Andrahandsmarknaden kan for vissa vara
en bra 16sning under en 6vergdngsperiod eller vara ett aktivt val for
att exempelvis dela boende med andra personer.

Bostadsbristen gor det svirt for minniskor att hitta en limplig
bostad och férsvirar etableringen pd bostadsmarknaden, framfér allt
for unga, nyanlinda och f6r hushill med lga inkomster. Att 6ka ut-
budet av bostider och dirmed underlitta rorligheten pd arbetsmark-
naden var ocks3 syftet med privatuthyrningslagen, som inférdes 2013.
For att pa kort sikt minska bostadsbristen ansdg regeringen d att det
var nédvindigt att de befintliga bostiderna utnyttjades i stérre om-
fattning 4n tidigare.”® Regeringen tillsatte i juni 2023 en utredning som
bland annat ska foresld hur reglerna om privatpersoners uthyrning av
bostider kan dndras for att underlitta sddan uthyrning. Uppdraget ska
slutredovisas senast den 3 mars 2025.**

4.4.2  Hyrorna pa andrahandsmarknaden &r hoga

I likhet med svdrigheterna att berikna omfattningen av antalet uthyr-
ningar 1 andrahand ir det svirt att med sikerhet uttala sig om hyrorna
p4 andrahandsmarknaden. Det ir till exempel méjligt att hyran vid en
uthyrning kan skilja sig frin den som varit med 1 annonsen till {5ljd av
forhandling mellan hyresvird och hyresgist.

Enligt Svarthandelsutredningen var andrahandshyrorna 2016 vid
vidareupplitelser av hyresrittsligenheter 1 Sverige 50 procent hégre

3 Prop. 2012/13:1, utgiftsomrdde 18, s. 65 f och 76 f.
3* Direktiv 2023:92. Enklare privatuthyrning och dndring av presumtionshyror.
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in forstahandshyrorna. Fordelat pd regioner och kommuner var skill-
naden som storst 1 Storstockholm, dir andrahandshyrorna var 72 pro-
cent hogre dn forstahandshyrorna. Utredningen baserade berikning-
arna pd annonsdata frin Blocket som sedan analyserades av Boverket.”
Boverket genomférde en studie 2018 som visade att hyrorna pa andra-
handsmarknaden 6kat kraftigt jimfort med hyrorna pd forstahands-
marknaden.’® Mellan ren 2009 och 2017 6kade andrahandshyrorna fér
hyresritter enligt samma rapport med hela 59 procent. Hyran pd andra-
handsmarknaden lig 1 genomsnitt 65 procent hogre in férstahands-
hyran enligt Boverkets berikningar. Boverket baserade som tidigare
sina berikningar pd primirdata som himtades frin Blocket och som
bearbetats av ett statistikféretag. Boverket bedémde att deras observa-
tioner tickte runt en tredjedel av den totala andrahandsmarknaden
men betonade att det fanns osikerheter i berikningarna.

Efter publiceringen av Boverkets rapport skirptes reglerna kring
vilken hyra en férstahandshyresgist fir ta ut genom en dndring i jorda-
balken. Det framgdr numera att hyran som fér tas ut i andra hand inte
far 6verstiga bruksvirdeshyran, vanligen den hyra som foérstahands-
hyresgisten betalar for hyresritten med tilligg for mdobler och
utrustning och liknande med som hogst 15 procent och dirutdver
tilligg for andra nyttigheter med hogst den kostnad som hyresvirden
har f6r dem.”” For bostadsritter hade hyrorna i andra hand 6kat med
84 procent under perioden 2009-2017.

Nigon liknande studie har Boverket inte genomfért efter dessa
regelindringar men det finns tecken pd att dndringen i vart fall inte 1
Stockholm har lett till det resultat som var avsikten. Stockholms
Handelskammare presenterade under hosten 2022 en rapport dir de
menar att hyran for ligenheter uthyrda i andra hand ir hela 149 pro-
cent hogre dn forstahandshyran i Stockholms stad och 99 procent
hégre i Stockholms lin.*® T rapporten har man dock slagit ithop samt-
liga upplitelseformer vilket innebir att hur stora skillnaderna ir nir
hyresritter upplits 1 andra hand inte framgir av den. Eftersom hyres-
nivierna ir tagna frin Qasa — Blocket kan det innebira att hyres-
nivierna som anges 1 annonserna inte nédvindigtvis Gverensstimmer
med dem som det sedan avtalas om.

3 SOU 2017:86. Hyresmarknad utan svarthandel och otilliten andrabandsuthyrning. Betin-
kande av Utredningen om dtgirder mot handel med hyreskontrakt.

3¢ Boverket (2018:29).

3755 § fjirde stycket hyreslagen.

%8 Stockholms Handelskammare (2022). Den ldsta dérren till hyresmarknaden.
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Utvecklingen kan vara ett resultat av regelindringarna som infor-
des 2013 och som syftade till 6kad privatuthyrning av bostider. Med
den nya lagen blev som tidigare nimnts en friare hyressittning
tilliten vid upplatelse av en bostadsrittsligenhet, en- och tvifamiljs-
hus, dgarligenhet eller annat idgt boende. Enligt Boverket finns det
ett tidsmissigt samband som talar f6r att hyressittningen enligt pri-
vatuthyrningslagen har ”smittat av sig” pd hyrorna for hyresritter
som uppléts i andra hand och bidragit till att hyrorna f6r dessa dkat.”

Arenden om dterkrav hos hyresnimnderna
med privatpersoner som parter

Utredningen har undersékt hyresnimndernas beslut som fattats
2022 avseende &terbetalning av 6verhyra med privatperson som
hyresvird, se tabell 4.2. Antalet beslut som undersékts uppgar till
113. I 70 drenden beslutade hyresnimnderna om 4terbetalning av
overhyra till andrahandshyresgisten. I 28 drenden forliktes parterna,
det vill siga kom 6verens utan att hyresnimnden fattade beslut.
15 drenden har resulterat i avslag. Uppgifter frdn en tidigare sam-
manstillning av mal om &terbetalning visar att en stor del av iren-
dena har skrivits av innan de hunnit prévas. D3 har den sékande sjilv
valt att dra tillbaka sin ansékan, vilket kan handla om att parterna
har gjort upp i godo.*” Totalt hanterade hyresnimnderna 362 iren-
den om &terkrav 2022, se tabell 3.2 1 foregiende kapitel. I den sum-
man ingdr iven dterkrav frin foretag samt dterkallade och avvisade
ansékningar.

3 SOU 2017:86. Hyresmarknad utan svarthandel och otilliten andrabandsuthyrning. Betin-
kande av Utredningen om dtgirder mot handel med hyreskontrakt. }

% Hem och hyra. (2021). S4 ofta hamnar éverbyror hos landets byresnimnder. Overhyra: S& kan
du {3 tillbaka pengar p hyran — Hem & Hyra (hemhyra.se)
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Tabell 4.2  Antal avgjorda drenden i hyresnamnderna 2022 avseende
aterbetalning av 6verhyra med privatperson som hyresvird

Hyresnamnd Antal avgjorda Antal bifall Antal avslag Antal
arenden i sak forlikningar

Stockholm*! 57 49 8 17
Goteborg 14 10 4 10
Malméd 5 4 1 -
Jonkoping 2 1 1 -
Umea 2 1 1 -
Visteras* 5 5 - 1
Sundsvall - - - -
Linkdping - - - -
Totalt 85 10 15 28

Kalla: Bisnode infotorg med komplettering av material fran Hyresnamnden i Stockholm.

Det ir foérhillandevis {8 dterkravsirenden hos hyresnimnderna med
tanke pd hur omfattande andrahandsmarknaden ir. Orsakerna till
detta ir troligtvis flera. En att kunskaperna om hyreslagstiftningen
ir lga, en annan orsak att en hel del uppldtelser 1 andra hand ir korta,
eller att andrahandshyresgister inte vill riskera att bli uppsagda.

Beloppen som &terkraven rér varierar stort. Det ligsta beslutade
beloppet uppgir till 521 kronor och det hégsta till 105 882 kronor.
Sammantaget innebir de undersokta besluten att privatpersoner ska
iterbetala drygt 2 miljoner kronor.

4.4.3 Formedlingsplattformar tar ut extra avgifter

Det finns flera aktorer, framfor allt féretag, som tillhandahéller olika
typer av tjinster till sivil uthyrare som bostadssokande och andra-
handshyresgister. I en rapport frdn 2017 konstaterar Statskontoret
att framvixten av férmedlingstjinster till viss del har 6kat trygg-
heten pd andrahandsmarknaden. Nigra foretag erbjuder exempelvis
kreditkontroll av hyresgisten, depositionslésning och hantering av
hyresbetalningar. Det finns i vissa fall méjlighet att signera avtalen

# Till dessa tillkommer 115 drenden som inte prévats 1 sak som antingen har dterkallats (mest
vanligt) eller avvisats. Troligen har de andra nimnderna ocks3 ett flertal drenden som inte pré-
vats 1 sak. 25 drenden 6verklagades till Svea hovritt och av dessa har tio avgjorts nir detta
skrivs. I majoriteten har hovritten avslagit éverklagandena.

# Till dessa tillkommer fem drenden som 4terkallats och ett som avvisats.
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via bank-id. Dessa tjinster minskar den ekonomiska otryggheten
som bdde hyresgisten och hyresvirden kan uppleva i samband med
formedlingen av privatbostider for uthyrning. Aven risken for bedri-
gerier kan minska.* Utredningen kan konstatera att marknaden for
formedlingstjinster har férindrats nigot de senaste dren. 14 av de
26 foretag som fanns med 1 Statskontorets undersékning fanns kvar
pd marknaden hésten 2022. Utredningen har identifierat ytterligare
12 foretag. Det kan dven konstateras att foretagen har okat sitt
tjinsteutbud.

De trygghetsskapande férmedlingstjinsterna ir dock endast till-
gingliga mot betalning. Webbplatserna som enbart bestr av annons-
plattformar dr diremot vanligtvis gratis. Féretagen som erbjuder ett
mer utvecklat tjinsteutbud med exempelvis matchning, hantering av
hyresbetalningar och depositionsldsningar tar dock ut avgifter. Av-
giftsmodellerna skiljer sig 8t mellan férmedlingsplattformarna men
gemensamt ir att hyresgisten oftast fir betala f6r tjinsterna, medan
tjdnsterna vanligtvis inte kostar nigot for uthyraren. Det innebir i
forlingningen att de som hyr i andra hand har ytterligare kostnader
utdver de hoga andrahandshyrorna. De ekonomiskt svaga hushillen
pa bostadsmarknaden har dirfér inte alltid méjlighet att anvinda sig
av de formedlingstjinsterna som till viss del kan 6ka tryggheten vid
andrahandsuthyrning. Det finns vissa ideella organisationer, exem-
pelvis studentkdrer, som bistir med tjinster som ir gratis bdde for
uthyrare och hyresgist men de erbjuder endast enklare tjinster som
annonsering och information. Diremot férhandsgranskas vanligtvis
bostadsannonser innan publicering. Annonser med olimpligt inne-
hall eller oskiliga villkor godkinns inte, till exempel orimligt hog
hyra.* Utredningen konstaterar dock att antalet annonser pd stu-
dentkirernas webbplatser har minskat de senaste dren. Ett skal till
detta kan vara att det blivit vanligare att anvinda sig av privata f6r-
medlingsplattformar som erbjuder fler tjinster mot betalning.

Utredningen konstaterar ocks3 att formedlingsplattformarnas av-
giftsmodeller oftast inte ir transparenta. I vissa fall framgér inte kost-
naden for tjinsten pd webbsidan, och i andra fall finns information om
avgifter endast 1 féretagens villkor eller policyer som inte varit till-
gingliga f6r utredningen.

# Statskontoret (2017:11).
# Statskontoret (2017:11).
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En vanlig avgiftsmodell dr att hyresgisten betalar en procentandel
till foretaget pd mellan tvd och 15 procent av hyresbeloppet, utéver
hyran till uthyraren. Till detta kan dven andra avgifter tillkomma.
Hyran som anges i annonsen idr oftast inklusive serviceavgiften till
foretaget. En annan vanligt férekommande modell ir att hyresgisten
betalar en méinatlig s kallad serviceavgift utéver hyra. Det kan réra
sig om en tillkommande fast avgift pd 1 500 kronor per manad utéver
hyran. Enligt féretagen dr avgiften betalning fér den service och trygg-
het som hyresgisten erhiller. I kartliggningen ingdr dven féretag som
tar ut en engdngsavgift av hyresgisten som motsvarar 25 procent av
den f6rsta minadshyran.

Ytterligare en modell dr att hyresgisten betalar f6r en prenume-
ration eller medlemskap. En bostadssokande ser utan ett medlem-
skap eller prenumeration endast en annons med begrinsad infor-
mation, exempelvis bostadens storlek, vilken stad bostaden ligger i,
hyra och tilltridesdatum, men genom att betala exempelvis 350 kro-
nor i mdnaden kan hen ta kontakt med uthyraren. Det rér sig om {or-
medlingsplattformar som primirt bestdr av s6kmotorer som samlar
lediga bostider och linkar vidare till ursprungskillan. Det férekommer
ocksd foretag som inte gor ndgra paslag pd hyran men dir hyresgisten
och/eller uthyraren betalar for tilliggstjinster. En bostadssékande kan
till exempel betala ett foretag 995 kronor fér att £8 information om nya
tillgingliga bostider innan icke-betalande sékanden och dirmed fa
mojlighet att kontakta uthyraren tidigare, och 1 500 kronor for ett
skriddarsytt hyreskontrakt. En uthyrare kan till exempel behova
betala 395 kronor f6r att fi sin annons att synas hégre upp i sorter-
ingen, och 495 kronor fér uthyrningskonsultation.

Frigan ir om de hir avgifterna ir férenliga med reglerna om for-
bud mot att begira eller ta emot sirskild ersittning for att upplta
en ligenhet eller for bostadsférmedling, 65 och 65 a §§ hyreslagen.
Den si kallade engingsavgiften forefaller inte vara ndgon form av
deposition eller sikerhet for hyresavtalet eftersom det inte framgr
att summan ska terbetalas. Det ligger siledes nira till hands att se
det som bostadsférmedling och att avgiften ir en formedlingsavgift.
Den fir d3 inte basera sig pd en procent av hyresbeloppet utan far
hogst uppgd till de foreskrivna 3 000 kronorna. Dessutom tillkom-
mer kravet pd registrering enligt fastighetsmiklarlagen.” Utred-
ningen finner att iven dvriga avgifter ir tveksamma med hinsyn till

+ Avgoérandena T 26-00 och T 572-95.
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bestimmelserna i 65 a § hyreslagen. Det ir endast mojligt att ta ut
kéavgift vid kommunal bostadsférmedling enligt samma bestim-
melse.*

Vid uthyrning av hyresritt i andra hand kan andrahandshyran inte
anses som skilig om den overstiger den hyra som hyresvirden
(forstahandshyresgisten) betalar. Dirutover fir tlligg goras med
som hdgst 15 procent f6r mobler, utrustning och liknande. Tilligg
far dven goras for andra nyttigheter som till exempel el och bredband
om det ingdr, med hdgst den kostnad som hyresvirden (forstahands-
hyresgisten) har.* Diremot har varken kostnad f6r hemférsikring
eller renovering ansetts pdverka hyrans storlek.*

Aven Boverket har i en tidigare rapport konstaterat att det férelig-
ger osikerhet om annons- och férmedlingstjinster dtminstone delvis
faller inom fastighetsmiklarlagen. Ett rent annonsféretag torde enligt
myndigheten hamna utanfor lagens ramar. Men tjinsterna innehéller
ofta mer dn ren annonsering och det ir dirmed osikert om dessa kan
anses tillhandah3lla det som avses med “f6rmedling” 1 1 § andra stycket
fastighetsmiklarlagen. Enligt Boverket bér annons- och férmedlings-
tjinsterna utredas med avseende pd hur de stir sig vid en grundlig
provning enligt fastighetsmiklarlagen, 65 a § hyreslagen samt férord-
ningen (1978:313) om taxa for yrkesmissig bostadsférmedling.*’

4.4.4 Det saknas ett system for hantering av deposition
av hyra for bostadsldagenheter i Sverige

En privatperson som hyr ut sin ligenhet i andra hand till en f6r
honom eller henne okind person utsitter sig for en risk. Andra-
handshyresgistens betalningsférméga eller kapacitet att virda ligen-
heten och inte stdra grannar ir ofta inte kiind. Att forsoka skaffa sig
en viss sikerhet genom att begira deposition, det vill siga en summa
pengar som sikerhet for hyresavtalet kan vara rimligt och vanligt
féorekommande.”® Beloppen varierar i landet men kan i genomsnitt
uppgd till cirka 10 000 kronor. Av vir kartliggning och kontakter

4 Se ocks3 lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsférsérjningsansvar.

# 55 § fjirde stycket hyreslagen.

# Svea hovritts avgérande i mil: OH 5690-21 beslut den 30 september 2021.

# Boverket. (2019). Hur information om andrabandsmarknaden kan ges. Ett forslag. Rapport
2019:1.

% Boverket (2014:33) Konkreta etableringshinder pd bostadsmarknaden, s.71 och 74 och
SOU 2017:33. Stirkt stillning for hyresgdster, s. 236.
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med mellanhandsféretag framgir att de ibland har krav pd depo-
sition. Mellanhandsfoéretagen har uppgett att det hinder att de kriver
deposition om det ir en fysisk person som ska std pd kontraktet.

Hyreslagen, det vill siga 12 kap. jordabalken innehéller inte ndgra
regler om deposition. Det som finns ir regler om hur ett borgens-
dtagande och en pantsittning till sikerhet for ett avtal om hyra kan
sigas upp.”' Ett borgensitagande gérs av en tredje person medan en
pantsittning kan goéras av hyresgisten eller av en annan person for
hyresgistens rikning. Bestimmelsen 1 hyreslagen anses innebira att
det inte idr otillitet att begira sikerhet av en bostadshyresgist.”
Praxis och férarbeten har dock en restriktiv instillning till nir det
kan vara skiligt med depositionsavgifter i bostadshyresavtal.” En
forutsittning dr att hyresvirdens bedémning om behovet av siker-
het framstdr som sakligt motiverad. Generella, mer eller mindre
rutinmissiga, krav pd depositions- eller férskottsbetalningar ir si-
ledes inte godtagbara. En forutsittning for att tilldta deposition ir
forst och frimst att det ska vara godtagbart 1 det enskilda fallet. Det
kan vara att hyresgisten har betalningsanmirkningar eller inte virdat
en ligenhet enligt ett tidigare hyresavtal. Ndgot konkret som pekar
pa ett behov av deposition miste alltsd finnas.”* Ett villkor om depo-
sition ska vidare, for att vara foérenligt med god hyresrittslig sed, ir
att det deponerade beloppet ska hillas avskilt frin hyresvirdens egna
medel, beloppet sittas in pd ett rintebirande konto och rintan redo-
visas och utbetalas till hyresgisten.” Depositionsbeloppet fir inte
heller vara f6r hogt utan ska vara skiligt f6r att accepteras och tid-
punkt fér dterbetalning ska anges.”® Detta framgdr dock inte av ndgon
bestimmelse utan av domstolspraxis. Minga hyresgister, sirskilt
andrahandshyresgister, men dven vissa hyresvirdar forefaller sakna
kunskap om férutsittningarna som giller f6r depositioner i bostads-
hyresforhillanden.

Eftersom depositionsmedlen oftast sitts in pd ett konto anvisat
av hyresvirden och som denne forfogar éver hanteras sikerheten pd

5128 a § hyreslagen.

52 Holmqvist, Thomsson, Ahlinder, Hyreslagen — En kommentar, Norstedts, 2022 13 uppl.
s. 281. Det ir diremot oférenligt med hyreslagen att begira flera hyror i férskott, 20 § hyres-
lagen, ej dispositiv.

53 Se ocksa Fastighetsigarna. (2015). God sed och etik i bostadsforvaltningen. .

5+ Bostadsdomstolens avgdrande 1 RBD 13:83 och Svea hovritts avgérande i mil: OH 9757-07
vari depositionsvillkor inte godkindes med hinsyn till att det saknades skil.

5 SOU 1981:77 5. 353 och Ahlinder, E. (2018). Forskottshyra och deposition — Om skilighet och
giltighet av vanligt f6rekommande villkor, JT 2018.

% Svea hovritts avgdrande i mil: OH 7523-08.
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hyresgistens risk.”” Hamnar hyresvirden pd obestdnd ir chanserna
for hyresgisten att {4 tillbaka depositionen sm3. Vidare giller att om
det uppstdr tvist om vem som har ritt till depositionsbeloppet ligger
det pd hyresgisten att fora talan i allmin domstol om att {3 tillbaka
sitt deponerade belopp. Att féra processer 1 allmin domstol kan vara
besvirligt f6r en person som inte ir insatt i juridik. Utredningen har
inte funnit ndgra avgéranden som ror &terbetalning av deposition i
bostadshyresférhillanden i nirtid.”

Avsaknaden av ett depositionssystem innebir inte bara problem
for en hyresgist att fa ut medlen utan ocks3 att det blivit enkelt att
genomfora bedrigerier. Sidana kan ske genom att en person pdstir sig
ha en ligenhet att hyra ut och kriver deposition. Det kan vara flera
personer som betalar deposition fér samma ligenhet. Nir medlen
betalats 4r personen som tagit emot pengarna inte mojlig att nd utan
har férsvunnit. Det visar sig d& att det aldrig funnits ngon ligenhet
for uthyrning.”

Under hosten 2022 var det ett uppmirksammat fall dir cirka
100 hyresgister som betalat olika summor 1 deposition till ett mel-
lanhandsféretag blev uppsagda med kort varsel. Dessa andrahands-
hyresgister har inte fitt tillbaka sina depositioner trots att de utlo-
vats dterbetalning.® Mellanhandsféretaget forefaller ha hamnat pi
obestdnd och saknar dirfér mojligheter att betala tillbaka deposi-
tionerna. I kartliggningarna som utredningen genomfért har vidare
villkor om att kunden, det vill siga hyresgisten, ir medveten om och
accepterar att erlagd deposition inte kommer att hillas avskild frin
hyresvirdens ¢vriga tillgdngar hittats i andrahandsavtal. Det ir inte
forenligt med god sed pa hyresbostadsmarknaden.

Sverige skiljer sig frin vira nordiska grannlinder som har bestim-
melser och system om depositioner vid uthyrning av bostider.
I Danmark kan uthyraren kriva upp till tre minader i1 deposition
alternativt bankgaranti eller insittning pd deponeringskonto som
sikerhet." I Finland giller att hyresvirden kan kriva maximalt tre

57 Se ocksd Ahlinder, E. (2022). Ligenbetsbedrigeri genom krav pd éverforing av depositions-
belopp eller forskottshyra, artikel 1 Bostad och lokal som medel i kriminell verksamhet, red.
Bjorkdahl, E.P., Iustus Férlag AB, Uppsala, s. 27 f.

58 Nigra domar som ror lokalhyresférhéllanden samt ett underrittsavgérande vari en forlik-
ning stadsfistes, se Uppsala tingsritt i mal: T 2552-22.

% Se till exempel Ligenhetsbedrigeri | Polismyndigheten (polisen.se)

¢ Dagens Nyheter (2022). Over 100 hyresgister fick tvd veckor pa sig att flytta ut- *Vi bar blivit
grundlurade”. Artikel 2022-09-30.

1 VI kap. 34 § lejeloven (LBK 927 af 04/09/2019).
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méinaders hyra som sikerhet for hyresavtalet.”” Norges reglering av
depositionshanteringen ir mer utférlig. Av den framgdr att sikerhet
for hyra, skador, utgifter och annat som hirrér ur hyresavtalet fir
krivas i form av som mest sex ménaders hyra i férskott. Medlen ska
sittas in pa sirskilt konto 1 hyresgistens namn med rinta men kon-
tot ska bekostas av hyresvirden. Rintan tillfaller hyresgisten. Under
hyrestiden kan medlen inte disponeras. Bestimmelsen innehiller
dven vad som giller for dter- eller utbetalning av medlen vid hyres-
avtalets upphérande.®

I Storbritannien finns ett system fér hyresdepositioner som syftar
till att trygga hanteringen for hyresgister och hyresvirdar.** Tre privata
organisationer kan viljas fér hantering av depositioner. Systemet inne-
hiller vilken information hyresvirden ska limna, nir depositionen ska
dterbetalas, tvistelosning (gratis) och juridisk ridgivning. Skottland
och Nordirland har egna system. Enligt tyska regler kan sikerhet i
form av hogst tre manaders kallhyra begiras av hyresvirden.® Medlen
ska sittas in pd ett konto som hills avskilt och rintan tillfaller hyres-
gisten. Bestimmelsen medger dven andra sitt att stilla sikerhet. Andra
alternativ som godtas ir insittningsgaranti eller att hyresgisten tar upp
en forsikring som ticker hyresforluster och skador.

Att det ir ett problem att det saknas ett system for depositions-
hantering har pdpekats och utretts vid ett flertal tillfillen och man
har d& ofta undersékt andra linders system.® De system som anses
ta tillvara konsumentperspektivet bist har ansetts vara de som finns
1 Storbritannien och Norge. I den juridiska litteraturen har det férts
fram att ett eller flera depositionshanterinstitut i likhet med det som
finns 1 Storbritannien tillsammans med nigon justering av hyres-
lagen skulle leda till en mer funktionell och siker hantering.*’

©2 1 kap. 8 § lagen om hyra av bostadsligenhet (481/1995).

© 3 kap. 3-5 § lov om husleieavtaler (1997-0-26 nr 17).

% Gov.UK (2023). Tenancy deposit protection. Tenancy deposit protection: Overview -
GOV.UK (www.gov.uk)

551 § biirgeliches gesetzbuch BGB.

¢ Boverket (2013). Ett svenskt system med depositionsbetalningar vid uthyrning av egen bostad?
Rapport 2013:21 samt SOU 2012:25, avsnitt 4.3.1, samt Statskontoret (2017), avsnitt 4.3 dven
SOU 2017:33, avsnitt 5.5.5 vari {6rsls ytterligare utredning.

7 Ahlinder, E. (2022), s. 28 {.
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4.4.5 Konsumentinformationen brister

Hyreslagstiftningen ir komplicerad och fér manga, inte minst for
personer som inte har svenska som modersmal ir den svér att ta till
sig och férstd. Det finns till exempel flera olika tidsgrinser att for-
hilla sig till f6r hyresgister respektive hyresvirdar och det ar litt att
ta miste. Vilka rittigheter eller skyldigheter en bostadshyresgist har,
sirskilt en andrahandshyresgist, ir inte enkelt {6r den enskilde att £3
information om. Vid utredningens méten med Hyresgistféreningen
regionalt, kommuner och bostadsféretag har det ocksd framforts att
det finns stor okunskap om hyreslagstiftningen hos hyresgister.

Nigon utpekad myndighet med ansvar {6r konsumentinforma-
tion om hyra och hyresritt finns inte. De tvd myndigheter som ligger
nirmast till hands ir Konsumentverket och Boverket. I Konsument-
verkets instruktion anges inte ndgra sirskilda omriden utan den ir
allmint hillen.®® Inte heller Boverket har i uppdrag att ge konsumen-
ter information om hyresférhdllanden.®” En hel del information om
vad som giller vid andrahandsuthyrning, vad som ir skilig hyra och
vad en hyresgist kan géra som inte dr n6jd finns pd Domstolsverkets
webb. Spriket kan till viss del upplevas som komplicerat och kan vara
svart att ta till sig. Informationen finns endast pa svenska, tornedals-
finska, finska och samiska.”

Linsstyrelserna stir bakom webbsidan informationsverige.se. Den
innehiller bland annat kort information om hur svenskar bor, vilka
rittigheter och skyldigheter boende har och vad som giller vid flytt
med mera. Informationen finns pd elva sprik. Webbsidan saknar
dock information om vad som giller vid andrahandsuthyrning.

Vissa kommuner tillhandah8ller konsumentupplysning p3 frivillig
basis. Antalet som goér det har dock sjunkit de senaste dren och uppgir
nu till cirka 179.”' Malmé kommun tillhér de kommuner som erbjuder
sirskild bostadsrdgivning i form av information, r&d och vigledning
kring bostadsmarknaden, bostadssékande och vad som giller pd hyres-
marknaden. Kommunen har s kallade bo-kurser som till exempel rér
hur man soker bostad i forsta hand och andra hand. Kurserna kan

68 Férordning (2009:607) med instruktion fér Konsumentverket.

% Fdrordning (2022:208) med instruktion fér Boverket samt Regleringsbrev for budgetaret 2023
avseende Boverket, Fi2022/02388 och Fi2022-03444 (delvis).

7 Det anges att information finns pd teckensprdk och engelska men den rér domstolarnas
arbete i stort och inte andrahandsuthyrning.

7t Konsumentverket (2021). Ldget i landet 2021 — Konsumentvdigledning. (KOV 2021/408)
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erbjudas pd olika sprik. Vidare erbjuder kommunen en webbutbild-
ning om att soka ligenhet och vilket ansvar en hyresgist har.

Hyresgistféreningen har relativt omfattande information p3 sin
webbplats om andrahandsuthyrning. Aven bransch- och intresseorga-
nisationerna Sveriges Allminnytta och Fastighetsigarna har infor-
mation som riktar sig till hyresgister. I Fastighetsigarnas etiska
regler anges att hyresvirden bor g8 igenom kontraktet och limna in-
formation som ir viktig f6r hyresgisten nir kontraktet skrivs under.
Det handlar om att informera om ordningsregler men ocksd vem
som dger eller forvaltar huset, hur fel och brister ska anmilas med
mera. Dir anges ocksd att eftersom en del personer inte har nigra
erfarenheter av att bo 1 hyresligenhet bor fastighetsigaren se till att
de fir information om vad det innebir. Hir ingdr till exempel hur
hyressittningen gir till.”

En del andra privata initiativ finns ocks3. En webbsida — boupp-
lysningen.se” — har information om andrahandsuthyrning. Dir finns
en checklista, vilka regler som giller inklusive redogorelse for regler
kring vilken hyra som ir rimlig. Webbsidan innehéller ocks& mojlig-
heter att stilla frigor och kommentera. Svar och hjilp om hur perso-
nerna kan g3 vidare ges av administratorer. Allt dr pd svenska. Webb-
platsen jagvillhabostad.nu ir en ideell organisation som arbetar med
att upplysa unga om deras rittigheter pd bostadsmarknaden. Orga-
nisationen har sammanstillt listor pd bostadsférmedlingar och andra
aktdrer som har bostider f6r uthyrning. Det finns dven en del annan
information 1 form av tips och riktlinjer f6r vad som ir viktigt att
tinka pd som ung bostadssékande pd webbsidan. En friga/svars-
funktion finns ocksd. Informationen ir pd svenska.

Aven vissa foretag som erbjuder férmedlingstjinster har infor-
mation om gillande lagstiftning pa sina webbplatser. I vissa fall erbjuder
foretagen dven personlig rddgivning/support infér och under uthyr-
ningstiden. Utredningen noterar att det ir nigot fler foretag som har
sidan information 2022 jimfoért med Statskontorets utredning 2017.
Det ror sig dock oftast om knapphindig information. Vilken upp-
litelseform objekten har, om de marknadsférs pd webbplatserna, fram-
gdr som regel inte. Vissa férmedlingsplattformar som primirt ir sok-
motorer, det vill siga de ”crawlar” internet, samlar information om
lediga bostider frin andra webbsidor, vilka de linkar anvindaren vidare

72 Fastighetsigarna (2015). Etik och god sed for fastighetsigare.
73 Foretaget Hojjo Sverige AB stir bakom webbplatsen.
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till. Férmedlingsplattformen tar sedan betalt av bostadssékande for att
denne ska kunna se vem som ir hyresvird. Det innebir att det inte ir
mojligt f6r bostadssékande att veta om det ror sig om ett férstahands-
kontrakt till en hyresritt eller ett andrahandskontrake till en hyresritt
eller bostadsritt.

Sammanfattningsvis saknas det ssmmanhllen och tydlig informa-
tion om andrahandsuthyrning till personer som ir i stérst behov av
den. Regeringen gav Boverket 1 uppdrag 2018 att ta fram férslag om
hur informationen avseende privatbostadsuthyrning och andrahands-
uthyrning skulle kunna utvecklas. Boverket limnade dock inget {6r-
slag om vilken myndighet som borde ha ansvaret. Det krivdes enligt
Boverket att den utpekade myndigheten i s fall skulle stilla sig bakom
forslaget. Frigan om ansvaret for information om andrahandsmark-
naden 6éverlimnades dirfor till regeringen fér vidare hantering.”

4.4.6 Okad utsatthet pa andrahandsmarknaden
for vissa grupper

Tidigare studier visar att det frimst dr grupper som redan har svirt
att komma in pd bostadsmarknaden som bor i andra hand, frimst
unga, studenter, ensamboende hushill, nyanlinda och tillfillig arbets-
kraft. Inkomsten hos de som bor i andra hand ir dessutom ofta ligre.
Mycket pekar pd att de som bor i andra hand i minga fall har en
anstringd boendeekonomi och har svért att klara en baskonsumtion.
Framfor allt kvinnor har en mer anstringd situation, pd grund av att
de ofta har ligre disponibla inkomster. ”

Detta har bland annat belysts av Tove Samzelius, forskare vid
Malmé Universitet, som 1 sin avhandling skildrar ensamstiende mod-
rars upplevelser och erfarenheter av att leva 1 hemléshet och fattigdom
iSverige.”® Forfattaren visar exempel pd hur kvinnostyrda hushall 1ses
in 1 cirklar av ligavlénat arbete och bristfilliga boendealternativ. Ett
av exemplen som &terges skildrar en kvinna, Yasmin, som fitt ett
tidsbegrinsat hyreskontrakt 1 ett fore detta dldreboende i en forort
till Stockholm. Fastigheten med idldreboendet hade sélts till ett pri-
vat bostadsforetag som sedan hyrt ut ligenheterna via en mellan-

7+ Boverket (2019).

75 Bland annat Boverket (2018:29) samt Listerborn, C. (2018). Bostadsojimlikbet. Réster om
bostadsnoden samt Socialstyrelsen (2017). Hemléshet 2017 — omfattning och karaktér.

76 Samzelius, T. (2020). A vicious circle of silent exclusion — Family homelessness and poverty in
Sweden from a single-mother perspective, Malmé Universitet, doktorsavhandling.
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hand. Hyran {6r ligenheten var 10 000 kronor i m&naden for ett rum
med kok och balkong. Vid ett av férfattarens besdk 1j6d brandlarmet
och glasskirvor stack ut frin den trasiga entrédorren i fastigheten
som frimst huserade barnfamiljer med utlindsk hirkomst. Intill-
liggande byggnad var omvandlad till vandrarhem. Dir hyrdes ligen-
heter ut till socialtjinsten fér 850 kronor per dygn, vilket motsvarar
en minadshyra om cirka 25 000 kronor. Samzelius noterade att ett
privat bostadsforetag byggde hyresritter 1 grannskapet, dir hyrorna
ocks3 skulle landa pd 10 000 kronor men dir familjer som Yasmins
inte accepteras som forstahandshyresgister eftersom deras inkom-
ster anses vara for liga. Samzelius exempel visar hur villkoren kan se
ut pd vad hon benimner som den ”parallella bostadsmarknaden”, en
marknad som oftast priglas av osikerhet och hoga andrahandshyror.

Aven barn ir en sirskilt utsatt grupp. For barnfamiljer som under
lang tid tvingas bo mycket tringt och flytta ofta kan den typen av
kortsiktiga boendelsningar leda till negativa konsekvenser fér barns
utveckling, hilsa och skolgidng.”

Ekonomiskt svaga grupper riskerar alltsd att hamna i en dnnu mer
utsatt situation pd andrahandsmarknaden. En frdga som har aktuali-
serats 1 media dr att kommuner runtom i Sverige gor olika bedém-
ningar gillande ekonomiskt bistdnd till personer som inte kan visa
godkint andrahandskontrakt.” Enligt Socialstyrelsens allminna rid
om ekonomiskt bistdnd bér socialnimnden godta den hyra ligen-
hetsinnehavaren och andrahandshyresgisten har avtalat, under f6r-
utsittning att den ir skilig.” Frigan om otilliten andrahandsuthyr-
ning berdrs inte specifikt 1 Socialstyrelsens handbok, som ska vara
vigledande f6r kommunerna. Men Socialstyrelsen lyfter fram ett av-
gorande 1 Hogsta férvaltningsdomstolen frdn 2009, dir den sékande
beviljades bistind trots otillitet boende. Det rérde sig om en person
som sokte bistdnd fér boende i en kolonistuga. Att boendet i koloni-
stugan ansigs otillitet var inte skil f6r att vigra férsorjningsstod till
boendekostnader.*® I maj 2023 bekriftade Hogsta forvaltningsdom-
stolen i en dom att det vare sig i socialtjinstlagen eller i dess forarbe-
ten anges att ritten till bistdnd for kostnader f6r boende ir beroende

77 SOU 2022:14. Sink troskeln till en god bostad. Betinkande frin utredningen om en socialt hillbar
bostadsférsorning. $.92, 510.

78 SVT Nyheter. (2022-02-16). Socialstyrelsens hinvisning: Avgérande dér bistind beviljas.
Socialstyrelsens hinvisning: Avgorande dir bistind beviljas | SVT Nyheter, himtad 2022-12-27.
7 Socialstyrelsens allminna rdd om ekonomiskt bistdnd [SOSFS 2013:1] s. 6-7.

80 RA 2009 ref. 4, se ocksa Socialstyrelsen (2021). Ekonomiskt bistind. Handbok for socialtjin-
sten. s. 109.
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av att det hyresrittsliga regelverket foljts.” Det saknas sdledes stod
for att neka bistdnd for att det inte finns ngot samtycke till en andra-
handsuthyrning. Socialnimnden hade i detta fall krivt att hyresvirden
hade godkint andrahandsuthyrningen. Syftet var att undvika att bi-
stdnd frimjar den svarta bostadsmarknaden. Personen hade fitt infor-
mation om att han inom fyra minader miste fi andrahandsuthyr-
ningen godkind av hyresvirden eller hitta ett nytt boende. Hogsta
férvaltningsdomstolen konstaterade alltsd att det inte dr forenligt
med socialtjinstlagen att stilla sidana krav.

De socialtjinster som utredningen har varit i kontakt med vittnar
om den svira balansgingen som de stdr infér nir de méter personer
som soker ekonomiskt bistdind och som befinner sig pd andrahands-
marknaden. Socialsekreterarna har 1 vissa fall vetskap om att det rér
sig om otillitna boendeférhdllanden och ser det som problematiskt att
bevilja ekonomiskt bistind till personer som bor i andrahand eftersom
det innebir att allminna medel gir ull att goda oseridsa aktorer.
I exempelvis Géteborgs stad har socialférvaltningarnas metodstod
kompletterats med ett avsnitt om bistdnd till hyreskostnader och ut-
redningsprinciper vid andrahandsuthyrning och inneboendeférhal-
landen. Socialgjinsten 1 Goteborg ska motverka att oskiligt hoga
andrahandshyror betalas och att bistdndet understodjer olagliga hyres-
relationer, och bland annat kriva att den enskilde uppvisar ett intyg
eller motsvarande frin fastighetsigaren som visar att andrahandsut-
hyrningen godkints av fastighetsigaren.* Liknande gérs bland annat
1 Malmoé kommun dir de ocksd gor en uppskattning av vad som ir
skilig hyra for en bostad. Samtidigt menar vissa socialsekreterare
som utredningen talat med att ett andrahandsboende innebir tak
over huvudet for personer som annars saknar bostad. De menar att
om ritten till ekonomiskt bistind skulle bli beroende av att uthyr-
ningen ir godkind innebir det att denna grupp som redan ir utsatt
blir innu mer utsatt.

En statlig utredning har i uppdrag att bland annat bedéma om det
finns behov av att stilla krav pd att bistdnd endast kan limnas fér hyres-
kostnader vid vissa typer av kontrakt, till exempel forstahandskontrakt,
inneboende med hyresavtal och av hyresvirden godkint andrahands-
kontrakt.” Uppdraget ska redovisas senast den 1 december 2024.

81 Hogsta forvaltningsdomstolens avgdrande den 10 maj 2023 i mal 6442-22.

82 Goteborgs stad (2022). Slutrapport Skatteverkets pilotprojekt felaktig folkbokforing. Dnr 1680/20.
83 Dir. 2022:124. Oka drivkrafter och méjligheter till arbete i férsérjningsstédet och bryta ling-
varigt bistindsmottagande.

128



SOU 2023:65 Kartlaggning och analys av andrahandsmarknaden for bostader

4.4.7 Koppling mellan andrahandsuthyrning och brottslighet

Det idr 1 synnerhet den olovliga andrahandsuthyrningen som medfér
negativa konsekvenser. Hyresligenheter kan exempelvis utgéra en
forutsittning eller medel fér kriminell verksamhet. Utredningen
Stirkt stillning for hyresgdster har tidigare beskrivit att det ofta fore-
ligger oklara hyresférhéllanden i de bostadsligenheter som anvinds
i kriminell verksamhet.* Brottsligheten kan exempelvis handla om
hantering av narkotika och stéldgods, tillverkningscentral av falska
identitetshandlingar, plats for penningtvitt eller annan ekonomisk
brottslighet samt prostitution, i vissa fall som ett led i minnisko-
handel. Det dr svdrt att ha kontroll éver vilka som faktiskt nyttjar
ligenheter nir forstahandshyresgisten olovligen hyr ut eller nir kri-
minella aktorer doljer sig bakom bulvaner eller féretag. Enligt Polis-
myndigheten ir andrahandsligenheter och ligenhetshotell som ir
obemannade nattetid de mest attraktiva marknadsplatserna fér dem
som organiserar prostitutionsverksamheter.” Hyreskontrakt kan
ocksd anvindas som underlag f6r olika typer av vilfiardsbrottslighet.
I ett regeringsuppdrag som syftade till att komma &t felaktig folk-
bokféring kopplad till organiserad brottslighet har Skatteverket i
samverkan med ett flertal myndigheter pekat pd vilfirdsbrottslighet
kopplat till bostadsmarknaden, 1 synnerhet systematisk handel med
svarta ligenhetskontrakt och olovlig andrahandsuthyrning. Enligt
Skatteverket gor efterfrigan pd billig arbetskraft 1 kombination med
brist pd bostider att oseridsa eller kriminella aktorer ser méjligheter
att profitera pa situationen.™

Ett exempel pd uppligg dr personer som hyr ut sin bostad 1 andra
hand till héga hyror och samtidigt sjilv ir bosatt pd annan adress och
tar del av olika bostadsbaserade ersittningar och bidrag fér hyres-
ligenheten hen ir folkbokférd pi men alltsd inte bor 1.V Det kan
dven handla om personer som medvetet anvinder sig av folkbokfor-
ingen for att silja folkbokforingsadresser, det vill siga lita personer
folkbokfora sig pd en adress utan att bo dir. Vidare att vara bil- och/
eller bolagsmalvakt, bestilla varor, arbeta svart, underlitta fo6r osanna

$SOU 2017:33.

%5 Polismyndigheten, Nationella avdelningen (2021). Minniskohandel for sexuella och andra
dndamdl. Ligesrapport 23. Diarienummer: A051.115/2022, saknr: 429.

% Skatteverket (2021). Redovisning av regeringsuppdrag att invdtta ett pilotprojekt for att komma
at felaktig folkbokforing kopplad till organiserad brottslighet. Diarienummer: 8-1245868.

87 Case som féredrogs vid konferens arrangerad av Sveriges allminnytta om olovlig andra hand
av Skatteverket den 2022-11-25.
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lonemottagare eller for att gdmma sig for olika myndigheter. Exempel
pa brott dr olovlig identitetsanvindning, bedrigeri, bokféringsbrott,
skattebrott, brukande av falsk urkund, osant intygande, penningtvitt-
brott, minniskoexploatering, folkbokféringsbrott, brott mot aktie-
bolagslagen och bidragsbrott.*

Skatteverket beskriver i sin rapport frin 2021 ett exempel pd insats
for att bekimpa vilfirdsbrottsligheten som utgdtt frin ett geografiskt
omride dir det forekommer adresser med ett stort antal personer
folkbokférda i samma bostad. For att identifiera en sddan adress gors
en samlad riskbedémning utifrdn exempelvis ligenhetsstorlek, rela-
tioner mellan boende, genomstréomning och myndigheternas kinne-
dom om specifika lokala férhillanden och de aktuella personerna.
Genom utbyte av information mellan myndigheterna och 1 viss min
de allminnyttiga kommunala bostadsbolagen har uppgifterna analy-
serats 1 syfte att uppticka felaktiga utbetalningar och misstinkt
brottslighet.*” Aven inom det si kallade Pax-samarbetet mot organi-
serad brottslighet som genomfors av Sodertilje kommun, polisen
inom lokalpolisomradet Sédertilje och andra myndigheter har olov-
lig andrahandsuthyrning uppmirksammats. Kommunen och polisen
har sedan flera r sett en normférskjutning vad giller att 6verut-
nyttja vilfirdssystemet. Minga uppfattar sig som en del av normen
nir de fuskar for att kunna 3 ut bidrag eller 6ka summan for till-
delade bidrag. Det har till exempel framkommit genom att man ir
6ppen om det infér sin omgivning och dven i kontakt med poliser.
Uthyrningen leder minga ginger till {6r minga boende 1 ligenheter,
vilket bland annat resulterar i slitage och att ungdomar undviker
hemmet f6r att 1 stillet hélla till 1 trappuppgingar eller andra utrym-
men. Det 6kar 1 sin tur risken f6r att de socialiseras in 1 ging- och
nitverkskriminalitet. Det finns ocksd information om att inkomster
frdn svartuthyrning omsitts 1 andra former av organiserad brotts-
lighet, som svartklubbar, spel och narkotika. Dessa personer nyttjar
sitt vldskapital for att se till att hyresgister betalar och att de inte
pratar med myndigheter om missférhllanden.”™

Som nimns 1 4.3.1 férekommer dven brottslighet kopplad till olov-
liga boenden dir oseriésa fastighetsigare och hyresvirdar hyr ut loka-
ler som inte dr limpliga eller lagliga f6r minniskor att bo 1. Dessa olov-

88 Presentation av Skatteverket 2022-11-25. Folkbokféringsuppgifter som ett brottsverktyg.

8 Skatteverket (2021).

% Sodertilje kommun (2022-10-05). Férdjupad myndighetssamverkan mot organiserad brotts-
lighet — Pax. Erfarenheterna som formar ett sammanhdllet arbete.
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liga boenden ir ofta férknippade med hilsovadlig inomhusmiljé och
omfattande brister i brandskydd. Aven om vissa individer ir medvetna
om riskerna som ir férenade med bostaden s8 befinner sig de oftaien
utsatt situation. Det kan handla om socioekonomiskt utsatta individer
som av olika anledningar inte kan f3 tillging till bostider genom kon-
ventionella vigar och undviker att pitala brister d3 de ir oroliga att
forlora eventuella hyreskontrakt.”

Det férekommer dven oseridsa fastighetsigare som inte férvaltar
sina fastigheter pd ett sitt som hyresgisterna har ritt att forvinta sig.
Vissa fastighetsigare arbetar for att de boende inte ska ha forsta-
handskontrakt exempelvis genom att samarbeta med oseridsa mel-
lanhinder. Det har bland annat framkommit 1 utredningens under-
sokning av dterbetalning av hyra, se dven avsnitten 3,1, 4.5 och 4.6
fér en nirmare beskrivning av bulvanfall.

4.4.8 Andrahandsuthyrning kan medfora negativa
konsekvenser for bostadsforetagen

Olovlig andrahandsuthyrning innebir att fastighetsigarna férlorar
kontrollen &ver vilka som bor i deras ligenhetsbestdnd. Framfor allt
vid kortare uppldtelser kan andrahandsuthyrningen leda till otrygg-
het bland évriga boenden nir det uppstdr mer rorelse 1 fastigheten,
nycklar som hamnar i fel hinder och grannar som inte kinner var-
andra. En 6kad otrygghet i fastigheten och bostadsomridet kan leda
till en hégre omsittning av 6vriga bostider. Det medfor dven en risk
for okade kostnader till f6ljd av slitage pé ligenheterna. Manga bo-
stadsforetag bedriver dirfor ett resurskrivande arbete f6r att mot-
verka den olovliga andrahandsuthyrningen. De bostadsféretag som
utredningen har varit 1 kontakt med vittnar om ett dkat fokus pa att
motverka den olovliga andrahandsuthyrningen sedan ndgra &r uillbaka.
Over hilften av de kommunala bostadsbolagen uppgav i Sveriges All-
minnyttas enkit 2020 att de arbetar systematiskt fér att motverka
olovlig andrahandsuthyrning. 176 av dessa bolag hade lyckats dterta
sammanlagt 2 454 ligenheter.”” De itertagna ligenheterna speglar

ot Miljsforvaltningen Malmé stad (2023). Samordnad tillsyn inom Tryggare Malmé 2022. Rap-
port nr 2/2023.

%2 Sveriges Allminnytta (2021). Allmdnnyttans bostadssociala ansvar. En marknadsrapport frin
Sveriges Allménnytta 2021.
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emellertid endast en brikdel av det uppskattade antalet olovliga andra-
handsuthyrningar.

Antalet uppsigningar pa grund av olovlig andra hand férefaller ha
okat sedan regelindringen 2019. Alla uppsigningar drivs dock inte 1
hyresnimnd. Ibland limnar hyresgisten sjilvmant ligenheten, gor
en egen uppsigning eller flyttar tillbaka. Vissa fall dir hyresvirden
menar att det troligen ir en olovlig andrahandsuthyrning bedéms
bevisningen inte ricka till.”” Bostadsféretagen fér dven fram att de
lainga handliggningstiderna i hyresnimnderna utgor ett stort pro-
blem i deras arbete.

Bostadsforetagen som utredningen har varit 1 kontakt med anvin-
der olika arbetssitt, metoder och strategier 1 sitt arbete med att mot-
verka olovlig andrahandsuthyrning. Det handlar 1 forsta hand om att
gora grundliga kontroller vid nya upplitelser i férsta hand for att
sikerstilla att den nya hyresgisten har for avsikt att bositta sig 1
ligenheten. Bostadsféretagen kontrollerar dven ligenheten om en
forfrigan om att hyra utiandra hand har nekats och nir andrahands-
kontrakt l6per ut. Om det kommer stérningsanmilningar frén gran-
nar i ett hus gors ofta en kontroll av ligenheten som stérningarna
kommer ifrdn. Det dr vidare vanligt att det framkommer att en
ligenhet ir uthyrd i andra hand nir en byggnad behéver evakueras
pd grund av ndgon planerad underhéllsitgird, exempelvis stambyte
eller nir skador uppstir.

Ett exempel pd en systematisk metod ir att kontrollera om adres-
serna 1 hyreskontrakten éverensstimmer med hyresgisternas folk-
bokféringsadress. Sveriges Allminnytta arbetar med att utveckla en
sddan digital tjinst, Matcha kontraktet. Tjinsten ir emellertid inte
firdigutvecklad innu men den har prévats i ett par bostadsféretag.”™
Efter en sddan kontroll behéver resultatet granskas for att undersoka
om det finns giltiga skil till skillnaden, eller om drendet ska utredas
mer grundligt. Féretag som tillhandah&ller systemstéd inom fastig-
hetstorvaltning erbjuder ocksd sddana tilliggstjinster. Bostadsfére-
tagen som utredningen har varit i kontakt med framfér dock att det
ir ett tidskrivande arbete som tar mycket resurser i ansprik for att
folja upp samtliga fall dir adresserna inte verensstimmer. Det inne-
bir att det i regel dr storre foretag som genomfért sddana och att de

% Sveriges Allminnytta (2021).
%4 Sveriges Allminnytta (2023). Vitterhem Matcha kontraktet — ett verktyg mot otilliten andra-
handsuthyrning. Vitterhem Matcha kontraktet | Sveriges Allminnytta (sverigesallmannytta.se).
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inte gor det regelbundet. Eftersom informationen som man fir
genom uttag av folkbokféringen ger en 6gonblicksbild behéver upp-
foljande undersdkningar goras vilka ir resurskrivande. Metoden kan
vara ett sitt att pdborja arbetet med att motverka olovlig andra-
handsuthyrning. Ofta ir sddana systematiska kontroller en del av ett
storre arbete som inkluderar information till bostadshyresgisterna.
Det har ocksd framforts att kontroller av folkbokféringen inte dr en
uppgift som aligger ett bostadstoretag utan tillkommer Skatteverket.
Nigot bolag har pdpekat att det ir viktigt att ha goda relationer till
sina hyresgister och att gora dylika kontroller inte ger bra forutsitt-
ningar for det.

Flera fastighetsigare framfor att de senaste lagindringarna pd om-
ridet har forbittrat deras mojligheter att motverka olovlig andrahands-
uthyrning. Hyresgisten behover inte lingre 1 en sirskild handling i
information om att personen beter sig felaktigt och ges méjlighet att
ritta sig for att uppsigningen ska std sig och besittningsskyddet brytas.
Hyresgistforeningen har till utredningen framfért att det kan bli skevt
nir annars skétsamma hyresgister som gor ett mindre fel eller misstag
blir av med ligenheten nir de inte stdr pd sig mot hyresvirdens upp-
signing medan de som systematiskt misskoter sig dr svdrare att komma
&t. Om uthyrningen ir olovlig och andrahandshyran ir f6r hog kan
hyresgisten domas till boter eller fingelse 1 hogst tva dr, se avsnitt 3.2.3.

4.5 Uthyrning via mellanhandsforetag

Utover andrahandsuthyrning av privatpersoners bostider kan andra-
handsuthyrning dven ske genom att bostider hyrs ut av foretag. Ut-
redningen har genomfért en kartliggning av féretag som hyr ligen-
heter och sedan hyr ut dessa 1 andrahand, dessa benimns mellan-
handsforetag. Kartliggningen omfattar totalt 37 foretag och utgick
frén de 26 foretag som férekommer i hyresnimndernas blockuthyr-
ningsansdkningar, samt ytterligare 11 féretag som utredningen fatt
kinnedom om genom intervjuer och sékningar via google.se. Det
bér noteras att féretagen inte bara hyr ut hyresligenheter i andra
hand, utan dven bostadsritter och villor samt ibland dven ir fastig-
hetsigare (dven om det hor till undantagen). Utredningen valde ett
antal parametrar att kartligga, exempelvis vilken typ av tjinster fore-
tagen erbjuder, vilka milgrupper féretagen vinder sig till, startdr, om-

133



Kartlaggning och analys av andrahandsmarknaden fér bostader SOU 2023:65

sittning, antal anstillda och antal publicerade annonser. Kartliggning-
en genomférdes under hosten 2022 och viren 2023 och bygger pd
information som finns tillginglig pd respektive foretags webbsida samt
1 deras drsredovisningar och kan dirfér innebira att uppgifterna inte
ir helt fullstindiga. Utredningen har dirutdver dven triffat sju mel-
lanhandsféretag och fitt mojlighet ate stilla frigor och diskutera
deras affirsmodeller.

Utredningen kan konstatera att mellanhandsféretagen bedriver
olika typer av verksamhet som kan tangera sdvil hotellverksamhet
som hyresférmedling och/eller fastighetsforvaltning. Samtidigt for
foretagen fram att det finns skillnader mot féretag som verkar inom
dessa branscher vilket gor att mellanhandsféretagen inte anser sig
falla under tillsyn eller kriva tillstind eller registrering som hotell-
verksamhet och hyresférmedling gor. Mellanhandsféretagen har
under sommaren 2023 skapat ett branschsamarbete.” Nigra gemen-
samma etiska regler eller liknande s som Fastighetsigarna har, sak-
nas dock nir detta skrivs. Samarbetet kom till stind med anledning
av avgorandet 1 malet ”"Ligenheten pd Sibyllegatan” som Hégsta
domstolen avgjorde i december 2022. Féretagen upplever att det har
skapat ett osikert rittslige f6r deras verksamheter. T avsnitt 4.7.4 ges
utredningens analys av vilka konsekvenser domen kan tinkas f for
bland annat mellanhandsféretagen.

Det har dven skapats ett férbund under viren 2023 som riktar sig
till alla som ir intresserade av, eller yrkesmissigt verksamma inom
s kallat ”coliving” och delningsboenden.”

4.5.1 En vaxande marknad av "féretagsbostader”

Utredningen har identifierat 37 mellanhandsféretag. Med nigot undan-
tag ir de flesta foretagen inriktade pi att hyra ut sd kallade "fore-
tagsbostider”. Med begreppet foretagsbostider avses enligt mellan-
handsféretagen att hyra ut bostider till foretag som ska anvindas av
deras anstillda. Utredningen har varit 1 kontakt med sju mellanhands-
foretag som hyr ut foretagsbostider. De uppger att de vinder sig till
foretag inom it, forskning, bygg och anliggning, offentlig sektor,

% Foretagsbostadsbolagen (2023). FBB — Féretagsbostadsbolagen (xn—fretagsbostadsbolagen-
hec.se).

% Svenska Colivingférbundet (2023). Om oss | Svenska Colivingfrbundet
(colivingforbundet.se).
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kultursektorn samt till forsikringsbolag. Deras kunder behéver per-
sonal bide frdn andra delar av Sverige och andra linder. Mellan-
handsféretagen profilerar foéretagsbostiderna som ett mellanting
mellan hotell och vanlig bostadsligenhet tillsammans med tjinster
for samtliga parter; fastighetsigare, foretag som séker boende for
sina anstéllda och personer som ir i behov av boende under en av-
grinsad period. Mellanhandsféretagen marknadsfor sig i férhéllande
till fastighetsigare genom att de tar hand om hela uthyrningspro-
cessen. De uppger att de stir f6r marknadsforing, hitta hyresgister
och gora kontroller av dem, att de tecknar hyreskontrakt och skoter
all administration och kontakt med hyresgisterna. Vidare hanterar
de viss drift och underhdll av fastigheterna. Detta innebir enligt mel-
lanhandsféretagen att fastighetsigaren fir stabila hyresintikter efter-
som bostiderna kommer att vara uthyrda och inte std tomma. Upp-
ligget ir troligen intressant fér mindre fastighetsigare med liten
administration och férvaltning. Det visar ocksd vér kartliggning av
hyresnimndernas praxis om blockhyra att det framfér allt ir fastig-
hetsigare med mindre bestdnd som hyr ut till mellanhandsféretag,
men ndgra av de allra storsta fastighetsigarna férekommer ocksd
som part. I utredningens kartliggning férekommer inga allminnyt-
tiga fastighetsigare som part i blockhyresavtal med mellanhands-
foretag, se nedan.

Mellanhandsféretagen uppger att de kontaktar presumtiva kunder
(foretag) som de vet har behov av tillfilliga bostider och skriver ett
slags samarbetsavtal, antingen specifikt pd antal objekt och period men
ibland dven prisavtal med foretag som har ett stérre och dterkom-
mande behov av temporir art dir bestillningar kan komma med kort
varsel. Ibland s kort varsel som ett par dagar eller till och med samma
dag enligt mellanhandsféretagen. En del mellanhandsféretag uppger
pd sina webbsidor att de kan erbjuda boendelésningar frin nigra
dagar till flera minaders uthyrning med méjlighet att siga upp en
ligenhet med kort uppsigningstid samt att de erbjuder servicetjins-
ter i samband med boendet. Sidana servicetjinster bestdr ofta av
stidtjinster, att tillhandahélla singklider och tvitt. Det dr ocksd
relativt vanligt att hyra ut ligenheterna moéblerade med tillgdng till
bland annat bredband. De sju mellanhandsféretag som utredningen
varit 1 kontakt med uppger att de inte har kortare hyrestider in tre
ménader eftersom det blir problematiskt med momsregler nir hyres-
tiderna dr kortare dn s3. Utredningen har dock funnit att ligenheter
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som hyrs ut av vissa mellanhandsforetag erbjuder, eller har erbjudit,
korta hyrestider som veckovis eller ver helger.

Merparten av foretagen har grundats under perioden 2010-2021.
Ett par foretag har varit verksamma sedan 1960- respektive 1980-talet.
Utredningen noterar att framvixten av mellanhandsféretag som ir
inriktade pd att hyra ut féretagsbostider skett parallellt med att per-
sonalbostider minskat i omfattning. Personalbostider finns med i
vissa centrala kollektivavtal, inom exempelvis folkhégskolor, lant-
bruk, djurpark, odling och Svenska kyrkan.” Men enligt de fackfor-
bund som utredningen har varit 1 kontakt med ir det ovanligt i
praktiken.” Aven utredningens kartliggning av blockhyresavtal
pekar 1 samma riktning (se avsnitt 4.6.4). Kartliggningen visar att
personalbostider i nigon min férekommer inom spel-, mat, bank
och klidesbranschen samt inom idrott.

Den storsta marknaden fér mellanhandsféretagen finns i
Stockholm, men foretagen verkar ocksd i flera andra stider, frimst i
storstiderna Goteborg och Malmé, men dven pd andra orter, till
exempel Givle, Visterds, Stringnis, Linkoping, Skellefted, Umed,
Helsingborg och Norrképing. En tredjedel av foretagen i vir kart-
liggning har verksamhet p& andra orter in Stockholm. Merparten av
foretagen har firre in tio anstillda.

Utredningen har tittat nirmare pd 12 av mellanhandsféretagen som
forekommer 1 blockuthyrningsirenden i hyresnimnderna, och som
foljaktligen hyr ut hyresritter. De 12 bolagens samlade omsittning
okade med 95 procent fr&n 507 miljoner kronor 2016 till 993 miljo-
ner kronor 2021, se figur 4.1.” Sju av dessa har utredningen allts3 haft
moten med. Bolagen uppger att branschen kinnetecknas av 13g l6n-
samhet.'®

7 AB 20 Allminna bestimmelser, Kap. 8 Ovriga forméner och bestimmelser, Bransch- och
loneavtal Arbetsgivaralliansen Folkhégskola § 6, Bransch-och 6neavtal Arbetsgivaralliansen
Skola och utbildning § 6, Svenska kyrkans avtal 20 § 36, Kollektivavtal f6r Lantbruk, djurpark
och vattenbruk § 14, Tridgirdsodlingsavtalet Gron Arbetsgivare.

%8 Uppgifter i e-post med Kommunal 2023-06-15 och Vision 2023-06-14.

9 Det férekommer fler mellanhandsféretag 1 kartliggningen av blockuthyrningsirenden.
I detta ssmmanhang har vi undersokt de féretag som varit verksamma under perioden 2016~
2021 och dir det finns tillgingliga uppgifter om omsittning.

10 Paues Aberg communications. (2023-06-02). Enkitsvar pa frigor frin utredningen »Ordning
och reda pd hyresbostadsmarknaden”. Dnr Komm?2023/00193/£i2022:21-44.
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Figur 4.1 Omsittningen fér 12 mellanhandsféretag som hyr ut pa
blockhyresavtal, 2016 respektive 2021, i miljoner kronor.
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Kalla: Mellanhandsforetagens &rsredovisningar 2016 och 2021.

Mellanhandsfoéretagen hyr antingen ut ligenheter till féretag som i
sin tur hyr ut ligenheterna till sina anstillda eller s3 hyr de ut direkt
till anstillda pd foretag, se figur 4.2. Mellanhandsforetagen har i vissa
fall kontakt med s8 kallade relocationsféretag, som arbetar pd upp-
drag av foretag som soker bostider till sina anstillda. Relocations-
foretagen ir dock inte part i hyresavtalen, utan agerar hyresfor-
medlare mellan ett féretag och ett mellanhandsforetag. Flera reloca-
tionsforetag ir registrerade hyresférmedlare.

Figur 4.2 Exempel uthyrning av bostadslagenheter via mellanhandsféretag
Hyresvard Ev. blockhyresgast Andrahands- Tredjehands-
- |::> - |::> hVFGSEQSt |::> hyresgéSt
¢ Mellanhand som ® Foretag x. * Anstélld pa
avser hyra ut till o Anstalld pa foretag x.

foretag x som behover
bostader till sina
anstdllda.

¢ Mellanhand som hyr
ut till anstéllda pa
foretag y som behover
bostad.

foretag y.

137



Kartlaggning och analys av andrahandsmarknaden fér bostader SOU 2023:65

Enligt de sju mellanhandsforetagen som utredningen triffat ir det
vanligaste uppligget att mellanhandsféretagen hyr ut till foretag. De
uppger att de endast i undantagsfall hyr ut direke till privatpersoner.
Under pandemin har de dock hyrt ut till en del privatpersoner.'
Utredningen noterar att det férekommer en rad olika uppligg. Vissa
foretag som utredningen har varit 1 kontakt med och som har behov
av ligenheter for sin personal, har uppgett att de helst inte vill vara
part i ett hyresavtal eftersom det f6r med sig extra administration
och ansvar. Nir det ror sig om nyrekryteringar frn utlandet hyr
dock vissa foretag bostider av mellanhandsféretagen och betalar
hyran i upp till 3 méanader. Relocationsforetagen har bekriftat act det
ir brukligt att gora si. Foretagen gir in som hyresvird under en
inledande period som en f6rmén f6r anstillda som nyligen flyttat till
Sverige och som méter en rad hinder nir de ska hyra en bostad. Det
kan till exempel dréja innan de fir samordnings- eller personnum-
mer och svenskt bankkonto och dirmed har de svirt att dels identi-
fiera sig, dels visa att de har mojligheter att betala en hyra. Det ir
svirt for dessa personer att visa att de uppfyller fastighetsigarnas
uthyrningskriterier. Relocationsféretagen menar att om den nyan-
stillda sjilv ska leta ligenheter pd andrahandsmarknaden kommer
mycket tid g8 &t till det och annat som att képa mébler och husgerdd
samt ordna med wifi- och elavtal. Efter de inledande manaderna ir
det upp till den anstillde att hitta en mer varaktig bostad. I vissa fall
kan det d& bli aktuellt att den anstillde fortsitter att hyra en bostad
1 andra hand av ett mellanhandsféretag. Eftersom det inte heller ir
mojligt att ta fram kreditupplysningar for personen vilket gor att
hyresvirdar inte kan férsikra sig om personens kreditvirdighet ir
det vanligt att det skrivs ett garantibrev som innebir att féretaget dir
personen ir anstilld stir som sikerhet for hyresavtalet 1 upp till ett
ar. Foretaget dr d& inte lingre part i hyresavtalet.

Utredningen har ocksd hittat exempel pd oseritsa féretag som
agerat/agerar som mellanhinder. Det har dels framkommit i media,
dels i irenden om 4terbetalning av hyra, se nedan. Dessa foretag
likvideras ofta i samband med att krav pd terbetalning stills men
huvudmainnen skapar snabbt nya foretag och lyckas hitta ligenheter
och andra utrymmen att hyra ut.

De mellanhandsforetag som utredningen haft kontakt med anser
att rittsliget har blivit mirkligt efter Svea hovritts och Hogsta dom-

101 Payes Aberg communications (2023-06-02).
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stolens avgéranden'® om nekad dispens for blockhyresavtal och om
bulvanreglerna eftersom de anser att féretag som ir hyresgister inte
ir en lika skyddsvird part som privatpersoner ir. Bolagen har dirfér
uppfattat deras handlande som férenligt med hyreslagen. Ngot ritts-
ligt stod for att hyresreglerna ska tolkas s finns emellertid inte, se
ocksd kapitel 3. Mellanhandsforetagen uppger ocks3 att avtalen ofta
innehéller villkor som inte ir anpassade for att féretag ska hyra. Vad
det dr f6r villkor som inte passar foretag i bostadshyresavtal har utred-
ningen inte fitt svar pa.

Mellanhandsforetag bedriver olika slags verksamhet

Utredningens kartliggning visar alltsd att det 4r vanligt att mellan-
handsforetagen bedriver olika typer av verksamhet. De flesta fore-
tagen ir klassificerade enligt SNI-koden “uthyrning och férvaltning
av egna eller arrenderade bostider”. Men det férekommer dven andra
klassificeringar, frimst *fastighetsférmedling” och “hotellverksam-
het utan restaurangrérelse”. Nedan, 1 avsnitt 4.5.2 och 4.5.4, redo-
gors for likheter och skillnader mellan mellanhandsféretagen och
hotell respektive hyresférmedling.

Det finns féretag som dels agerar som férmedlingsplattform,
genom att ha en annonsportal dir bostider marknadsférs som bo-
ende 1 andrahand utan att foretaget dr part 1 hyresavtalet, dels agerar
som mellanhand pd andrahandsmarknaden, det vill siga hyr hyres-
bostider som de hyr vidare 1 andrahand. Andra foretag dgnar sig 3t
uthyrning och férvaltning av egna eller arrenderade bostider, men
dir foretaget ocksa ir klassificerat som fastighetsférmedlingsforetag
enligt SNI-koden. Det férekommer dven foretag som ir fastighets-
dgare och sjilva dger hyresbostider, och samtidigt hyr bostider av
fastighetsidgare som de sedan hyr ut i andrahand. Ytterligare en vari-
ant ir foretag som bedriver hotellverksamhet vanligtvis sd kallade
ligenhetshotell, det vill siga fullt utrustade och méblerade ligenheter,
dir priset dven inkluderar tjinster som vanligtvis finns pa hotell, sdsom
stidning och siledes har tillstdnd f6r hotellverksamhet, se nista avsnitt.
Samma foretag kan ocksé agera som mellanhand mellan fastighetsigare
och andrahandshyresgister genom blockhyresavtal, se avsnitt 4.6.

122 Hogsta domstolens avgdrande 1 Ligenheten pd Sibyllegatan samt Svea hovritts nekande
dispens for blockhyresavtal for “féretagsbostider” dr vad som avses.
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4.5.2  Korta upplatelsetider

Verksamheten som mellanhandsféretagen bedriver innebir i vissa
fall att de hyr ut vanliga bostadsligenheter pd ett sitt som 1 flera av-
seenden piminner om hotellverksamhet.'® Det har i vart fall fram
till nyligen ofta skett genom blockhyresavtal men det férekommer
andra varianter exempelvis genom att hyra en ligenhet pd ett avtal.
Det hinder ocks3 att fastighetsigaren ir en privatperson och att ut-
hyrningsféremalet ir ett smihus. Ar det friga om hotellverksamhet
krivs tillstdnd frén polisen och det stills ocksd bland annat andra
krav pd brandskyddet i fastigheten.

Det krivs tillstind for att bedriva hotell- och pensionatsrorelse

Hotell- eller pensionatsrorelse som idr avsedd att samtidigt ta emot
minst nio gister eller som omfattar minst fem gistrum far drivas
endast av den som har tillstdnd av Polismyndigheten enligt 2 § lag
(1966:742) om hotell och pensionatsrorelse, hotellagen. Med hotell
och pensionatsrérelse avses enligt hotellagen yrkesmissig verksam-
het med dndama4l att tillhandahilla tillfillig méblerad bostad. Om
verksamheten bedrivs 1 en juridisk person ska det finnas en angiven
forestdndare som har godkints av polisen. En ansdkan om tillstdnd
att bedriva hotell eller pensionat ska bland annat innehélla var bygg-
naden eller ligenheten som verksamheten ska drivas i finns. Vidare
ska bygglovet bifogas ansékan. Om det inte finns bygglov och det
inte framgdr tydligt att det inte behovs ska det framgd av ansékan.
Ett tillstdnd giller siledes for en specifik fastighet och inte foretaget
1 sig. Enligt hotellagen ska det ocksi finnas tydliga markeringar av
utrymningsvigar som ir litt synliga frdn dérren till varje gistrum i
fastigheten.

Hotellagen innehiller ocksd bestimmelser om béter f6r den som
driver verksamhet utan tillstdnd. Polismyndigheten har ocks ritt att
f3 tilltride wll byggnader vari bedrivs hotell eller pensionatsrorelse
for att utova tillsyn. Eftersom det inte ir fingelse 1 straffskalan kan
polisen dock inte genomféra husrannsakan.

Polismyndigheten for register dver vilka tillstdnd som meddelats
enligt hotellagen. Utredningen har undersokt beviljade tillstdnd fem

103 Hyresgistforeningen (2021). Stor ej! Hotellifiering pagdr — framvéixten av en grd hyresmark-
nad.
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ar tillbaka 1 tiden och funnit att fem av féretagen som férekommer i
blockhyresavtal har tillstdnd. I vissa av de blockhyresavtal som ut-
redningen har undersékt kan hyrestiderna vara mycket korta och
antalet ligenheter som omfattas ir minga i samma fastighet. Det
innebir att det kan vara sd att verksamheten som bedrivs ir sidan att
det skulle krivas tillstdnd. Det gdr dock inte att dra ndgra mer precisa
slutsatser utifrin det material som utredningen har haft tillging till.

Under de senaste &ren har nigra irenden med anknytning till
hotellagen uppmirksammats.'* Ett exempel ir en fastighet pd Soder-
malm i Stockholm dir Stadsbyggnadskontoret uppmirksammade fas-
tighetsigaren pa att detaljplanen inte medger hotellverksamhet samt
att mellanhandsféretaget saknade tillstdnd att bedriva sidan verk-
samhet. Enligt uppgift ska verksamheten ha dndrats till korttidsut-
hyrning om ett r i taget med mojlighet till férlingning.

Skattepliktig niaringsverksamhet

Rumsuthyrning 1 hotellrérelse eller liknande verksamhet ar till skill-
nad frin uthyrning av stadigvarande bostad skattepliktig fér mer-
virdesskatt, 3 kap. 3 § forsta stycket mervirdesskattelagen (1994:200),
ML. Skattesatsen dr 12 procent. Med skattepliktig rumsuthyrning av-
ses enligt Skatteverket att uthyrningen avser tillhandah8llande av till-
fillig logi och att uthyrningen sker inom ramen fér en hotellrérelse
eller liknande.'” Vid bedémningen av vad som kan anses vara tillfillig
logi utgdr Skatteverket frdn den avtalade hyrestiden mellan parterna
och inte frdn hur hyresgisten faktiskt nyttjar bostaden. Hinsyn ska
vidare tas om uthyrningen sker i konkurrens med uthyrning inom
hotellbranschen. Skatteverket anser att uthyrningstiden inte fir 6ver-
stiga fyra manader for att omfattas av skatteplikt.'*

Rumsuthyrning i hotellrérelse innebir ett aktivt utnyttjande av
egendom till skillnad frin fastighetsuthyrning som frimst kinne-
tecknas av en forhillandevis passiv verksamhet enligt Skatteverket.
For att en verksamhet ska vara hotellrérelse och dirmed skattepliktig
ska uthyraren marknadsféra sitt erbjudande till dygns- eller veckopris
alternativt ska det finnas en reception eller motsvarande tjinster. Enligt

104 Mitt 1 Sédermalm (2020-02-15). Air bnb skapar oro i hyreshus pd séder, (Pressreader).
105 Skatteverket (2020). Rattslig vigledning, 2020.2.
106 Skatteverket hinvisar till EU-domstolens avgdrande 1 C-346/95 Blasi punkt 26-27.
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Skatteverket ir typiska tjinster fér hotellrorelse bland annat stidning
av bostaden och byte av singlinne eller annan gistservice.

Hégsta Forvaltningsdomstolen har i ett mdl om uppldtelser av
mdblerade ligenheter med en hyrestid om fem respektive fyra ména-
der, med mojlighet till forlingning, provat om det utgdr skatteplik-
tig rumsuthyrning.'”” Enligt domstolen framstdr det som klart att
avsikten var att hyra ut ligenheter under lingre tidsperioder in vad
som ir normalt inom hotellbranschen. Tilliggstjinsterna 1 form av
bredband, linne och jourservice som bolaget tillhandahéll ansdg dom-
stolen inte skapa nigot betydande mervirde. Dirmed var uthyrningen
inte att se som logi inom hotellbranschen utan som passiv uthyrning av
fast egendom. Upplitelserna var inte skattepliktiga i ML:s mening.

Vissa av féretagen som ingdr 1 undersdokningen av mellanhands-
foretag dr registrerade f6r mervirdesskatt medan andra inte ir det.

Regler om brandskydd i bostider med hég omsittning
av boende

Hotellagen innehiller regler om att det miste finnas tydliga marker-
ingar av utrymningsvigar i byggnader som omfattas av lagen. Dir-
utdver innehdller lagen (2003:778) om skydd mot olyckor (LOS)
bestimmelser som reglerar ansvaret f6r brandskydd 1 byggnader och
anliggningar. I 2 kap. 2 § LOS anges att dgare eller nyttjanderitts-
innehavare 1 skilig omfattning ska hélla utrustning for slickning av
brand och i 6vrigt vidta dtgirder som behovs f6r att férebygga brand.
Kommunen kan foreligga dgare eller nyttjanderittsinnehavare att
vidta de dtgirder som anses behovas.

Enligt 8 kap. 4 § plan (2010:900) och bygglagen, PBL, stills krav p&
att ett byggnadsverk ska ha de tekniska egenskaper som ir visentliga i
friga om sikerhet i hindelse av brand. I 3 kap. 8 § plan och byggfor-
ordningen (2011:388), PBF specificeras vilka krav som mdste vara
uppfyllda.

Blockhyresavtalen innehiller nistan alltid bestimmelser om att
ansvaret for brandskyddet ska ligga pd blockhyresgisten. I block-
hyresavtal som rér dldreboenden, gruppboenden och dylikt och som
har en verksamhetsklass som stiller hogre krav ir det naturligt att
verksamhetsutdvaren ska ansvara fér brandskyddet.

17 HED 2019 ref. 46.
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I ett drende beslutade Kommunalférbundet Gistrike Riddnings-
tjanst att foreligga Migrationsverket att se 6ver brandskyddet for ett
asylboende, uppritta en brandskyddsbeskrivning samt redogéra for
byggnadstekniska dtgirder som krivs for att uppnd kraven for verk-
samheten de bedrev som ansigs vara verksamhetsklass 3B, det vill
siga med hogre krav pd brandskyddet. Av utredningen framgick att
personerna som skulle bo i byggnaden kom frin olika linder, med
olika sprik, inte kinde varandra sedan tidigare och hade varit 1
Sverige olika linge. Det kunde ocks8 antas att dir skulle vistas per-
soner med olika funktionshinder. Migrationsverket ansdg att boen-
det tillhorde verksamhetsklass 3A vilket skulle innebira ligre krav
pd brandskyddet. Linsstyrelsen avslog Migrationsverkets 6verkla-
gande. Det gjorde ocksd forvaltningsritten och Kammarritten 1
Stockholm faststillde domen.'”

Frigor om bygglov

For dndring av en byggnad som innebir att bygganden tas 1 ansprik
for ett visentligt annat indamail dn det som byggnaden senast har
anvints for eller enligt senast beviljade bygglov har anpassats till utan
att den avsedda anvindningen kommit till stind krivs bygglov, 9 kap
2 §3 a PBL. En 4tgird som kriver bygglov fir enligt PBL inte pdbor-
jas férrin byggnadsnimnden gett startbesked, 10 kap 3 § PBL. Fra-
gan blir dd om s kallade foretagsligenheter, det vill siga bostads-
ligenheter som hyrs ut av en mellanhand till féretag kan anses vara
ett visentligt annat indamal in bostider som kriver bygglov. Nigon
definition av "féretagsbostider” finns som nimnts inte utan ligen-
heter dr antingen f6r bostadsindamadl B, eller byggnad for ullfilliga
dvernattningar, O. Det ir varaktigheten som skiljer B frin O. Om
exempelvis ligenheter 1 en byggnad hyrs ut pd korta avtal kan det
innebira att omgivningen paverkas.'” Ndgon klar grins mellan vad
som ir bygglovspliktigt och inte saknas. Det har forts fram att
korttidsupplatelser som sker kontinuerligt uppemot tre manader per
4r kan vara en dndring som kriver bygglov.''

198 M3l: 7735-15.

199 Se t.ex. RA 1993 ref. 9 om férsiljning av tennisutrustning i ett smihus, ansigs pdverka omgiv-
ningen. R& 1972 C 242 om en killare som hyrdes ut som bostider sommartid, ansdgs bygglovs-
pliktig.

1109 kap. 2 § punkt 3 § PBL, och Ahlinder, E. (2021).
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Bygg- och miljénimnden i Upplands Visby kommun beslutade 1
ett drende att ta ut en byggsanktionsavgift om drygt 376 000 kronor
av ett bolag eftersom bolaget ianspriktagit byggnaden pd en fastig-
het for ett visentligen annat indamal in enligt senast beviljat bygg-
lov innan startbesked limnats. Byggnaden hade hyrts ut av bolaget
till ett annat bolag, ett mellanhandsforetag, som 1 sin tur hyrde ut
rum till féretag och privatpersoner. Enligt detaljplanen skulle fastig-
heten anvindas fér bostadsindamal. Flera omstindigheter visade att
det inte var friga om boende av varaktig karaktir. Sovrum hade fér-
setts med kodlds, rummen var numrerade, det fanns férhllnings-
regler uppsatta med mera. Nigon reception fanns dock inte och inte
heller ndgon matsal eller servering. Mark- och miljodomstolen fast-
stillde nimndens beslut.'" Bolaget dverklagade men fick inte prov-
ningstillstind.

Det kan inte uteslutas att det finns fastigheter vari ligenheter
hyrs ut p korta avtal som kan kriva bygglov {6r dndrat indamal.

4.5.3 Mellanhandsféretagens hyror

Mellanhandsfoéretagen hyr inte bara ut hyresritter, utan iven bo-
stadsritter och villor. Nir ett foretag hyr ut en bostadsligenhet till
ndgon giller hyreslagens bestimmelser, oavsett om det ir en hyresritt
eller en bostadsritt. Det innebir exempelvis att betriffande hyresnivin
har parterna i avtalet f6rvisso avtalsfrihet om hyran inte omfattas av en
forhandlingsordning men vid tvist om hyran giller bestimmelserna i
hyreslagen om bruksvirdeshyra'? och bestimmelserna om uppsig-
ningstider, krav p4 att hyresvirden ansvarar f6r underhdll och ligen-
hetens skick med mera. Hyreslagen ir som nimnts i kapitel 3 en
social skyddslagstiftning och det ir endast méjligt att gora avsteg
frin den nir det sirskilt anges. Ar det en hyresritt som hyrs ut i
andra hand giller den hyra som férstahandshyresgisten betalar om
inte bruksvirdet dr ligre, di giller det. Om det dr en bostadsritt som
hyrs ut av en niringsidkare giller ocks3 att hyran ska vara skilig, det
vill siga bruksvirde giller (se dven tabell 3.3). Att komma fram till
bruksvirdet for en bostadsritt kan vara svirare. Det ir dock méjligt
att ligga till maximalt 15 procent om ligenheten hyrs ut méblerad

1t Mark- och miljddomstolen 1 dom 1 mil: P 2780-20 den 2020-09-09.
112 Se avsnitt 3.1.2.
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vid uthyrning. Vad bostadsrittsinnehavaren har f6r kostnader for
ligenheten saknar dirmed relevans om det ir en niringsidkare som
hyr ut den, utan det ir vilka nyttigheter som ingdr, ligenhetens stor-
lek med mera som avgor.

Det ir svirt att med sikerhet uttala sig om hyresnivierna for de
ligenheter som mellanhandsforetagen hyr ut 1 andrahand. Mellan-
handsféretagen annonserar sillan pd sina webbplatser vilka ligenheter
som de har tillgingliga for uthyrning och vilken hyra som giller, det
krivs att potentiella hyresgister hor av sig till foretaget for att {3 en
prisuppgift eller en offert. Det innebir att det dr svirt att {3 en upp-
fattning om vilka hyresnivier som andrahandshyresgisterna fir betala
for ligenheter som dr uthyrda via en mellanhand. Det framstar dock
som oklart vari mellanhandsféretagens fortjanst skulle bestd 1 om det
inte var att ta ut mer hyra in vad de sjilva betalar. Utredningen har
ocksd genom sitt arbete fitt minga indikationer pd att mellanhands-
foretagens hyror ir hoga. Sddan information har framkommit bland
annat genom samtal med kunder till mellanhandsféretagen och andra
aktorer samt genom hyresnimndernas praxis om iterbetalning av
hyra. Aven andra domstolsavgéranden och rapporter styrker att det
ir friga om hoga hyror. Mellanhandsféretagen menar att de stdr for
risken om de begir f6r hog hyra eftersom ligenheterna d kommer att
vara svira att hyra ut. De har ocksd fort fram att deras kunder har
mojligheter att betala deras hogre hyror.

Hyresgistforeningen har funnit att ligenheter 1 fastigheter som
omfattas av férhandlingsordning har hyrts ut av mellanhandsféretag
via AirBnB med korta uppldtelsetider.'” Vid utredningens under-
sokning av drenden rorande terbetalning av hyra har 1 vart fall ett
sddant rort en ligenhet som fanns 1 en fastighet med férhandlings-
ordning.

Arenden om iterbetalning av hyror med
ett foretag som motpart

I avsnitt 4.4.2 ovan har utredningen redogjort for &terkravsirenden
med en privatperson som sdkande. Dir har utredningen fért fram
att antalet dterkravsirenden ir fi jimfért med hur stor andrahands-
marknaden ir och att hyrorna ofta ir héga. Detsamma giller dter-

'3 Hyresgistféreningen (2021).
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kravsirenden med ett féretag som motpart. En av orsakerna till att
antalet drenden ir l3gt ir troligen att kunskaperna om hyreslagstift-
ningen ir begrinsade och en annan att en hel del upplitelser i andra
hand ir korta. Andrahandshyresgisten kinner inte till att hyran ir
for hog och/eller att det finns mojligheter att kriva pengar 4ter. En
annan orsak ir att andrahandshyresgisterna inte vill framstd som
kringliga eftersom de kan behéva hyra av mellanhandsforetaget igen.
Utredningens kartliggning av irenden om &terbetalning av éverhyra
hos hyresnimnderna visar att ligenheterna som mellanhandsfére-
tagen hyr ut har héga hyror. Att hyra ut en ligenhet i andra hand till
oskilig hyra ir ett brott. Det krivs dock att uthyrningen sker olov-
ligen, det vill siga utan hyresvirdens tillstind. Finns det tillstdnd att
hyra ut 1 andra hand ir det inte ett brott dven om hyran som tas ut 1
andra hand ir oskilig. T de fall ett mellanhandsféretag ir blockhyres-
gist eller forstahandshyresgisten har tillstdnd att hyra ut dr det sdle-
des inte friga om ett brott enligt 65 ¢ § hyreslagen. Utredningen har
sammanstillt irenden frin hyresnimnderna i beslut som fattats 2022
vilka ror dterbetald 6verhyra for hyresgisten dir juridiska personer
ar part.

Av undersékningen som genomférts av besluten som fattats av
Hyresnimnden 1 Stockholm framkommer att 26 drenden avskrivits,
fyra avvisats samt att parterna har forlikts 1 sju drenden, det vill siga
gjort upp 1 godo. Av de drenden som provats i sak har nio vunnit
bifall. T dessa drenden har det beslutats att férstahandshyresgisten,
som i samtliga drenden utom ett'' har varit ett mellanhandsféretag,
ska dterbetala mellan 5 700 kronor och 146 441 kronor."” Tre dren-
den rér samma foretag (76 690 kronor, 82 092 kronor och 68 228 kro-
nor) dir besluten fattades i mars, april och maj men dir konkurs in-
leddes for mellanhandsforetaget den 11 augusti 2022. Det framstir
dirmed som tveksamt om dessa hyresgister fatt ndgon dterbetalning.
For ett av foretagen som enligt beslutet den 2 juni 2022 ska 4terbetala
38 564 kronor inleddes likvidation den 29 augusti 2022 vilket troligen
innebir att inte heller denna hyresgist fick nigot dterbetalt.

Av de 26 drenden som avskrivits ir skilet 1 tre av drendena att ett
uppgivet ombud inte presterat en giltig fullmakt trots féreligganden.
De &terstdende 23 har iterkallats av den sokande parten. Utred-

14 Ett foretag verksamt 1 omsorgsbranschen.
115 Bigge besluten ¢verklagades till Svea hovritt som avslog éverklagandena 1 mal: 14063-22
respektive 627-23.
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ningen har tagit del av inlagorna i de 26 &terkallade drendena. Fol-
jande har d& sirskilt uppmirksammats. Fyra irenden ror ett bolag
som hyr ut s kallade delningsbostider. I tre av dem har giltig full-
makt f6r ombudet inte inlimnats och 1 det dterstdende har fel part
angivits 1 ans6kan. Utredningen har ocksd noterat att det ir vanligt
att begira anstind med att komma in med yttrande frin svarande-
bolagen, det vill siga férstahandshyresgisterna. Hyresnimnden har
godkint detta var gdng. Ett drende har dirfor visentligt dragit ut pd
tiden eftersom motparten, ett mellanhandsforetag, begirt anstdnd
hela sju gdnger. Handliggningstiden har dirfér varit drygt ett och
ett halvt dr. Nigot yttrande inkom aldrig och drendet dterkallades.
Troligen forliktes parterna. I ett annat drende har drendet dterkallats
samma dag som ansdkan gjorts. Av de &terkallade irendena har
23 rort ett hyresavtal mellan ett mellanhandsféretag och en fysisk
person. Mellanhandsféretagen marknadsfor att de hyr ut bostider
till féretag som behover bostider till sina anstillda, men hyresavtalen
som utredningen har tagit del av har alltsd ingdtts mellan mellan-
handsféretaget och en fysisk person vilket tyder pd att det inte ir
ovanligt att féretagen inte sjilva gir in som part, utan endast hinvisar
den anstillde till mellanhandstoretaget. I tvd fall har hyresgistens
arbetsgivare angetts 1 avtalet och i ett fall ocks3 stillt borgen s& som
for egen skuld for hyresgistens samtliga forpliktelser enligt hyres-
avtalet.

Under 2022 saknas det avgdranden i sak frin Hyresnimnden 1
Goteborg med juridisk person som hyresvird. Diremot har fem
irenden avskrivits. I dessa har ett av mellanhandsféretagen som
ocksd finns med 1 kartliggningen av blockhyra varit part 1 fyra dren-
den med fyra olika hyresgister, samtliga privatpersoner. Alla dren-
den &terkallades. Av irendena framgdr att andrahandshyresgisten
hade hyrt en ligenhet om 33 kvadratmeter av mellanhandsforetaget for
9 200 kronor 1 ménaden. Ligenheten omfattades av férhandlingsord-
ning och hyran var 4 574 kronor per minad f6r samma period. Ligen-
heten hyrdes vidare oméblerad. Parterna forliktes enligt yttrande till
hyresnimnden och drendet &terkallades dirfér. Samma mellanhandels-
bolag var part 1 ett annat &terbetalningsirende och 4tog sig d4 att ter-
betala 4 661 kronor per de 12 ménader som den sokande bott 1 ligen-
heten. Hyresgisten hade betalat 8 961 kronor i minaden och skilig
hyra uppgavs vara 4 300 kronor per ménad. Nigra yttranden har mel-
lanhandsforetaget inte skickat in 1 ndgot av drendena.
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Ovriga hyresnimnder har inte prévat nigra drenden i sak om
terbetalning av hyra med féretag som svarande.

Det ir ovanligt att hyresvirdarna, som alltsd i alla drenden utom
ett bestdr av mellanhandsféretag, yttrar sig i dterkravsirendena. I ett
fall har mellanhandsforetaget genom sitt ombud fort fram att hyran
som tagits ut ir skilig eftersom den motsvarat hyran som mellan-
handsforetaget erlagt till sin hyresvird endast med ett paslag om
1 050 kronor per minad. Vad dessa 1 050 kronor avser framgdr inte.
Det férs 1 samma drende fram att den framférhandlade hyran som
giller for fastigheten inte skulle motsvara bruksvirdet f6r den aktu-
ella ligenheten. Arendet dterkallades vilket innebir att drendet inte
provades i sak. Bostadshyresgisten, som bodde 1 tredje hand, hade
yrkat pd dterbetalning om 71 992 kronor. Det ir troligt att parterna
forliktes.

Ett dldre drende rérde en bostad som en organisation kopplad till
ett universitet hyrde av ett mellanhandsféretag och som sedan orga-
nisationen hyrde ut till en forskare i andra hand."® Hyresnimnden
beslutade att organisationen skulle dterbetala 38 784 kronor till fors-
karen. Aven denna ligenhet var hyrd via en mellanhand. I drendet
forde universitetsorganisationen fram att karaktiren p& boendet var
sidan att den inte borde omfattas av dterbetalningsmojlighet samt att
det var friga om en tredjehandsupplitelse. Hyresnimnden fann att det
saknas sddant undantag och att bestimmelsen om dterkrav var tillimp-
lig pd upplatelsen. I ett ytterligare drende mellan samma organisation
och en annan forskare férliktes parterna. Enligt uppgift frin universi-
tetsorganisationen har samarbeten med mellanhandsforetag avslutats.
Organisationen har till utredningen fért fram att det var administrativt
tungt att hantera och att hyrorna var fér hoga.

Sammanfattningsvis férekommer det mycket sillan att mellan-
handelsféretagen yttrar sig i dterbetalningsmal och i de allra flesta
fall forliks parterna utan hyresnimndens hjilp. Det innebir att vi
inte kinner till vilka belopp som férlikningarna ror. De {4 drenden
dir hyresnimnderna bedémt att &verhyra tagits ut har motparten
antingen likviderats eller férsatts 1 konkurs. Ett drende dir hyres-
gisten vunnit bifall har hyresvirden varit en stiftelse vars syfte ir att
bereda billiga bostider &t medellgsa eller behévande personer.

116 M3l nummer 15307-17.
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4.5.4  Granslandet mellan andrahandsuthyrning
och hyresférmedling

Mellanhandsforetagen verkar dven i grinslandet mellan andrahands-
uthyrning och hyresférmedling. Hyresférmedlare ska agera opartisk
mellanhand och ir dirmed inte sjilva part i hyresavtalen, vilket mel-
lanhandstoretagen ir. Med hyresférmedling avses enligt fastighets-
miklarlagen (2021:516) verksamhet som grundar sig pd ett uppdrags-
avtal vilket syftar till att anvisa en motpart som uppdragsgivaren kan
ingd avtal om 6verl3telse eller upplitelse med."” Verksamheten ska
bedrivas 1 en juridisk person och det ska finnas en eller flera miklare
som bedriver férmedling. Uppdragsavtalet ska som utgdngspunkt vara
skriftligt.'"® Om ett féretag dgnar sig it hyresférmedling ska fore-
taget som bedriver verksamheten samt den anstillde som agerar som
miklare 1 regel vara registrerade hos Fastighetsmiklarinspektionen
(FMI) och std under myndighetens tillsyn."” Det finns sedan den
nya fastighetsmiklarlagen, som tridde i kraft 1 juli 2021, tre regi-
streringskategorier: registrering for hyresférmedling, sirskild regi-
strering fér hyresférmedling och fullstindig registrering.'*® Det finns
siledes tvd kategorier som avser hyresférmedling varav den andra
kategorin, sirskild registrering fér hyresférmedling ir ny."*' Skillna-
den mellan den férsta och andra kategorin ir att registrering enligt den
forsta ger miklaren ritt att férmedla hyresritter med en manadshyra
som understiger ett belopp motsvarande 10 000 euro medan det saknas
en sidan begrinsning f6r den andra. Fullstindig registrering ger mik-
laren ritt att férmedla all egendom som anges 1 lagen. Undantag frin
registreringsskyldighet giller om m&nadshyran fér hyresritten under-
stiger 10 000 euro och det ir antingen friga om kommunal férmedling,
formedling for fritidsindamadl, kostnadsfri férmedling till studenter
eller formedling av hyresritter till rum med kortare hyrestid. Bak-
grunden till indringen av reglerna om registreringskrav for hyres-

1171 kap. 2 § punkt 3 fastighetsmiklarlag, se ocks Fastighetsmiklarinspektionen (2022).
Nya lagen: formedla hyresritt/foretag. https://fmi.se/det-har-ar-fmi/lag-och-ratt/den-nya-
fastighetsmaklarlagen/nya-lagen-formedla-hyresratter-foretag/ (Himtad 2022-12-12).

118 Men de miklare med sirskild registrering for hyresformedling och som agerar med uppdrag
frin en kommersiell part, bér kunna bortse” frin skriftlighetskravet (se prop. 1994/95:14. Ny
fastighetsmdklarlag, s. 74).

19 Prop. 2020/21:119. En ny fastighetsmdiklarlag — forstirke tillsyn éver fastighetsméklarbran-
schen, s. 33 ff och 105, se dven Fastighetsmiklarinspektionen (2022). Registrering av foretag.
Registrering av foretag | FMI (Himtad 2022-12-22).

120 2 kap. 2 § fastighetsmiklarlagen.

121 Kategori sirskild registrering omfattas av 1 kap. 2 § punkt 14 lagen (2017:630) om &tgirder
mot penningtvitt och finansiering av terrorism (2017:630).
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miklare var att anpassa bestimmelserna till EU:s penningtvitts-
direktiv.'”” Enligt férarbetena innebir férindringen en 6kad kontroll
av hyresférmedlare och en 6kad trygghet f6r dem som behéver anlita
hyresférmedlare.'”

Det finns en ridgivnings- och upplysningsplikt i lagen."** Den
giller dven for hyrestormedlare. Den innebir att miklaren ska, 1 den
utstrickning som god fastighetsmiklarsed kriver det, ge tilltinkta
képare och siljare, hir hyresgist och hyresvird, de rdd och upplys-
ningar som de kan behéva om fastigheten och andra férhillanden
som har samband med 6verlitelsen. Rddgivningen kan gilla frigor av
juridisk, ekonomisk eller teknisk natur som aktualiseras 1 samband
med férmedlingen av hyresritten.'” Uppgiftsskyldigheten innebir
enligt férarbetena att miklaren miste informera kopare (hyresgis-
ten) eller siljare (hyresvirden) om vad han sjilv vet som ir av bety-
delse i det aktuella fallet. Det kan vid hyresférmedlingen omfatta om
hyran ir skilig eller vart hyresgisten kan vinda sig fér information
om hyresregler till exempel.

Den sista juli 2023 fanns det 19 hyresférmedlande féretag regi-
strerade (motsvarande en procent av samtliga miklarféretag) och
94 foretag med sirskild registrering f6r hyresférmedling (motsva-
rande fyra procent av samtliga miklarféretag).'” FMI har framfort
till utredningen att det troligtvis ror sig om ett stdrre antal foretag
som dgnar sig it denna verksamhet men som inte registrerat sig hos
myndigheten.

Utredningen kan konstatera att det inte alltid dr tydligt vilka fore-
tag som ir att betrakta som hyresférmedlare enligt fastighetsmik-
larlagens mening. Som beskrivs 1 avsnitt 4.5.1 finns det ocksa foretag
som ignar sig bdde &t hyresférmedling och uthyrning av bostider 1
andra hand.

Fastighetsmiklarinspektionen delar utredningens bild att grins-
dragningen inte dr tydlig mellan de olika verksamheterna. FMI har i
sex drenden under 2020 provat fall dir de anmailda personerna ir
registrerade hyresférmedlare men agerar som hyresgist gentemot
fastighetsigaren och som hyresvird mot den verkliga hyresgisten.

122 A, prop. s. 35.

123 A. prop. s. 35.

1243 kap. 12 § fastighetsmiklarlagen.

125 Prop. 1983/84:16 om fastighetsmdklare, s. 37.

126 Fastighetsmiklarinspektionen (2022). Statistik: antal foretag. Statistik: Antal féretag | FMI
(Himtad 2022-03-21).
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Frigan har dels varit om hyresférmedlarna haft for avsikt att vara
fortsatt verksam som hyresférmedlare, dels om hyrestérmedlarna
dgnat sig it fértroenderubbande verksamhet.'”” Utredningen har gitt
igenom dessa drenden, nedan f6ljer redogérelser f6r tvd av dem.

e NN (registrerad hyresférmedlare) ir vd och deligare 1 ett foretag
(Mellanbolaget) som uppger att de verkar pd uppdrag primirt av
foretag som Onskar hyra bostadsligenheter foér sin personal i
Stockholm under en medelldng period. Mellanbolaget har en orga-
nisation for att séka upp hyresvirdar, fastighetsigare och fastig-
hetsforvaltare. T detta fall kontaktade Mellanbolaget Fastighets-
bolaget som svarade att bolaget eventuellt hade en bostadsligen-
het som Mellanbolaget kunde hyra under en bestimd period foér
15 500 kronor per ménad i kallhyra. Mellanbolaget formaliserade
direfter sitt avtal med Fastighetsbolaget utan besittningsskydd
for Mellanbolaget. NN menar att Mellanbolaget inte primirt
bedriver f6rmedling utan skannar marknaden p& uppdrag av fore-
tag eller personer. NN bestrider dirfor att fastighetsmiklarlagen
ir tillimplig. Mellanbolaget hyr en bostadsligenhet i eget namn
som det finns en uttalad efterfrigan for och hyr ut till den som
onskar. For detta uppger Mellanbolaget att de har en organisation
som hanterar hyror, service, stidning, lampbyten, mébler, inter-
net, tv etcetera och f6r det tar Mellanbolaget betalt av hyresgisten
genom hyran fér den specifika bostadsligenheten. Att Mellanbola-
get tillgodogjort sig 2 000 kronor mer per manad in vad Mellan-
bolaget har betalat till Fastighetsbolaget ir enligt NN skiligt med
tanke pd den organisation som Mellanbolaget méste uppritthilla
for att kunna utfora tjinsterna. FMI skriver i beslutet att Mellan-
bolaget inte tog ndgon eller i vart fall en mycket begrinsad ekono-
misk risk, eftersom giltigheten av hyresavtalet gjordes beroende
av att ett hyresavtal avseende samma bostadsligenhet skulle kom-
ma att tecknas med fastighetsigaren. Om NN hade agerat som
hyrestormedlare och endast férmedlat kontakten mellan fastig-
hetsigaren och bostadshyresgisten sd att dessa kunde ingd avtal
med varandra hade den ersittning som NN/ Mellanbolaget kunnat
ta ut ha varit begrinsad till hogst 3 000 kronor foér férmed-

127 FML:s beslut: Aterkallelse av registrering, diarienummer: 19-0688, 200454, 20-0455, 20-0456,
20-0457, 20-0458, 20-0459, 21-0103.
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lingen.'?* I detta fall har Mellanbolaget kunnat tillgodogéra sig en
hyresskillnad om totalt 44 000 kronor. Enligt FMI kan man
ifrigasitta om inte NN:s verksamhet i sjilva verket utgdr for-
medling snarare in andrahandsuppldtelse men FMI pdpekar att
det inte ankommer pd dem att avgdra om det de facto ir fastig-
hetsidgaren som ska anses vara anmailarens hyresvird. FMI kan
dock konstatera att det finns mycket starka ekonomiska incita-
ment for Mellanbolaget och NN att anvinda detta affirsuppligg
med andrahandsupplitelse i stillet for hyresférmedling. Mot den
bakgrunden kan det ifrigasittas hur fértroendet f6r NN som
hyresférmedlare paverkas. Enligt FMI:s mening ir denna verk-
samhet inte férenlig med rollen som hyresférmedlare.'”

e NN2 arbetar pd féretaget X. Hon uppger att hennes arbetsupp-
gifter dr att identifiera affirsméjligheter och hitta kunder s§ att
de, nir deras personal behéver boende 1 Stockholm, ska vilja fore-
tag X:s boendekoncept. Foretagets affirsidé ir att tillhandahilla
boende for foretag med en mobil arbetskraft. Féretag X uppger
att de finns 1 olika delar av Sverige och att vad de erbjuder i form
av boende och utbud skiljer sig dirfér &t; fran hotell till mer [dng-
variga boendeformer 1 form av ligenhetshotell, ligenheter och
villor. Féretaget menar att de sikrar sitt utbud av boenden genom
att hyra storre fastigheter 1 block och genom att hyra enskilda
ligenheter. I likhet med ovanstiende fall resonerar FMI att om
NN2 hade agerat hyresférmedlare s3 hade den ersittning som
NN2 kunnat ta ut varit begrinsad till hégst 3 000 kronor per
formedling. Utredningen visar dock att ersittningen som foretag
X tllgodogjort sig bestdr av hyresskillnader som har tagits ut
ménadsvis och att beloppet per hyreskund dirfor okat over tid
och uppgitt till avsevirt hogre belopp dn de tillitna 3 000 kro-
norna. FMI finner att det finns mycket starka ekonomiska incita-
ment for foretag X att anvinda sig av detta affirsuppligg i stillet
for hyrestormedling och att verksamheten som NN2 idgnar sig &t
inte ir forenlig med rollen som hyresférmedlare.'*

128 12 kap. 65 § jordabalken och 1 § férordningen om taxa fér yrkesmissig bostadsférmedling,
se ocksd avsnitt 3,1.8 detta betinkande.

129 FMI:s beslut: Aterkallelse av registrering, beslutsdatum 2020-03-04, diarienummer: 19-0688.
30 EMI:s beslut: Aterkallelse av registrering, beslutsdatum 2020-05-13, diarienummer: 20-0455.
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Tillatna tilliggstjanster eller otilliten niva pa ersittning
for formedling?

I de fall ett foretag dgnar sig 4t hyresformedling, det vill siga nir
hyresférmedlaren endast férmedlat kontakten mellan fastighetsiga-
ren och bostadshyresgisten s3 att dessa kan ingd avtal med varandra
far ersittningen som foretaget tar ut vara begrinsad till hogst 3 000 kro-
nor f6r férmedlingen. Regeringen tillsatte i juni 2023 en utredning som
bland annat ska ta stillning till om det ir motiverat att fortsitta
begrinsa vilken ersittning som far tas ut vid yrkesmissig férmedling
av hyresritter, och 1 sddant fall dven ta stillning till vilken ersittning
som bor f tas ut och hur ersittningsnivin bér kunna dndras éver
tid.”!

Som beskrivits ovan bestir vanligtvis ersittningen som mellan-
handsféretagen av hyresskillnader som tas ut manadsvis eller fordelade
pa en annan tidsperiod. Beloppet riknat per slutkund uppgir dirmed
till avsevirt hégre belopp dn 3 000 kronor per kund. Det finns dirmed
ekonomiska incitament for foretag att dgna sig 3t andrahandsuthyr-
ning in att verka som hyrestérmedlare. Detta har ocksd FMI pipekat.
Savil hyresniviernas forenlighet med hyreslagens bestimmelser om
skilig hyra samt med bestimmelserna om ersittning i samma lag kan
alltsd ifrdgasittas.

131

Dir. 2023:92. Enklare privatuthyrning och dndring av presumtionshyror.
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4.6 Blockhyra

Offentlig sektor har behov av att 13 tillgdng till bostider som kan
hyras ut via s kallade sociala kontrakt till individer som har svirt att
sjilva ombesérja sitt boende. Det kan bland annat handla om per-
soner med psykisk ohilsa eller missbruksproblematik. P4 mot-
svarande sitt kan myndigheter ha behov av att hyra ett storre antal
bostider f6r att hantera till exempel tillfilliga flyktingkriser. Grupp-
bostider och ildreboenden ir andra former av boenden dir block-
hyresreglerna anvinds. Offentlig och privat sektor kan dven ha be-
hov av att kunna rekrytera personal och erbjuda bostider till de
anstillda. En fastighetsigare kan di hyra ut ligenheter direkt till
foretag eller till offentliga aktdrer som i sin tur uppldter bostider till
sina anstillda. Det innebir att féretaget eller den offentliga aktdren
ir blockhyresgist. Som framgdr nedan har dock reglerna i relativt
stor omfattning kommit att anvindas pd andra sitt av olika mellan-
hinder som inte definierat vilken milgrupp eller vilket féretag de hyr
ut till. Utredningen har genomfért en sirskild kartliggning av block-
hyra. Se dven avsnitt 3.1.9 {6r en genomging av blockhyresreglerna.

4.6.1 Utredningens kartlaggning

Utredningen har undersékt samtliga beslut frin de 3tta hyresnimn-
derna under perioden 1 januari 2021 till 31 december 2022. Perioden
har valts dels eftersom hyresnimndernas handliggning blev digita-
liserad forst under 20212 dels for att undersoka effekterna av Svea
hovritts avgéranden frdn mars 2022." I korthet innebir de att om
blockhyresgistens behov inte handlar om att hyra ut till en klart
avgrinsad krets av personer inom den egna verksamheten utan till en
mer obestimd krets ir inte blockhyresgistens behov ett sidant som
kan medge dispens frin de tvingande reglerna om bostadshyra.
Eftersom hyresnimndernas beslut ofta ir knapphindigt utformade
har undersokningen omfattat vart drendes akt, det vill siga dagboks-
blad inklusive samtliga aktbilagor. Det innebir att sivil ansékan om
dispens, hyresavtalet, eventuell korrespondens som féreligganden om
komplettering och beslutet har ingdtt 1 kartliggningen. De uppgifter

132 Handliggningen har under lang tid varit till viss del elektronisk men ménga handlingar har
endast funnits i pappersform. Frin 2021 finns samtliga aktbilagor i elektronisk form.
133 M4l nr OH 9178-21 och OH 10481-21.
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som utredningen valt att sammanstilla ir datum f6r beslutet, vilken
hyresnimnd som fattat det, utgdngen, det vill siga om hyresnimn-
den godkint, avskrivit eller avslagit ansdkan, parterna, adress, antal
ligenheter som omfattas, syftet med blockférhyrningen, om avsta-
ende frin besittningsskydd sokts, vilka villkor som dispens sokts for
samt handliggningstiden. Om beslutet blivit éverklagat har uppfolj-
ning genomforts.

Emellertid framgdr inte alltid samtliga uppgifter av det material
som utredningen fitt del av. Det férekommer exempelvis att det sak-
nas information om hur minga ligenheter ett avtal omfattar vid
uthyrning for allminnyttiga indamal eller f6r vilket syfte eller behov
uthyrningen sker.”* Utredningen bedémer mot bakgrund av att det
ir ndgra fd drenden som inte ir kompletta att materialet dr tillrickligt
som underlag.

Vilken hyra de boende i slutindan betalar dr en uppgift som endast 1
undantagsfall finns tillginglig 1 akterna hos hyresnimnderna. Ytter-
ligare undersdkning har genomforts for att soka efter beslut om avst3-
ende frin besittningsskydd fér de fastigheter som omfattas av kartligg-
ningen for efterféljande led. Utredningen har inte funnit nigra sddana
beslut. Diremot har drenden om 4terbetalning av hyra gett viss vigled-
ning om vilka hyror som mellanhandsféretagen tar ut, se avsnitt 4.5.3.

Sammantaget finner utredningen att materialet som undersékts
ger en god bild av hur blockhyresreglerna anvinds.

4.6.2 Hyresnamndernas praxis

Hyresnimndens handliggning ir som huvudregel skriftlig. Det ir
vanligt att ett hyresrdd ensam fattar beslut men det férekommer 1
nigra fall att intresseledaméter deltagit 1 beslut. Under den under-
sokta perioden har sammantride endast héllits 1 tvd mail. Bigge 1
Hyresnimnden i Géteborg.'”

Nimnderna ska vid prévningen underséka om det finns ett seri-
dst behov med att tillimpa blockuthyrningsreglerna och om de vill-
kor som det s6ks dispens fér inte gir utdver de som giller for lokal-
hyra.

134 Hyresnimnderna i Malmé och Link&ping. }

135 M3l nr 3226-21 den 2021-08-24, ansokan dterkallades vid sammantridet. Arende nummer
3226-21 tvi sammantriden, forst ett med parter och hyresrdd och direfter ett nytt med
fullsutten nimnd.
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Det ir vanligt férekommande att parterna som ansdker om dispens
vill ”ha sitt avtal godkint”. En godkind ansckan innebir dock inte att
ett avtal blir godkint utan att de villkor som dispens sokts for dr
forenliga med de som giller for lokalhyra. Det dr ocksd vanligt att
parterna missar att ange for vilka villkor dispens soks fér och for
vilket syfte som avtalet upprittats for.

Under den undersdkta perioden 2022 skickade till exempel Hyres-
nimnden 1 Stockholm ut féreligganden om komplettering 1 13 dren-
den. For 4r 2021 skickades Hyresnimnden i Stockholm forelig-
ganden om komplettering 1 22 irenden. Foreliggandena ror ofta att
parterna ska redogéra for vilka villkor som dispens séks fér och/
eller for vilket syfte blockhyresreglerna ska anvindas. Vidare ir det
inte ovanligt att hyresavtalet inte har bifogats ansékan. Att ansok-
ningarna inte ir fullstindiga pdverkar handliggningstiderna. Hand-
liggningstiderna var lingre under 2021, sirskilt 1 Stockholm och sir-
skilt i de drenden dir ansékningarna inte var kompletta. Hyresnimn-
den 1 Stockholms handliggningstider varierar mellan tvi dagar och 1
nigot enstaka fall hela ett dr och nio minader under 2021 men det
vanligaste ir att det tagit mellan tre och fyra minader dven om flera
har hanterats inom tv4 till tre veckor. Tretton drenden hade en hand-
liggningstid 6ver ett r. Skilen till detta kan vara pandemin men
ménga av dem har resulterat i avslag och det har varit en hel del fore-
ligganden. I ndgot fall har en part blivit pdmind nio ginger att yttra
sig. Under 2022 har handliggningstiderna varit kortare och uppgir
vanligtvis till mellan tv8 och tre m&nader dven om lingre tider fore-
kommer.

Ovriga hyresnimnder har kortare handliggningstider bide under
2021 och 2022. Hyresnimnden 1 Géteborg har inte haft ndgon hand-
liggningstid lingre dn tvd och en halv m&nad under 2021 f6rutom i
de tv3 drenden dir man hade sammantride. For 2022 ligger hand-
liggningstiderna pi mellan en och tre veckor. Aven Hyresnimnden
1 Malmé har korta handliggningstider av ungefir samma lingd som
Hyresnimnden i Géteborg. Ovriga hyresnimnder har handligg-
ningstider pd nigra dagar upp till ndgon ménad for bigge de under-
sokta dren.

Hyresnimnderna formulerar besluten nigot olika. I en del beslut
skrivs vilka villkor som dispens givits fér ut 1 beslutet medan andra
endast anger att dispens givits. Det framgdr i regel inte av de god-
kinda dispenserna fér vilket syfte blockhyresreglerna har anvints.
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Nir en hyresnimnd nekar dispens finns redogérelse f6r syftet och
varfor dispens nekats men alltsd inte i de irenden som godkints.
Nir hyresnimnderna handligger en ansékan om dispens ir det
vad parterna i blockhyresavtalet f6r fram som prévas. I hyresnimn-
dernas uppdrag ligger inte att underséka om det till exempel finns
fler blockhyresavtal 1 samma fastighet, 1 nirliggande fastigheter, om
avtalen innehiller fler villkor som kriver dispens eller om parterna i
avtalet kommer att f6lja bestimmelserna 1 avtalet. Nir ett block-
hyresavtal fatt dispens ir det parterna i det som forfogar éver det.

4.6.3 Omfattningen av blockuthyrning

Utredningen saknar information om hur minga blockuthyrningar
det finns totalt 1 landet. Men utredningens kartliggning visar att
antalet blockhyresidrenden som handliggs per ir har 6kat sedan 2000.
Det 4ret handlades 57 drenden i Sveriges hyresnimnder."* 2021 pré-
vade hyresnimnderna 205 ansékningar om blockuthyrning. Av
dessa godkindes en majoritet, 157, se tabell 4.3. Hyresnimnden 1
Stockholm handlade merparten av irendena. Av 130 ansékningar
godkindes 87. I avsnitt 4.6.4 redogdrs for vilka syften som de god-
kinda blockhyresavtalen har tecknats for.

Cirka en femtedel av samtliga ansékningar fick avslag av hyres-
nimnderna. Hyresnimnden 1 Stockholm stod fér nistan samtliga
avslagsbeslut, férutom ett under 2021. Hyresnimnden Géteborg beslu-
tade 1 30 drenden, varav 27 fick godkint och ett fick avslag. Hyres-
nimnden i Malmé godkinde samtliga tolv ansékningar. Ovriga hyres-
nimnder har haft firre ansékningar.

2022 hade antalet ansékningar minskat till 145, se tabell 4.4. 102 an-
sokningar godkindes medan 27 avslogs. Det innebir att andelen an-
sokningar som fick avslag 6kade till drygt 26 procent. Det var fort-
farande Hyresnimnden i Stockholm som hanterade merparten av de
provade drendena. Men antalet ansékningar som godkindes har nist-
intill halverats sedan 2021, till 49 godkinda ansékningar 2022.

136 Ljungkvist, T. (2001). Blockuthyrningen — En mdjlighet for hyresritten.
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Tabell 4.3 Blockhyresavtal 2021
Antal undersokta dispensansdkningar
Hyresnamnd Godkinda Avslag Avvisade/avskrivna
Stockholm 87 32 11
Goteborg 27 1 2
Malmd 12 - -
Linkdping 10 - -
Sundsvall 10 - 2
Visteras 8 - -
Umea 2 - -
Jonkoping 1 - -
Totalt 157 33 15
Tabell 4.4 Blockhyresavtal 2022
Antal undersokta dispensansdkningar

Hyresnamnd Godkinda Avslag Avvisade/avskrivna
Stockholm 49 25 6
Goteborg 12 2 2
Malmé 25 - -
Linkdping 1 - 7
Vasteras 6 -

Sundsvall 7 — _
Umea 2 - -
Jonkdping - - -
Totalt 102 27 16

Nir hyresnimnderna har avvisat ansékningar har skilen antingen varit
att lokalhyresbestimmelserna bedémds tillimpliga varfér nigon di-
spens inte behdvs (tre beslut 2021 respektive sju fér 2022 varav sex
beslutade av Hyresnimnden 1 Linképing), eller f6r att underlagen var
bristfilliga och komplettering inte inkom trots féreligganden (tre
beslut 2021 och tvé for 2022).

De flesta drenden som blivit avskrivna under 2022 har &terkallats
av parterna (sex beslut). For 2021 terkallades fem irenden. Ett
irende avskrevs p& grund av dubbelregistrering 2021. Ovriga ansok-
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ningar som avskrivits har innehdllit sdana brister att nimnderna inte
kunnat bedéma dem och parterna har inte kompletterat trots moj-
ligheter dirtill (tva respektive tre drenden). I ett av de aterkallade
drendena under 2021 hélls sammantride.

Antal ligenheter som ir uthyrda genom blockhyresavtal

Det gir inte att med sikerhet faststilla hur minga ligenheter som
har hyrts genom blockhyresavtal den undersékta perioden. Det
beror pd att denna uppgift inte funnits tillginglig 1 samtliga akter.
Alla blockhyresavtal passerar heller inte hyresnimnden och dirtill dr
blockhyresavtal i regel flerdriga s& avtal som passerat hyresnimnden
tidigare &r kan fortfarande vara giltiga. Enligt tillgingliga uppgifter
var i vart fall minst 3 800 hyresligenheter uthyrda pd de blockhyres-
avtal som omfattas av utredningens kartliggning."”” Cirka 700 av
dessa dr uthyrda med syftet att hyra ut s kallade féretagsbostider.
Antalet ligenheter uthyrda pd blockhyresavtal har dirmed okat
sedan 2000, d3 totalt 1 231 ligenheter omfattades av hyresnimnder-
nas irenden."*

Utredningens enkit innehdller ocksd en friga om bostadsforetaget
har hyrt ut ndgra bostadsligenheter pd blockhyresavtal. 134 bostads-
foretag har svarat att de gor det. Tre av foretagen ir privata bostads-
foretag och resterande dr allminnyttiga. Totalt omfattar dessa block-
hyresavtal 15 306 hyresligenheter. Frigan omfattade inte om uthyr-
ningen sker till en kommun eller f6r vilka dndamél blockhyres-
reglerna tillimpas.

Fastighetsigare som hyr ut pd blockhyresavtal

Utredningens enkit visar att det ir en storre andel av de stora bostads-
foretagen som har ligenheter uthyrda genom blockhyresavtal, se
tabell 4.5.

1371 54 irenden saknas uppgift om antal ligenheter och vissa drenden i Stockholms hyres-
nimnd som avser kommuners férhyrning har troligen blivit dubbla.
138 Ljungkvist, T. (2001).
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Tabell 4.5 Antal bostadsforetag som uppger att de har lagenheter uthyrda
pa blockhyresavtal och antal ldgenheter uthyrda pa sadana avtal,
per storleksgrupp

Storleksgrupp Antal bostads- Antal lagenheter Antal
foretag som har uthyrda genom respondenter
lagenheter uthyrda blockhyresavtal
genom blockhyres-
avtal, (procent)

1-499 17 (27) 346 62
500-999 33 (54) 1485 61
1000-1999 27 (61) 2196 44
2000-4999 32 (62) 5560 52
5000-9999 14 (74) 2318 19
>10 000 11 (69) 3341 16
Totalt 134 15 306 254

Kalla: Svar fran utredningens enkat.

Bostadstoretag over hela landet har ligenheter uthyrda pad block-
hyresavtal, men de flesta féretagen ir beligna i Vistra Gétalands lin,
Skdne lin eller Stockholms lin, se tabell 4.6. Utredningens enkit
visar iven att det finns ett stdrre antal ligenheter uthyrda genom
blockhyresavtal 1 Visterbottens lin och Dalarnas lin.
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Tabell 4.6  Antal bostadsforetag som har ligenheter uthyrda pa
blockhyresavtal och antal lagenheter uthyrda pa blockhyresavtal,

per lan
Lan Antal hostadsforetag som Antal lagenheter uthyrda
har lagenheter uthyrda genom blockhyresavtal
genom blockhyresavtal

Blekinge lan 4 274
Dalarnas lan 7 1205
Gavleborgs lan 3 261
Hallands l&n 2 461
Jamtlands I&n 5 261
Jonkopings lan 5 309
Kalmar lan 2 273
Kronobergs lan 6 490
Norrbottens 1&n 8 640
Skéne lan 12 1194
Stockholms lan 10 753
Stdermanlands 1&n 4 240
Uppsala lan 4 721
Vérmlands lan 9 327
Vasterbottens 1an 9 2561
Vasternorrlands I&n 4 254
Vastmanlands l&n 5 179
Vastra Gotalands Ian 23 3371
Orebro I4n 4 171
(Ostergétlands lan 5 781
Ej angivet 1an 3 580
Totalt 134 15 306

Kalla: Svar fran utredningens enkat.

I kartliggningen av hyresnimndernas blockuthyrningsirenden fére-
kommer minga fastighetsigare av olika storlek. De kommunala all-
minnyttiga bostadsforetagen som ingdr i kartliggningen ir ett tjugo-
tal. Dessa hyr ut till kommuner {6r anvindning som ildreboenden
eller LSS-boenden och liknande. I ndgot fall till ett foretag som erbju-
der delningsligenheter. Av de privata bostadstoretagen ir 6ver-
vigande andelen smi bolag med 4 ligenheter.
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Ett av de storre privata fastighetsbolagen med cirka 11 300 bostads-
ligenheter totalt, férekommer 1 ett flertal drenden med ndgra av de
storre mellanhandsforetagen bide under 2021 och 2022. Antalet ligen-
heter pd avtalen dr dock f& (2021: 16 ligenheter och 2022: 11 ligen-
heter). Bostadsligenheterna ir spridda 6ver Storstockholm men ett par
avtal rér ligenheter 1 Goteborg och ett som fatt dispens 2021 ligen-
heter i Visterds. Bolaget ir publikt och férvaltar dven kommersiella
lokaler. P4 sin webbsida anges att hilften av de lediga bostiderna i
Stockholm férmedlas via Stockholms bostadsférmedling och hilften
via egen ko. Bostider 1 Géteborg formedlas via egen ké.

Ett annat stort fastighetsbolag forekommer ocksd 1 flera drenden.
Foretaget ir borsnoterat och dger och férvaltar fastigheter i manga
kommuner spridda 6ver landet men det dger dven fastigheter i
Danmark, Norge, Finland, Tyskland och Storbritannien. Bolaget
forekom i sju ansdkningar under 2021 varav fem blivit godkinda och
tvd godkindes under 2022. Ett blockhyresavtal som erhillit dispens
1januari 2022 omfattar 56 ligenheter och det anges att ligenheterna
ska erbjudas till nyanlinda med temporira behov. Fastigheten finns
1Sundbybergs kommun. Enligt ansékan ska byggnaden rivas. Block-
hyresgisten dr ett privat aktiebolag med verksamhetsféremal att
bygga, renovera, iga, handla och férvalta fastigheter, hyra ut lokaler
och bostider samt syssla med 6vrig dirmed forenlig verksambhet.
Aven import och export (byggmaterial och livsmedelsvaror) samt
forsiljning av detta 1 gross och detalj ingdr 1 verksamhetsbeskriv-
ningen. Ovriga blockhyresavtal som bolaget fitt dispens fér rér ut-
hyrning till mellanhandsféretag pd korttidsuthyrning férutom ett
som avser uthyrning till internationella studenter via ett univer-
sitetsigt bolag som blockhyresgist.

En fastighetsigare sticker ut och har haft flest antal drenden de
tvd undersokta &ren, samtliga med olika mellanhandsfoéretag dir det
1 ansdkningarna anges att syftet ir att hyra ut till foretag. Besluten
omfattar 59 ligenheter 2021 respektive 17 ligenheter 2022. Ligen-
heterna finns framfér allt 1 Stockholms innerstad. Bolaget ir ett
mindre familjeféretag som dven forvaltar kommersiella lokaler. P4
foretagets webbsida anges att bostadssékande kan skicka in en in-
tresseanmilan men att de {6r nirvarande saknar lediga bostider.

Vidare har ett storre fastighetsbolag, dgt av AP-fonder, fitt tvi
ansokningar godkinda under 2021, den ena avsig studentbostider
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och den andra personalbostider f6r anstillda 1 en av de stérre ban-
kerna.

Hyresnimnden 1 Stockholm har fattat flera beslut som rér en och
samma fastighet beligen i Stockholms innerstad, dtta godkinda och
tre avslagsbeslut. I ansdkningarna frin andra halviret 2021 och framit
anges att fastigheten ir under evakuering pa grund av konstruktionsfel
(bland annat kaseinhaltigt flytspackel) som har lett till flertalet pags-
ende och gamla skador pd byggnaden. Vidare anges att det pigir
arbete med en ny detaljplan vilken utgdr frin att huset kommer att
rivas och att fastighetsigaren férsker hyra ut ligenheterna med avsti-
ende frén besittningsskydd pa grund av det.

Efter kontakter med foretridare for fastigheten framkommer att
fastigheten totalt innehéller 174 bostadsligenheter och att 29 av dem
inte lingre ir beboliga p& grund av skadorna.” Processen med att
bygga om fastigheten pdbérjades redan 2012 och fastighetsigaren
har under denna tid prévat olika sitt att hyra ut ligenheterna. Exem-
pelvis har de hyrt ut en del ligenheter som personalbostider till per-
soner anstillda vid en av de storre hotellkedjorna, till Stadsmissionen
inom projektet Bostad férst men ocksd ligenheter till Stockholms
kommun inom Bostadskansliet, det vill siga for personer som inte
kommer in pd den reguljira bostadsmarknaden. Till Stadsmissionen
har de ocksd blockuthyrt f6r projektet Bobyrdn Ukraina'*. Stads-
missionen hyr totalt 60 ligenheter 1 huset.

Fastighetsigaren har ocksd blockhyresavtal med ett mellanhands-
foretag som hyr ut till personer pé korttidskontrakt. De har valt att
hyra ut till det mellanhandsféretaget pd grund av att de anser det
varit svart att hantera korttidsavtal. Fastighetsigaren har provat att
lita Stockholms bostadsférmedling férmedla korttidsavtal men
fastighetsigaren upplevde att det inte fungerade. Enligt fastighets-
dgaren s formedlades kontrakt till personer som inte betalade hyran
eller skotte sig 1 dvrigt och det blev rorigt. Fastighetsigaren menar
att det fungerar bittre med mellanhandsféretaget. Fastighetsigaren
siger sig vara noga med att de som bor 1 ligenheterna inte betalar mer
in bruksvirdeshyra. Avstimningar har gjorts. Hur mellanhandsfére-
taget klarar sitt uppdrag utan att ligga pd nigot pd hyran ir dock

1% Minnesanteckningar efter telefonsamtal 15 maj 2023.

140 Projektet innebir att den boende betalar hyra forst nir denne fitt en inkomst. Det ir ett
lyckosamt projekt och samtliga tio boende betalar nu hyra d& de lyckats med milet att fi en
inkomst.
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fastighetsigaren osiker pd och avstimningar av hyran har inte genom-
forts pa ett tag.

Fastighetsigaren har ocks3 erfarenheter av ett annat mellanhands-
foretag. Trots att de var &verens om att det skulle vara uthyrningar om
sex ménader i taget for de boende upptickte de att mellanhandsfore-
taget hyrde ut per minad samt fann ligenheterna fér uthyrning pd
AirBnB. Samarbetet avslutades.

4.6.4 Godkanda skal fér blockuthyrning

Nir reglerna om blockhyra inférdes gavs en del exempel pd nir det
skulle kunna anses finnas ett seriést behov. De som nimndes var en
liroanstalts behov av studentbostider och en arbetsgivares behov av
personalbostider. Detta utvecklades sedan d& nigra fler fall nimndes,
till exempel upplitelser som riktas till sirskilda kategorier av hyres-
gister som ildre, psykiskt sjuka och missbrukare."' Utredningens
kartliggning visar att hilften av samtliga godkinda ansékningar under
2021 och 2022 har sidana allminnyttiga syften, se figur 4.3. "Fore-
tagsbostidder” stdr f6r 39 procent, medan personalbostider endast
stdr f6r 5 procent.

Figur 4.3. Férdelning av arenden med godkanda skal hos hyresnamnderna
2021 och 2022.

= Kommunalt, statligt eller regionalt syfte m "Foretagsbostader"
Studentbostader = Personalbostader

= Kooperativ hyresrattsforening Kollektivboende

41 Prop. 2001/02:41. Hyresgéstinflytande vid ombyggnad och andra hyresrittsliga frigor, s. 36.
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Uthyrning med allminnyttiga syften

Under 2022 fattades beslut 1 67 drenden, varav 65 erhsll dispens,
med angivna syften som omfattas av kommunala uppdrag. Fér 2021
var antalet drenden 72, varav 62 godkindes. Nigra av de behov som
angetts 1 de godkinda avtalen var till exempel att upplita ligenheter
till flyktingar frdn Ukraina, LSS- eller gruppboende, triningsligen-
heter, korttidsboende, stédboende, familjehem och liknande.'*
Hyrestiderna ir i regel l8nga, ofta tio &r med f6rlingning om tio
&r, for LSS-, grupp-, service- och sirskilda boenden. Kort avtalstid,
tre mdnader forekommer, for de avtal som har triffats 1 syfte att
uppléta ligenheter till flyktingar frin Ukraina.
Handliggningstiderna varierar mellan en vecka och tre manader.

Studentbostider

Branschorganisationen Studentbostadsféretagen har beriknat antalet
studentligenheter till strax &ver 90 000.'* Studentbostadsforetagens
medlemmar férvaltar cirka 85 procent av landets studentbostider och
av dessa forvaltar och dger de merparten sjilva. Uppskattningsvis hyrs
7 procent genom blockhyresavtal vilket innebir omkring 5 400 ligen-
heter totalt.

Av blockhyresavtalen som fitt dispens under 2021 avser tre stu-
dentbostider. Ett avtal ror 24 ligenheter och har ett privat bolag som
blockhyresgist. Ligenheterna finns 1 norra Storstockholm. De andra
avtalen riktar sig till internationella studenter och avser 22 ligenheter 1
Uppsala respektive 46 ligenheter 1 Stockholm f6r KTH Bostads AB:s
rikning.

Under 2022 godkindes sex avtal som avser studentbostider. Ett
avtal ror endast internationella studenter, fem ligenheter. Ligenhe-
terna som finns i Ornskoldsvik, Malmé, Lund och Géteborg ir 68
till antalet. For tvd avtal i Malmo saknas uppgifter om antal ligen-
heter. Inga ansdkningar avslogs eller avvisades. Utredningen har inte
funnit att hyresnimnden har godkint nigot avstdende frin besitt-

42 Totalt 575 ligenheter under 2022 varav merparten, 475, ligenheter som Stiftelsen Hotell-
hem hyr. Troligen har ett avtal dubbelregistrerats, en adress férekommer p3 tv olika mdlnum-
mer med samma antal ligenheter (196).

143 Studentbostadsféretagen (2022). Ny berikning: 90 000 studentbostider i Sverige.
Studentbostadsféretagen | Ny berikning: 90 000 studentbostider i Sverige
(studentbostadsforetagen.se) (Himtad 2023-08-28).
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ningsskydd i forsta ledet mellan hyresvird och blockhyresgist. I ett
avtal anges att andrahandshyresgisterna inte ska ha besittnings-
skydd."** Nagra sddana irenden har utredningen dock inte funnit hos
den aktuella hyresnimnden.

Den 1 januari 2023 tridde en férordning 1 kraft som innebir
okade mojligheter for de statliga universiteten och hogskolorna att
tillhandahélla bostider for en bredare krets.'* Férordningen medger
uthyrning férutom till studenter inom utbytesprogram med andra
linder och till gistforskare dven till studenter pa grund- och forskar-
nivd. Méjligheten finns pd marknader med bostadsbrist. Det anges
sirskilt 1 forordningen att hyran, 1 férordningen kallad avgift, som
universitet och hogskolor fir ta ut, inte fir Sverstiga skilig hyra
enligt hyreslagen.'*

Kooperativa hyresrittsforeningar

En kooperativ hyresrittsférening kan antingen dga en fastighet och
upplata ligenheterna i den med kooperativ hyresritt eller vara block-
hyresgist. Kooperativ hyresritt ir en blandning av bostadsritt och
hyresritt.""” Under &r 2021 gavs dispens i fyra drenden som rér koope-
rativa hyresrittsféreningar. Féreningarna ir spridda éver landet med
en 1 Malmd, en 1 Goteborg, en 1 Sundsvall och en 1 Linképing.

En kooperativ hyresrittsforening 1 beligen 1 Givleborgs lin fick
dispens 2022.

Delningsbostider

Hyresnimnden 1 Stockholm nekade 1 november 2021 dispens 1 ett
drende dir syftet med blockhyresavtalet angavs vara studentrum
genom si kallat ”coliving” eller delningsbostider som kriver medlem-
skap.'*® Enligt ans6kan som omfattade 68 ligenheter, ir det ett gemen-
skapsbaserat boende dir hyresgisten har tillging till bdde privata och
gemensamma ytor. Ett komplett boendepaket ingdr som bestdr av

" Hyresnimnden i1 Géteborg mil: H 2844-22.

145 SFS 2022:1515. Forordning om mdjlighet for universitet och hégskolor att tillbandabdlla
bostdider.

146 6 § forordning (2022:1515) om méjlighet for universitet och hégskolor att tillhandahilla
bostider.

147 Lag (2009:93) om kooperativ hyresritt, prop. 2001/02:62. Kooperativ hyresritt.

48 Hyresnimnden i Stockholm i mal: 8925-21.
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kringtjinster och tillging till bolagets ”community”. Hyresnimnden
konstaterade att blockhyresgisten inte hade nigot annat behov in att
bedriva uthyrningsverksamhet. Det saknades dirmed férutsittningar
att godkinna ansékan. Parterna overklagade till Svea hovritt som
avslog enligt beslut den 28 mars 2022.'" Ytterligare en anstkan med
samma parter som rérde 40 ligenheter avslogs i december 2021."°
Parterna 6verklagade inte det beslutet.

Den 15 februari 2023 fattade Hyresnimnden 1 Stockholm beslut
om att godkinna en ansékan om dispens f6r ett blockhyresavtal som
rérde delningsbostider till yngre."”' Hyresnimnden bedémde syftet
med avtalet som seriost d& det rorde en samverkan mellan flera akts-
rer 1 syfte att skapa en innovativ form av bostider. Ett slags kollektiv
form som enligt parterna i avtalet ir bide trygga, prisvirda och bra.
Hyresnimnden holl med om detta och eftersom projektet hade fatt
fullt stod av kommunen och nimnden inte fann att verksamheten
innebar nigot missbruk som skulle sitta hyresgisterna i en simre
situation ansdg nimnden att syftet var seridst och medgav dispens.

Ett blockhyresavtal som rérde en annan form av delningsbosti-
der erholl dispens under 2022."** Avtalet rérde tio ligenheter samt
gemensamma ytor for personer 1 hemldshet eller sddana som stir
lingt frin bostadsmarknaden inom ett koncept kallat Bobyrin”, se
ocksd avsnitt 4.6.3 ovan.

Personalbostider

Med personalbostad avses i1 detta ssmmanhang att hyresvirden hyr ut
flera bostadsligenheter pd ett blockhyresavtal till ett foretag som 1 sin
tur uppldter bostiderna direkt till sina anstillda. I hyreslagen fére-
kommer benimningen ”tjinstebostad och andra likvirdiga bostider”
samt “annan personalbostad” i samband med avtal f6r bostad som
hyrs ut i samband med en anstillning.'’

Kartliggningen visar att det dr ovanligt att s6ka dispens f6r block-
hyresavtal rérande personalbostider. Endast 5 procent av samtliga
godkinda direnden under 2021 och 2022 giller personalbostider. An-

14> OH 14080-21.

150 Hyresnimnden i Stockholm i mél: 12753-21.

151 H 14436-22. Beslutet fattades efter ssmmantride vilket dr ovanligt f6r den typen av beslut.
152 Hyresnimnden i Stockholm mél: H 8729-22.

13 Besittningsskyddsbrytande grunder {6r anstillning forenad med en bostad med eller utan
bostadstving finns i 46 § punkterna 8 och 9 hyreslagen.
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delen har minskat sedan 2000 di 19 procent roérde personalbo-
stider.””* Under den period som undersokts har utredningen endast
funnit ett avtal under 2021 och sju f6r 2022 som tillsammans rér sju
respektive 35 ligenheter. Avtalet frdn 2021 ror en fastighet 1 Mellan-
sel 1 Sundsvall och upplitelsen skulle endast pigd i dtta manader.
Blockhyresgisten arbetar med infrastruktur. For avtalen som god-
kindes 2022 ligger fem av fastigheterna i Stockholm (20 ligenheter),
en 1 Visterds (12 ligenheter) och en 1 Géteborg (3 ligenheter). T ett
avtal sker upplitelsen via en mellanhand (Géteborg) medan fére-
taget som ska hyra ut till sin personal dr part i blockhyresavtalet 1 de
ovriga. Foretagen dr 1 spel-, mat, bank och klidesbranschen. Gote-
borgsavtalet skiljer sig &t frin 6vriga “féretagsuthyrningar” genom
att foretaget namnges 1 hyresavtalet men uppldtelsen sker siledes
genom en mellanhand.

Till ovanstiende kan liggas till tre avtal med tillsammans 34 ligen-
heter som dispens godkindes fér 2021 som avsdg elitfotbollsklubbar
samt en hockeyklubb. Enligt ansokan ska ligenheterna hyras ut till elit-
spelare, trinare och funktionirer knutna till respektive klubb.

Uthyrning via mellanhandsféretag med syfte
att hyra ut "f6retagsbostider”

Med mellanhandsforetag avses hir féretag som hyr ligenheter och
som 1 sin tur hyr ut dessa i1 andra hand som si kallade "foéretags-
bostider”. T avsnitt 4.5 ovan finns en nirmare beskrivning av dessa
foretag.

Hyresnimnderna har godkint blockhyresansékningar med inda-
mél att bostadsligenheterna ska hyras ut som foretagsbostider.
Utredningen noterar att detta indamail inte férekom bland de redo-
visade indamilen 1 hyresnimndernas irenden &r 2000." I genom-
gdngen av det rets drenden nimns endast personalbostider, det vill
siga nir blockhyresgisten hyr ut ligenheter direkt till sina anstillda.

Det ir frimst Hyresnimnden 1 Stockholm som beviljat ansok-
ningar av detta slag, 44 bifallsbeslut under 2021. Hyresnimnden 1i
Géteborg har beslutat om bifall i 12 drenden under 2021, och Hyres-
nimnden 1 Malmé i fyra drenden under 2021.

154 Ljungkvist, T. (2001). Blockuthyrning — En mdajlighet for hyresrdtten.
155 Ljungkvist, T. (2001).

168



SOU 2023:65 Kartlaggning och analys av andrahandsmarknaden for bostader

Ovriga hyresnimnder har inte beviljat ndgra ansékningar om block-
uthyrning med syfte att hyra ut till denna typ av mellanhandsforetag
2021.

Besluten 1 hyresnimnderna under 2021 som rér Stockholms-
omrddet med syftet att hyra ut si kallade foretagsbostider innebir
att cirka 610 ligenheter har undandragits frin den ordinarie hyres-
bostadsmarknaden. Hyresgistféreningen som genomfért en mot-
svarande undersokning for Storstockholm dren 2018-2021 fann att
1 135 ligenheter 1 177 fastigheter undandragits den ordinarie hyres-
marknaden.”® Den undersékningen 6éverlappar siledes utredningens
kartliggning.

Under 2022 godkindes totalt 20 irenden dir ett mellanhands-
foretag ir blockhyresgist med syften att hyra ut till féretag. Hyres-
nimnden 1 Stockholm gav dispens 1 12 drenden (samtliga under
januari till mars), Hyresnimnden i Goteborg 1 ett fall i februari,
Hyresnimnden i Sundsvall i ett drende 1 september och Hyresnimn-
deniMalmé i dtta drenden — samtliga efter Svea hovritts avgoranden.
Sammantaget ror besluten drygt 220 ligenheter.'”

Det boér noteras att det troligen férekommer att parter 1 ett
blockhyresavtal inte ansoker om dispens hos en hyresnimnd. Vidare
ir hyrestiderna ofta ldnga i blockhyresavtal. Det innebir att de redo-
visade antalen inte visar hur minga ligenheter som ir uthyrda pi
blockhyresavtal under den undersékta perioden utan endast hur
mdnga irenden som hyresnimnderna har hanterat.

4.6.5  Skal till beslut om avslag

Under 2021 har en femtedel av ansékningarna utmynnat 1 avslags-
beslut. Skilen for avslag var frimst att det angivna behovet av att
tillimpa blockhyresreglerna var fér vagt angivet. 2022 6kade andelen
avslag. I de flesta irenden meddelades avslag med hinvisning till Svea
hovritts praxis.

156 Hyresgistforeningen (2021).
157 T ett av besluten framgar det inte hur minga ligenheter som avtalet omfattar.
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2021

Avslagsbesluten 2021 rér sammanlagt 506 ligenheter. Skilen till nekad
dispens ir 1 majoriteten av besluten att det angivna behovet av att till-
limpa blockhyresreglerna antingen ir for vagt angivet eller att hyres-
nimnden anser att det angivna syftet inte kan medge dispens frin
bostadshyresreglerna. I flera fall anges 1 nimndernas beslut att person-
kretsen som uthyrningsforetaget avser att vinda sig till dr alltfr brett
angiven. Nigra har avslagits dirfor att villkoren som dispens sokts for
gir utdver de som giller f6r lokalhyra. Det har varit att parterna énskat
tillimpa indexhyra p4 avtal som ir kortare 4n tre &r."*

I ett par avgdranden har det visat sig att ligenheterna ligger i fas-
tigheter med olika dgare och 1 ytterligare ett att det var oklart vem
som var fastighetsidgare och kunde uppldta ligenheterna till block-
hyresgisten.

Under 4r 2021 har Hyresnimnden i Stockholm avslagit ansok-
ningar som omfattar féljande uppgivna behov av blockhyra:

— Ligenheterna ska anvindas i hyresgistens affirsverksamhet som
innebir att hyra ut ullfilliga bostider till kunder (juridiska per-
soner) till minimitider om 6 manader. Detta behov finns det varie-
rande skrivningar pd som till exempel vidareuthyrning till f6retags-
bostider, dir forstahandshyresgisten ska hyra ut till foretag 1 behov
av bostider och liknande.

— DParterna anger att de inte vet vad som ska hinda med fastigheten
och 6nskar upplita den pd korttidsavtal under en tid om ett &r.
Hyresavtalet omfattade en period om ett ir med forlingningstid
om ytterligare ett ir vid utebliven uppsigning. Det kan noteras
att hyreslagen medger mojlighet att hyra ut pa kort tid med av-
stiende frin besittningsskydd med sddan grund utan att behova
g8 vigen via blockhyra.

— Forstahandshyresgisten ska hyra ut ligenheterna till féretag 1 av-
vaktan pd att ligenheterna ska bli evakueringsbostider.

— Ligenheterna ska hyras ut f6r lingsiktigt boende, inte nigra kort-
tidsuthyrningar. Hyresavtalet har en avtalstid om ett &r och en
manad med férlingning om sex manader vid utebliven uppsig-
ning. Ligenheterna finns i en ildre fastighet pd Djurgirden. Det

158 T ndgra drenden har parterna angett att de 6nskar tillimpa indexhyra men en granskning av
avtalet ger att det ror en &rlig upprikning enligt en faststilld procentsats vilket inte ir ett index.
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framgdr inte av hyresavtalet hur minga ligenheter det avsig att
omfatta.

— Hyresgisten ska hyra ut ligenheterna f6r ldngtidsuthyrning. Ingen
korttidsuthyrning fr férekomma. Inga ligenheter fir hyras ut ull
socialyjinst eller Migrationsverket.

Avslagsbesluten under den underséka perioden vari hyresnimnden
ansett att de angivna behoven inte omfattas av mojlighet till dispens
kom i mars 2021 och de fattades av Hyresnimnden i Stockholm."”

Hyresnimnden i Malmé har under &ret 2021 godkint tva dispens-
ansékningar vari sidana behov angivits som skil vilka Hyresnimn-
den i Stockholm avslagit samma r.

Hyresnimnden 1 Géteborg godkinde for sin del elva dispenser
under 2021 med sidana indamil som Stockholm avslagit. Som exem-
pel pd angivna behov som godkints 1 Géteborg men inte 1 Stockholm
ir att forstahandshyresgisten ska hyra ut till féretag, tillhandahilla
bostider till utlindsk arbetskraft som tillfilligt arbetar 1 Sverige (hir
nimns it-konsulter frdn Indien som arbetar f6r Volvo), méblerade
foretagsligenheter med hég omsittning'® eller att ligenheterna ska
nyttjas enligt hyresgistens nuvarande affirsidé (som inte sirskilt
angivits). Det har dessvirre inte gdtt att f8 fram hur manga ligenhe-
ter dessa godkinda avtal har omfattat. Besluten kom innan Svea hov-
ritts avgoranden.

2022

Under &ret avslogs 27 ansdkningar, se tabell 4.3 ovan. Hyresnimn-
den i Stockholm har hanterat 25 och Géteborg tvi. Ovriga hyres-
nimnder har inte avslagit ndgon ansékan.

I 22 drenden har det meddelats avslag med hinvisning till Svea hov-
ritts praxis. I flertalet anges att forstahandshyresgisten endast har ett
rent uthyrningsintresse, att hyresavtalet omfattar en obestimd krets
och att dispens inte kan medges eftersom besittningsskyddet skulle
urholkas. Av dessa har 20 meddelats av Hyresnimnden 1 Stockholm
och tv8 av Hyresnimnden 1 Géteborg.

159 Avslagsbeslut med hinsyn till att det ansigs saknas seriésa behov fattades av Hyresnimn-
den i Stockholm 4ven december 2020 i mil: 1509-20 respektive 1883-20.
160 Kan kriva tillstdnd fran polisen samt att stringare brandskyddskrav uppfylls se ovan avsnitt 4.5.2.
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Tva ansokningar avslogs av Hyresnimnden 1 Stockholm eftersom
parterna angett i avtalet att de kunde dndra syftet med avtalet under
l6ptiden. Vidare avslog samma nimnd tv3 ansékningar dirfor att de
endast inneholl tva ligenheter. Hyresnimnden 1 Stockholm avslog
vidare en ansdkan eftersom hyresavtalet omfattade lokaler och inte
bostider.

4.6.6  Finns det blockhyresavtal som fatt dispens efter
Svea hovritts avgoranden?

Hyresnimnden i Malmo har under perioden som undersokts fattat
3tta bifallsbeslut efter Svea hovritts avgéranden dir férstahands-
hyresgisten enligt utredningens bedémning har haft ett rent uthyr-
ningsintresse. I tvd av dessa anges som syfte endast att bostiderna
ska hyras ut till “externa hyresgister”.' Beslutet avser fem ligen-
heter vardera pd tvd olika adresser 1 Malmé och det ir ett Stock-
holmsbaserat mellanhandsféretag som ir blockhyresgist i bigge.
Tv4 drenden roér elva ligenheter i centrala Lund respektive elva i
Malms.'** Skilet som foérts fram i1 dessa ansékningar ir att forsta-
handshyresgisten ska hyra ut till féretag som har behov av ligen-
heterna till sina anstillda. Vilka foretag det dr framgdr inte. Besluten
anger endast att dispens erhillits och riknar upp f6r vilka villkor.
Inget av besluten innehdller nigon bedémning av eller beslut som
ror syftet med blockuthyrningarna. I ett drende som avgjorts s sent
som november 2022 framgir det vare sig av ans6kan eller beslutet
for vilket syfte som dispens soks for (och inte heller hur minga
ligenheter som omfattas).'”’ Foreligganden har skickats men inte
betriffande for vilket behov dispens soks for.

Aven Hyresnimnden i Sundsvall har godkint ett blockhyresavtal
under denna period med ett syfte som enligt Svea hovritt inte ska
omfattas av reglerna om blockhyra.'* Det rér 1 och for sig ett
tilliggsavtal med ytterligare tvd ligenheter till ett tidigare godkint
avtal. I ansokan anges att hyresgisten ska hyra ut till féretag och att
hyresvirden saknar resurser till det samt att féretagen 6nskar hyra
moblerat. Vilka foretag som ska hyra i andra hand anges inte. Vidare

161 H 807-22 beslutet fattat den 16 maj 2022 och H 2602-22 av den 19 september 2022.
162 H 1768-22 beslut fattat den 1 juli 2022 och H 1793-22 av den 29 augusti 2022.

163 H 2740-22 beslut av den 4 november 2022.

164 H 720-22 beslut fattat den 28 september 2022.
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ger en sokning pd webben att den aktuella fastigheten forvaltas av ett
bolag som p4 sin webbsida anger att de ir en vil etablerad aktér inom
fastighetsforvaltning och att bolaget har dgnat sig 8t sddan verksamhet
idecennier. Foretaget forvaltar bdde lokaler och bostider i flera stider.
Fastighetsigaren koper siledes forvaltningstjinster redan varfér det dr
svart att se att det finns ett behov av att hyra ut genom blockhyra.
Dispensansdkan ir skickad frén féretaget som forvaltar fastigheten
och inte frin fastighetsigaren. Den senare har dock undertecknat
ansokan.'®

Ovriga hyresnimnder har enligt kartliggningen inte godkint
ansokningar med uppgivna behov som inte ir begrinsat till en speci-
fik krets. De blockhyresavtal som fitt dispens for villkor som féljer
lokalhyra efter mars 2021 har som syften att hyra ut till studenter,
till flyktingar frin Ukraina, kooperativ bostadsférening, till personal
pa ett visst namngivet féretag (ett fall) men de flesta avser uthyrning
till en kommun f6r omsorgsboende, LSS-boende eller ndgon form
av stodboende.

Naigra parter har dterkallat sina ansdkningar.

4.6.7 \Villkoren far inte paverka andrahandshyresgistens
stédllning pa ett negativt satt

Dispens som parterna i ett blockhyresavtal har frdn de tvingande
reglerna om bostadshyra giller endast 1 forsta ledet. Exempelvis far
andrahandshyresgisten direkt besittningsskydd frdn avtalsstart och
bruksvirdesreglerna giller, se avsnitt 3.1.9. Besittningsskyddet giller
emellertid 1 forhdllande till blockhyresgisten vilket innebir att det ir
svagare dn det som en forstahandshyresgist har.

En andrahandshyresgist har rittigheter som en foérstahandshyres-
gist inte har. Det handlar om mojligheten att ansdka om att f3 tillbaka
fér mycket inbetalad hyra retroaktivt. En férstahandshyresgist kan
endast fi sin hyra prévad f6r en framtida period.

165 Uppsigningstiden ir tre minader och férlingningstiden anges till 0,25 &r varje ging, dvs.

ocksd tre minader. Avtalstiden ir knepig. Under rubriken frdn och med stir det mellan
2021-11-01 och 2022-11-01 (dvs ett &r och en dag) och under rubriken till och med 2022-01-31,
dvs. fére det sista datumet.
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Avstdende fran besittningsskydd — forsta ledet

Parterna fir inte i blockhyresavtalet avtala bort besittningsskyddet.
De kan dock 1 en sirskild handling komma 6éverens om att skyddet
ej ska gilla och {3 det godkint av hyresnimnden, det ir férenligt med
hyreslagen. Normalt godkinns éverenskommelser som ir begrin-
sade till att gilla 1 hogst fyra &r. Det dr mycket vanligt att parterna
triffar sdana 6verenskommelser och att hyresnimnderna godkin-
ner dem. Det giller sdvil 1 avtal dir kommuner ir part som vid s.k.
foretagsbostider.

I minga fall anséker parterna om bide dispens och avstiende 1
samma ansokan till hyresnimnden. Det ir dock olika typer av beslut
och behandlas inte 1 samma drende.

Av dagboksbladet till varje mal framgir det oftast om ett dispens-
drende har samband med ett annat mal, det vill siga en ansékan om
avstiende frin besittningsskydd. Vissa hyresnimnder ir mer noga
med att ange sambandsm&l medan andra inte gor det.

Blockhyresavtalen innehiller oftast villkor om att blockhyres-
gisten inte ska ha besittningsskydd dven om sjilva avstiendet finns
1 en sirskilt upprittad handling. Det giller sirskilt 1 de avtal som
avser foretagsbostider. I de fall som parterna har erhillit dispens har
den aktuella hyresnimnden 1 regel ocksd godkint ansékan om av-
stiende frin besittningsskydd. De skil som vanligen anvinds fér att
blockhyresgisten inte ska ha ritt till férlingning ir att hyresvirden
behéver ligenheterna i sin egen verksamhet. Andra skil ir att block-
hyresgisten inte ska ha ritt till forlingning om huset ska rivas eller
om hyresvirden ska hyra ut ligenheterna till bostadssokande pa den
ordinarie bostadsmarknaden. I kartliggningen har hittats ett avsta-
ende godkint av Hyresnimnden i Stockholm fér en tid om sju ar
fran tilltridesdagen.'®® Enligt praxis godkinns sillan lingre tid in
fyra &r.'”” I ett annat irende har parterna i1 blockhyresavtalet skrivit
att de i en sirskild upprittad handling triffat 6verenskommelse om
avstiende frin besittningsskydd som inte kriver hyresnimndens
godkinnande, genom att hinvisa till ett undantag.'® Undantaget gil-
ler emellertid inte. Parterna har ansékt om och dven fatt beslut frin
nimnden om avstiende frin besittningsskydd.'”’

166 M&l: 9629-17 godkiint den 3 juli 2017.

167 OH 9635-19.

168 Hyresnimnden 1 Stockholm ma3l: 15469-21.
169 T mal nr 15470-21.
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Svea hovritt avslog hosten 2022 ett éverklagande som dels rorde
ansokan om férbehill vid blockuthyrning, dels om avstende frin
besittningsskydd.'® Det var friga om foretagsbostider och block-
hyresgisten var ett mellanhandsféretag.'”' Blockhyresgisten férband
sig 1 blockhyresavtalet att ing avstiende frin besittningsskydd med
andrahandshyresgisterna. I avtalet angavs att avstiendet var begrin-
sat till fyra &r och att blockhyresgisten inte har ritt till forlingning
om huset ska genomgi en stérre ombyggnad, ligenheterna behovs
for att anvindas som evakueringsboende vid ombyggnad i en annan
av hyresvirdens fastigheter eller att ligenheterna ska upplétas till
permanentboende. Domstolen fér fram att behovet av ett avsté-
endeavtal 1 en situation, med ett mellanhandsféretag, framstir som
begrinsat. Vidare att konsekvenserna fér de som ska bo 1 ligenhe-
terna ir svira att 6verblicka. Avtalskonstruktioner som denna, 1 flera
led, innebir enligt hovritten en risk for att reglerna i hyreslagstift-
ningen kringgds och 6éverklagandet avslogs alltsa.

Avstiende frin besittningsskydd efterfoljande led

Bostadshyresgisten far allts besittningsskydd i férhdllande till block-
hyresgisten eller det foretag som denne har som motpart i sitt hyres-
avtal, om det ir en tredjehandsupplitelse. Besittningsskyddet giller
fran dag ett om det finns ett blockhyresavtal i botten.'”

Det ir dock vanligt, sirskilt vid s& kallad féretagsuthyrning att
direkt 1 blockhyresavtalet ange att bostadshyresgisten som 1 slut-
indan bor i ligenheten inte ska erhilla besittningsskydd. Sddana vill-
kor kan vara formulerade pd foljande vis:

”Hyresgisten ir skyldig att tillse att andrahandshyresgister och
eventuella tredjehandshyresgister/boendepersoner i Ligenheten av-
star frin sitt direkta besittningsskydd. Andrahandshyresgister och
eventuella tredjehandshyresgister/boendepersoner ska inte erhilla
ndgon form av besittningsskydd till Ligenheten.” Nigra beslut om
att godkinna avstiende frdn besittningsskydd rérande den aktuella
fastigheten finns emellertid inte hos den aktuella hyresnimnden,
Vister3s, vilket innebir att hyresgisterna har besittningsskydd.'”

170 Svea hovritt i mil: H 3124-22 den 22 september 2022.

7t Arendet ingdr i kartliggningen fér &r 2022. Hyresnimnden i Stockholm avslog ansékan.
172 Se avsnitt 3.1.6 f6r en nirmare redogdrelse av besittningsskyddet i blockhyresavtal.

173 S8vida de inte i efterhand har avstitt sitt besittningsskydd se avsnitt 3.1.1.
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Vid undersékningen av 8terbetalning av hyra har utredningen
tagit del av mellanhandsféretagens kontrakt med bostadshyresgis-
terna, det vill siga andrahandshyresgisterna. Kontrakten innehéller
1 regel en handling benimnd “avstiende frin besittningsskydd”, i
ndgra fall ir den i strid med hyreslagens bestimmelser en bilaga det
vill siga underordnad hyresavtalet.”* I handlingen vari avstendet
gjorts framgar att mellanhanden har dberopat féljande:

— 1friga om en bostadsligenhetiett en- eller tvifamiljshus som inte
(utredningens kursivering) ingdr i1 en affirsmissigt bedriven ut-
hyrningsverksamhet, hyresvirden ska bositta sig i ligenheten
eller 6verlata huset,

— 1 friga om en bostadsligenhet som upplits i andra hand, hyres-
virden ska bositta sig i ligenheten eller, nir hyresvirden innehar
ligenheten med bostadsritt, bositta sig i den eller 6verlita bo-
stadsritten.'”

Dessa tvd grunder ir ett undantag frin huvudregeln att det krivs
hyresnimndens godkinnande {6r att ett avstdende frén besittnings-
skydd ska vara giltigt. Det bor noteras att de inte giller 1 nirings-
verksamhet utan bigge forutsitter att det ir friga om att hyres-
virden sjilv ska bositta sig 1 den aktuella ligenheten. Ett féretag kan
dock inte bo nigonstans vilket alltsd innebir att undantagen ovan
inte giller. Det krivs sdledes ett godkinnande fr&n hyresnimnden
nir det finns ett blockhyresavtal i grunden om avstiendet ska gilla
frn dag ett. Ndgra sddana ansékningar har utredningen inte funnit.
Det innebir att bostadshyresgisterna nir avstiendet ir utformat pd
detta sitt indd har besittningsskydd. En annan sida av detta ir att
hyresgisterna inte kinner till att handlingen de skrivit under inte
giller. Utredningen har vidare fatt uppgift om att mellanhandsfore-
tagen har som rutin att teckna ett avstiende frin besittningsskydd
med den boende 24 timmar efter att den boende flyttat in 1 ligen-
heten."”® Nir den boende har bott dir ett dygn s& har denne férvisso
fatt besittningsskydd och har siledes mojlighet att avstd frin det.
Om den boende forstdr vad det ir denne skriver pd framgir inte.

174 Besittningsskyddsavstiende ska goras i en sirskilt upprittat handling enligt 45 a § forsta
stycket hyreslagen, en bilaga ir understilld hyresavtalet och sdledes inte férenlig med hyres-
lagen.

175 45 a § andra stycket punkt 2 a) och b) hyreslagen.

176 Enligt svar pd enkitfrdgor som inkommit frin mellanhandsféretagen, dnr Komm2023/
00193/Fi2021:21-44.
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Vidare stimmer uppgiften diligt med att mellanhandsféretagen
menar att de som huvudregel skriver avtal med féretag och inte med
privatpersoner.

Utredningen menar att det inte kan vara férenligt med god sed pa
hyresbostadsmarknaden att 1 ett blockhyresavtal ha villkor av den
typ som anges i andra och tredje stycket i detta avsnitt. Vidare dr det
hogst tveksamt om det ir forenligt med god sed att kriva att den
boende ska avstd sitt besittningsskydd 24 timmar efter det att hyres-
gisten flyttat in.

Villkor i avtal mellan blockhyresgister och boende

Utredningen har inte haft tillging till s§ m&nga hyresavtal mellan en
blockhyresgist och en bostadshyresgist. De som varit mojliga att ta
del av ir sddana som funnits i drenden hos hyresnimnderna som ror
dterbetalning av hyra. I den kartliggningen har utredningen funnit
avtal med uppsigningstider pa tvd manader f6r ett avtal med bestimd
hyrestid om ett dr."”” For bostadshyresavtal med en hyrestid om ett
&r dr den kortaste uppsigningstiden tre manader.'” I ett avtal har det
angetts att hyran ska betalas senast den 26:e minaden innan."” Hyres-
lagen ir emellertid inte dispositiv pd denna punkt utan hyran ska fér
bostadsligenheter betalas senast den sista vardagen fére ménadens
bérjan.'®

Det ir inte ovanligt att i blockhyresavtalet ange att bruksvirde inte
ska gilla for bostadshyresgisterna och att de inte ska besittningsskydd,
se ocksd ovan. Som utredningen har redogjort f6r 1 kapitel 3 dr reglerna
om skilig hyra, bruksvirdet, tillimpliga mellan blockhyresgisten och
den boende. Villkoret ir sdledes inte giltigt.

Andra villkor vi funnit ir att mellanhandsféretaget har ritt till
tilltride till bostaden nir hyresgisten inte ir hemma. Hyreslagen
innehiller emellertid bestimmelser om skyldigheter fér hyresvir-
den, 1 detta fall blockhyresgisten, att informera hyresgisten i forvig
for att f3 wlltride. Hur l3ng tid 1 férvig som hyresvirden mdste
meddela hyresgisten beror pd av vilken anledning som tilltride
behovs f6r. Tiden varierar mellan nigra dagar och tre ménader. Ett

177 Hyresnimnden 1 Stockholm 1 mdl: H 12236-22.
178 4 § andra stycket hyreslagen.

17 Hyresnimnden 1 Stockholm 1 mdl: H 12955-22.
180 20 § hyreslagen.
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sddant hir allmint medgivande kan inte anses férenligt med god sed
pd hyresmarknaden.

Ett annat avtal anger att hyresvirden, hir en av de storre mellan-
handsféretagen, har ritt att héja hyran under hyrestiden 1 anledning
av forhojda kostnader for sin egen f6rhyrning med 3 (tre) manaders
varsel”. Enligt 54 hyreslagen ska hyresvirden meddela hyresgisten
skriftligen indrade villkor. Men om hyresgisten inte accepterar de
nya villkoren, den nya hyran, ir det hyresvirden (blockhyresgisten)
som ska anséka om dndring av hyran till hyresnimnden. Det kan ske
tidigast en minad efter meddelandet. Bestimmelsen ir inte disposi-
tiv, det vill siga den gir inte att avtala bortiled tva. Inte heller sidana
villkor dr dirfor giltiga.

Villkoren som nimnts i detta avsnitt ir alltsd inte forenliga med
bestimmelser i hyreslagen och inte heller med god sed pd hyres-
marknaden.

Villkor som avser att binda tredje part

Blockhyresavtalen som rér si kallade foretagsbostider innehiller
vanligtvis villkor som riktar sig till den personen som slutligen ska
bo i ligenheten. Det kan réra sig om att blockhyresgisten ir skyldig
att se till att den boende inte fir besittningsskydd, att se till att bo-
ende har hemférsikring, att de boende efterféljer rokforbud med
mera En grundliggande juridisk princip ir att tvd parter inte med
bindande verkan kan avtala for tredje mans rikning. Villkoren kan
ses som en uppmaning for blockhyresgisten att triffa avtal med
bostadshyresgisten med visst innehall.

Exempel pd villkor 1 blockhyresavtal som syftar mot annan part
in de som ir parter i avtalet f6ljer nedan inklusive kommentarer.

”Hyresgisten forbinder sig vidare att genomféra andrahandsuthyr-
ningarna av Ligenheterna pd ett sitt som medfor att andrahands-
hyresgisten inte erhiller besittningsskydd enligt vid var tid gillande
svensk lagstiftning.” Som tidigare nimnts fir bostadshyresgisterna
besittningsskydd gentemot férstahandshyresgisten frin dag ett om
det finns ett mellanliggande blockhyresavtal. Att det skulle vara nigon
skillnad om det ir flera led emellan framgér inte av férarbetena.

“Parterna ska ingd en separat dverenskommelse om avstiende
frin besittningsskydd, att gilla mellan parterna under hela hyresfor-
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hillandet, senast i samband med undertecknande av detta hyresavtal.
Overenskommelsen ska gilla oavsett Hyresvirdens skil till uppsig-
ning av Hyresavtalet. Ligenheten uthyrs under en begrinsad period
och Hyresgisten saknar skyddsvirt intresse och behov av att behilla
Ligenheten vid en eventuell tvist om {érlingning av Hyresavtalet.
Hyresgisten ir skyldig att tillse att andrahandshyresgister och even-
tuella tredjehandshyresgister/boendepersoner i Ligenheten avstar
fran sitt direkta besittningsskydd. Andrahandshyresgister och even-
tuella tredjehandshyresgister/boendepersoner ska inte erhlla ndgon
form av besittningsskydd till Ligenheten.” Villkoret finns 1 ett avtal
1 ett drende som godkints av Hyresnimnden i Visterds. Det finns
dock inte ndgra avstiendebeslut rérande den aktuella fastigheten.

Blockhyresgisten ska enligt blockhyresavtalet med jimna mel-
lanrum (varannan eller var tredje minad) gora besok i ligenheterna
for att se att allt ser bra ut."!

De ovan nimnda villkoren kan inte vara forenliga med god sed,
se avsnitt 3.3. Syftena med villkoren kan inte vara andra idn att sitta
bostadshyresgisternaiett simre lige dn vad de har enligt hyreslagen.
Det bor noteras att hyresnimnderna endast prévar de villkor som
sokandena anger att de begir dispens for. Om parterna inte ansokt
om dispens for andra villkor, till exempel de som nimns ovan, sd
provar hyresnimnderna inte dem.

4.6.8 Sarskilda avtal och villkor

I kartliggningsarbetet har fler intressanta avtal och villkor hittats.
Nedan finns en redogorelse f6r dem.

Hyra ut till etablerade forsikringsbolag med mera

Ett bolag, hir kallat V AB, var part i 13 avtal som omfattade 57 ligen-
heter under 2021 dir hyresnimnden i Stockholm godkint vissa avsteg
frén bostadsreglerna. I tv3 drenden avslogs ansdkan och 1 ytterligare ett
avskrevs drendet. Bolaget fick avslag i tvd drenden under 2020' pi
grund av att deras behov inte ansigs omfattas av blockhyresbestim-
melserna. Bolaget férekommer inte 1 kartliggningen fér 2022. For

181 Hyresnimnden 1 Sundsvall 1 m3l: H 720-22.
182 Hyresnimnden i1 Stockholm 1 m4l: 1509-20 respektive 1883-20.
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flertalet av avtalen var det angivna behovet att V AB, blockhyres-
gisten, ska hyra ut till etablerade férsikringsbolag som i sin tur ska
hyra ut till kunder vilka har drabbats av skador. I samtliga fall har
parterna ansokt om och fitt beviljat avstdende frin besittningsskydd
mellan sig. Flera av avtalen har stora fastighetsigare, eller ir dotter-
bolag till sddana, som hyresvird. Dispenserna har beslutats mellan
april och oktober 2020.

Ett beslut ror fem ligenheter 1 Visterds med samma angivna
behov.

Den 26 april 2021 avslog Hyresnimnden 1 Stockholm en ansékan
om dispens for sju ligenheter i Solna med en hyresvird kopplad till
och V AB som hyresgist. Skilet till avslaget var att det angivna beho-
vet — att hyra ut ligenheterna i sin helhet 1 hyresgistens uthyrnings-
verksamhet av bostadsligenheter f6r boende — inte bedémdes vara
tillrickligt klart angivet f6r att medge dispens frin bostadshyres-
reglerna.'"” Samma dag meddelades dock tv4 andra beslut med god-
kind dispensivilka V AB var blockhyresgist och en stor kind fastig-
hetsigare som hyresvird."* Samtliga beslut har fattats utan nirvaro
av parterna men med nirvarande intresseledaméter 1 samma kon-
stellation.

Avtalen ror ofta tre ligenheter men ett avtal omfattar 19 ligen-
heter med samma hyresvird men i olika fastigheter.

De 57 ligenheterna finns framfor allt 1 férorter till Stockholm
(totalt 47) men dven i Stockholms innerstad (10).

Tv4 av avtalen rér samma fastighet med olika hyresvirdar. Agare
till fastigheten ir en bostadsrittstorening med en care of-adress till
ett storre bolag. Hyresvird i de bigge blockhyresavtalen ir emel-
lertid tvd olika bolag som har koppling till ett av de stérre mellan-
handsforetagen vi undersékt ovan. Enligt bostadsrittsféreningens
stadgar accepteras emellertid inte juridisk person som dgare i for-
eningen.

V AB har som verksamhetsféremal att bedriva uthyrning av bo-
stider och fastigheter, omsorg av boende samt dirmed foérenlig verk-
samhet. Bolaget ir registrerad f6r F-skatt men inte f6r moms och
har sitt site 1 en bostadsligenhet 1 Bromma. Foretaget ingdr 1 en
mindre koncern med samma foretridare. V AB har tre anstillda och

183 Hyresnimnden i Stockholm i mil: 1887-20.
18 Hyresnimnden i Stockholm 1 mél: 4294-21 och 1708-21.
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moderbolaget har tio anstillda. Inget av bolagen har nigra anmirk-
ningar om skulder.

Enligt branschorganisationen Svensk Férsikring agerar inte f6r-
sikringsbolag hyresgist pd s sitt som péstds i ansékningarna om
dispens.' Vissa forsikringsbolag har egna fastigheter med hyres-
lagenheter och kan d& upplita evakueringsligenheter till personer
som drabbats av skada direkt till den skadedrabbade. Ovriga forsik-
ringsbolag hinvisar skadedrabbade till olika féretag som erbjuder
korttidskontrakt. Det férekommer alltsd inte att forsikringsbolag
hyr ligenheter och upplater till skadedrabbade pa si sitt som anges
1 blockhyresavtalen med V AB som part. Vilka féretag eller andra
som hyr ligenheter av V AB har utredningen inte kunnat f fram. Av
vér undersokning av dterbetalning av hyra férekommer V AB. Den
sokande, det vill siga andrahandshyresgisten vilken var en privat-
person som bott i ligenhet hade ett tillsvidareatal med V AB. Anso-
kan avskrevs av hyresnimnden eftersom den 4terkallades men av hand-
lingarna framkommer att forlikningsbud limnats. Troligen kom par-
terna siledes &verens om nigon form av iterbetalning.'

En s6kning i en juridisk databas (Bisnode Infotorg) visar att
V AB ir part 1 sammanlagt 22 drenden som rér dispens for villkor 1
blockhyresavtal fér dren 2018-2020. Under 2018 limnades dispens i
13 drenden av Hyresnimnden i Stockholm for ligenheter beligna 1
fororter till Stockholm. Inga beslut inneholl avslag. Enligt kartligg-
ningen torde V AB ha cirka 500 ligenheter tillgingliga. V AB saknar
webbsida.

I avtalen med ett av de storsta fastighetsbolagen anges att hyres-
virden har ritt att debitera f6r blindutryckningar av brandbil for-
orsakad av boende samt dven kostnader for stérningar. Det ir ett
mirkligt villkor om ligenheterna ska hyras ut till forsikringsbolag.
V AB forefaller att endast ha ett uthyrningsintresse och de riktar sig
vidare mot en obestimd krets av hyresgister. Det innebir att dylika
blockhyresavtal inte lingre medges dispens av hyresnimnderna.

185 Enligt telefonkontakt och e-postkommunikation med jurist hos Svensk Férsikring under
februari 2023, Komm2023/00193/Fi 2022:23-15.
186 Hyresnimnden i Stockholm mél: 10253-21.
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Bostadshotellet

Ett blockhyresavtal omfattar 380 ligenheter 1 vad som uppges vara
bostadshotell som tidigare varit ildreboende. I ansékningarna till
hyresnimnden anges att blockhyresgisten ska hyra ut till juridiska
personer i behov av féretagsligenheter och 1 avtalen finns ett villkor
att ligenheterna inte fir hyras ut i tredje hand. Eftersom juridiska
personer inte kan bo 1ligenheterna méste det emellertid bli friga om
att de boende bor i tredje hand. Det framstir som oklart fér utred-
ningen varfér det finns behov av att tillimpa blockhyresreglerna for
dessa ligenheter. Se ocksd avsnitt 4.4.6 vari finns en redogorelse for
ett besok pa ett sddant boende som tidigare varit ildreboende.

Exemplet med allminna reklamationsnimnden

En hyresgist ingick ett avtal om vad hon trodde var en vanlig ligenhet
1 ett bostadshus. Det visade sig dock att ligenheten fanns 1 ett hotell.
Ligenheten hyrdes ut av en mellanhand och inte av hotellet. Om ligen-
heten hyrdes ut till mellanhanden p3 ett blockhyresavtal framgir emel-
lertid inte av handlingarna utredningen tagit del av.

Hyresgisten f6rde 1 drendet hos Allminna reklamationsnimnden
fram att det fanns kackerlackor 1 den ligenhet hon skulle bo 1 vilket
innebar att hon fick byta ligenhet, tvittstugan var trasig eller moglig,
det var ofta elavbrott och hon hade problem med l3set ull ligen-
hetsdérren. Hyresgisten klagade men det ledde inte till ndgra resul-
tat. Hyresgisten hade erlagt handpenning om 12 500 kronor och en
bokningsavgift om 2 614 kronor vid sidan om hyran som uppgick till
12 500 kronor per ménad. Ligenheten var pd 40 kvm. Vare sig mot-
parten, ett av mellanbolagen utredningen undersokt eller hotellbo-
laget, horde av sig till nimnden trots pdminnelser. Allminna reklama-
tionsnimnden rekommenderade att mellanhandsbolaget skulle betala
27 614 kronor till hyresgisten.'"”” Hyresgisten férsokte sedan f3 dessa
medel dterbetalda genom att ansoka om &terbetalning hos hyresnimn-
den. Hyresgisten dterkallade dock sin ansékan och idrendet skrevs
av."” Motparten hordes inte av i den processen. Utredningen finner
det osannolikt att hyresgisten har fitt de 27 614 kronor utbetalda trots
beslutet i Allminna reklamationsnimnden.

187 Beslut 2022-0547 av den 2022-06-21.
188 M3l: H 9125-22.
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De 80 ligenheterna pa telegrafberget i Nacka

Ett drende som Hyresnimnden 1 Stockholm avslog i november 2022
roér 80 nyproducerade ligenheter i Nacka kommun.' Enligt anso-
kan skulle bostadsligenheterna hyras ut till kvinnor och barn 1 vilds-
utsatta relationer. Efter det att drendet skickats in till nimnden
inkom hyresvirden med indrade besked att blockhyresgisten redan
hyrde ut ligenheterna i strid med anvindningsindamadlet. Block-
hyresgisten hyrde enligt hyresvirden ut ligenheterna via Blocket
och Renthia till en vid krets av personer och alltsd inte till utsatta
kvinnor och barn. Parterna énskade ind4 f avtalet provat. Hyres-
nimnden avslog ansékan eftersom uthyrningarna skulle ske till en
obestimd krets. Upplatelserna skulle dven ske i flera led vilket inne-
bir att besittningsskyddet urholkas fér de boende. Hyresnimnden
hinvisade till Svea hovritts avgdranden frin mars 2022."°

En s6kning pa den aktuella fastigheten ger triff pd ytterligare tva
mellanhandsforetag. Enligt uppgifter i media ska hyresvirden ha sagt
upp blockhyresavtalet med de 80 ligenheterna.

Ett exempel pd uthyrningen i flera led

Den 21 februari 2021 fattade Hyresnimnden 1 Géteborg tva separata
beslut rorande samma fastighet och samma antal ligenheter (5) men
med olika parter."”” Fastighetsigaren anvinder ett férvaltningsbolag
och detta bolag anséker om dispens f6r villkor med syfte att hyra ut
ligenheterna i tredje hand. Hyran f6r de fem ligenheterna dr 1 avtalet
410 746 kronor per ir med 1,5 procent arlig upprikning. Villkoren
godkinns men det framgir inte om hyresnimnden prévat behovet
av att anvinda formen blockhyra. Samma dag fattar hyresnimnden
beslut om att godkinna villkor i ett avtal pd samma adress om samma
antal ligenheter dir blockhyresgisten i det forsta avtalet som hyres-
vird ansoker om dispens att hyra ut ligenheterna till en blockhyres-
gist med det angivna syftet “enligt hyresgistens nuvarande affirs-
1dé”. Hyran i detta led uppgar enligt avtalet till 619 500 kronor per

1% Mal: H 11669-22. )

190 OH 9178-21, OH 10481-21 och OH 14080-21.

91 Hem och Hyra (2023). Vilgérenhetsorganisation forsokte bluffa till sig 80 ligenheter- avsléj-
ades av virden. Vilgdrenhetsorganisation férsékte bluffa till sig 80 ligenheter — avsldjades av
virden - Hem & Hyra (hemhyra.se) (Himtat den 25 april 2023).

192 7005-21 och 7089-21.
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dr med en &rlig hojning om 2 procent. Inte heller 1 detta beslut
framgir om behovet av att anvinda blockhyresreglerna prévats. Det
kan noteras att hyresgisten 1 det forsta blockhyresavtalet far
208 754 kronor f6r sin administration med en blockhyresgist. Vad
den slutliga konsumenten fir betala framgir emellertid inte.

Det kan noteras att det inte dr ovanligt med uthyrning i flera led
pd detta vis. Exemplet ir tydligt pa s sitt att den hyra som bostads-
hyresgisten kommer att betala ir hég. En bruksvirdesprévning av
hyran skulle inte landa p4 de hégre summorna.

Ett annat exempel frin Stockholmsomrddet ir nir dver hundra
hyresgister som bodde i tredje hand blev uppsagda eftersom deras
hyresvird, ett mellanhandsféretag som hyrde i1 andra hand, 1 sin tur
blev uppsagd.'” Det hade varit stékigt i fastigheten och polisen hade
varit dir flera ginger och gjort tillslag. Fastighetsigaren och forsta-
handshyresgisten, det ir oklart om det fanns ett blockhyresavtal
mellan dessa, 1 vart fall fanns inget som erhdllit dispens frin en hyres-
nimnd, menade att andrahandshyresgisten upplatit ligenheterna i
strid med indamélet 1 hyresavtalet. Troligen har samtliga bostads-
hyresgister erlagt deposition till andrahandshyresgisten. Om nigon
fatt deposition dter ir oklart.

Den boendes besittningsskydd blir urholkat nir det ir fler mel-
lanhinder emellan vilket Svea hovritt 1 sina beslut frdn mars 2022
ansett ej forenligt med bestimmelserna.

Nagra sirskilda uppmirksammade villkor - forsta ledet

I ett blockhyresavtal framgdr att hyrestiden r bestimd och omfattar
tre 4r med tre drs forlingning vid utebliven uppsigning. Uppsig-
ningstiden ir nio minader. Det ir vanliga villkor i blockhyresavtal.
Av de sirskilda bestimmelserna 1 samma avtal framgir att parterna
under hyrestiden ir bundna av de avtalade villkoren och att uppsig-
ningsritten enligt 5 § hyreslagen inte giller. Att hyrestiden idr bestimd
med en lingre uppsigningstid skyddar bostadshyresgisten 1 slutindan
eftersom parterna inte kan siga upp avtalet under hyrestiden om de
inte ir Sverens om det. I detta avtal framgir det dock nigra rader lingre
ned att blockhyresgisten kan siga upp ligenheter under avtalstiden om

193 Fastighetsvirlden (2022). Svenska Nyttobostider i “block-skandal”. Svenska Nyttobostider
1 ”block-skandal” | Fastighetsvirlden (fastighetsvarlden.se). (Himtad 2022-09-30).
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“denne si 6nskar” samt dven oka antalet ligenheter om lediga finns
eller kommer att finnas. Uppsigningstiden ir hir fyra minader. Detta
villkor har parterna inte sokt dispens f6r. Avtalsparterna har sledes
skrivit in méjligheten tll uppsigning igen, till nackdel fér bostads-
hyresgisten. Dispens har godkints for sex ligenheter men tilligg eller
borttag av ligenheter kriver ny dispensansokan eftersom det innebir
en forindring av avtalet."

4.6.9 Sammanfattning av hyresnamndernas praxis
avseende blockhyra

Lagstiftaren menade att det skulle verka avhéllande pd missbruk nir
det krivdes dispens frin en hyresnimnd. Nir avtalet loper ir det
parterna som ansvarar f6r det och ingenting hindrar dem egentligen
frdn att dndra avtalet s3 linge de ir 6verens om det. Nigon upp-
foljning av att parterna foljer det som dispens sokts for dligger inte
ndgon myndighet att gora. Av kartliggningen framgar att det ir ovan-
ligt att tillhandahélla personalbostider via blockhyresavtal diremot har
det férekommit uthyrning via mellanhandsféretag som tillhandahaller
s& kallade foretagsbostider.

En del villkor 1 avtalen i det underséka materialet kan inte anses
vara forenliga med god sed pd hyresbostadsmarknaden. Det ror sig
framfor allt om villkor som syftar till att begrinsa de boendes rittig-
heter. Sdana villkor ir till exempel att skriva att bostadshyresgis-
terna inte ska ha besittningsskydd, att bruksvirdesprincipen inte
giller 1 led tv4, ritt for blockhyresgisten att g8 in 1 ligenheten nir
hyresgisten inte ir hemma utan att ange skil med flera. Sddana
villkor dr vanliga i blockhyresavtal med s kallade foretagsligenheter.
Vissa avtal har vidare villkor som stir i strid med hyreslagen som
felaktiga uppsigningstider och indexreglerad hyra foér avtal med
korta hyrestider.

Det har ocksd kommit fram att det inte ir ovanligt med upp-
l3telser i flera led. Féretagen vars behov blockhyresavtalen avser att
ticka enligt ansdkningarna ir sillan part i ett hyresavtal. Blockhyres-
gisterna 6nskar ofta att indamélet med avtalet ska vara s brett som
mojligt f6r att inte riskera att std med tomma ligenheter vilket inne-

1% Hyresnimnden 1 Malmé m&l: 2244-21, 2021-12-07.
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bir att vilka féretag de avser att hyra ut till sillan anges.'” Det ir
emellertid inte forenligt med reglerna och dispens ges inte lingre for
behov som anses bestd av ett rent uthyrningsintresse. Det finns dock
inget som hindrar parter att ingd blockhyresavtal utan dispens frin
en hyresnimnd. S linge parterna foljer reglerna f6r bostadshyra
sker inget felaktigt. Efter Hogsta domstolens avgérande 1 Ligenhe-
ten pd Sibyllegatan giller att om det endast finns ett rent uthyrnings-
intresse mellan hyresvirden och blockhyresgisten och avtalet inne-
bir att bostadshyresgistens rittigheter om besittningsskydd och
skilig hyra kringgds ir det frdga om ett bulvanférhallande. Bostads-
hyresgisten anses dd ha ett avtal direkt med hyresvirden, ett forsta-
handskontrakt. Blockhyresgisten riskerar ocks3 att fi dterbetala den
héga hyran som tagits ut till andrahandshyresgisten. Uppligget med
foretagsbostider godtas siledes inte lingre. Hur partsfoérhillandet
mellan hyresvirden och blockhyresgisten ska regleras dterstdr dock
att se.””

Av kartliggningen framgir dven att majoriteten blockhyresavtal
som erhillit dispens under den undersokta perioden avser sddan verk-
samhet som reglerna ir avsedda fér. Sidana avtal pdverkas inte av
Hégsta domstolens avgorande och inte heller av Svea hovritts praxis
frén mars 1 fjol.

4.7 Konsekvenser av blockuthyrning

De generella konsekvenserna av andrahandsuthyrning som beskrivs
1 avsnitt 4.4 giller dven till viss del for blockuthyrning. Blockut-
hyrning fér dock med sig vissa sirskilda konsekvenser fér hyres-
bostadsmarknaden, bostidernas niromriden och fér hyresgisterna
eftersom de ofta ror flera ligenheter i en och samma byggnad.

Att tillimpa blockhyresreglerna kan vidare vara ett indaméls-
enligt sitt for offentlig och privat sektor att {3 tillgdng till bostider.
Blockuthyrning som sker 1 linje med lagstiftarens intention upp-
fattar utredningen som oproblematisk. Utredningen kan dock kon-
statera att det forekommer att blockuthyrningsreglerna inte har
anvints sd som lagstiftaren avsett.

195 T ett drende dberopade exempelvis mellanhandsforetaget sekretess betriffande vilka féretag
eller personer de hyr ut till, Svea hovritt i mal H 3124-22.
19 Se den rittsliga analysen 1 Bilaga 3, s. 19 f.
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Sedan Svea hovritts avgéranden frin mars 2022 har det numer klar-
gjorts att om syftet med blockhyresavtalet ir att blockhyresgisten ska
hyra ut till en obestimd krets och denne endast har ett uthyrnings-
intresse medges inte lingre dispens av hyresnimnderna.”” Till detta
kommer Hégsta domstolens avgorande 1 Ligenheten pd Sibyllegatan
som har gett andrahandshyresgister ett forstirkt skydd mot kringg3-
enden av hyreslagens skyddsregler.

4.7.1 Blockuthyrning kan tillgodose behov
pa bostadsmarknaden

Det finns omstindigheter dir blockuthyrning tillgodoser ett behov
pd bostadsmarknaden. Det giller exempelvis nir kommuner hyr ut
lagenheter till dldre eller andra personer med sirskilda behov av vard
eller omsorg och uthyrning till studenter eller till kooperativa hyres-
rittsforeningar. I de fall det finns ett seridst behov erbjuder bestim-
melser om blockuthyrning vissa mojligheter att avtala bort hyres-
lagens tvingande regler om bostadshyra och ger parterna méjlighet
att komma 6verens om sirskilda villkor, samtidigt som andrahands-
hyresgistens rittsstillning inte férsimras.

Ett exempel dir blockhyresreglerna kan fylla ett syfte ir delnings-
bostider for sirskilda grupper. Det finns sddana for unga personer
och andra som riktar sig till personer 1 hemloshet eller som stir lingt
frin bostadsmarknaden.

Blockuthyrning kan ocks3 vara ett sitt att underlitta for foretag att
hitta bostider till anstillda. Det giller framfor allt pd orter dir bostads-
bristen utgor ett hinder for féretags mojligheter att rekrytera personal.
Tillgdng till en bostad kan vara det som gor det mojligt for foretag att
anstilla kompetent personal. Som en konsekvens av detta kan fore-
tagen behova trida in och 16sa bostadssituationen 3t dem som de beho-
ver rekrytera. I en undersékning bland 135 av Stockholmsregionens
storsta foretag som Novus genomférde pd uppdrag av Stockholms
handelskammare 2022 uppgav 30 procent av féretagen att de gdr in och
hjilper de rekryterade personerna med bostad. Enligt personalcheferna
finns det storst behov av hyrda bostider.'”

197 Se dock 4.6.6 ovan dir det framgar att dispens trots det givits i vissa fall efter mars 2022.
198 Stockholms Handelskammare (2022). Bostadsmarknaden ligger krokben for foretagens rekry-
teringar.
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Aven om foretag generellt sett inte vill g& in som part i hyresavtal
eftersom det innebir 6kad administration, kostnader och ansvar
upplever flera foretag att de miste hjilpa de anstillda att finna en
bostad. Sett ur arbetsgivarens och den anstilldes perspektiv framstar
uppligget att hyra en bostad via ett mellanhandsféretag med arbets-
givaren som antingen part 1 hyresavtalet eller dir arbetsgivaren stiller
sikerhet for att ge uthyraren trygghet som ett smidigt alternativ. Det
innebir en l6sning f6r att attrahera arbetskraft som eventuellt skulle
tacka nej till jobberbjudanden pd grund av svirigheten att hitta en
bostad. Dessutom finns ligenheterna ofta 1 attraktiva ligen.

En farhiga som lyfts i bland annat utredningens direktiv ir huru-
vida detta uppligg kan leda till inldsningseffekter pd arbetsmark-
naden. Enligt uppgifter frén ett urval av mellanhandsforetag som
utredningen har varit i kontakt med férekommer det att personer,
som hyr s kallade foretagsligenheter hor av sig till mellanhands-
foretagen nir de byter arbetsgivare, varpd nya hyresavtal upprittas
mellan mellanhandsféretaget och den nya arbetsgivaren. Aven om
det kan vara sd att arbetsgivaren inte dr hyresgist, utan att avtalet ir
skrivet direkt med den anstillde, ir det troligen sikerheten for av-
talet som forindras. I dessa fall leder alltsd inte uthyrning via mel-
lanhandsféretag till inlisningseffekter pd arbetsmarknaden. I andra
fall, d3 hyresavtalen ir kopplade till anstillningen, innebir det att
arbetstagaren inte kan byta arbete utan att bli av med sin bostad. Men
eftersom det 1 regel ror sig om korta hyreskontrakt uppfattar inte
utredningen att detta skulle vara ett s omfattande problem att det
riskerar att leda till minskad rorlighet pd arbetsmarknaden. Proble-
met dr snarare att hyreskontrakten mellan mellanhandsféretaget och
arbetstagaren, den boende, innehiller villkor som inte ir férenliga
med reglerna i hyreslagen.

Utredningen har uppfattat att uthyrning via mellanhandsforetag
pd blockhyresavtal ocksd framstdr som attraktivt utifrin fastighets-
dgares perspektiv. Blockuthyrning har inneburit en méjlighet for
fastighetsigare och mellanhandsféretag att komma éverens om vill-
kor som normalt sett inte ir tillitna i bostadshyresavtal. Det har
bland annat lett till att fastighetsigare har kunnat ta ut héga hyror.
Fastighetsidgarna behover inte heller sjilva ta hand om uthyrnings-
processerna, utan Overldter detta till mellanhandsféretagen. Vissa
fastighetsigare upplever dven att gillande regler kring korttidsavtal
ir problematiska eftersom det inte ir mojligt att 3 ett avstiende fran
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besittningsskydd godkint av hyresnimnden med skil att bostaden
ska uppldtas under en kortare tid pd grund av arbete.

4.7.2 Blockhyra anvands i vissa fall for att kringga
géallande regler

Samtidigt som blockuthyrning 1 méinga fall anvinds pa det sitt som
lagstiftaren avsett kan utredningen konstatera att blockhyra i vissa
fall anvinds fér att kringgd gillande regler. Nir uthyrning genom
blockhyresavtal sker pd sddana sitt riskerar det att leda till negativa
konsekvenser f6r hyresbostadsmarknaden 1 allminhet och f6r hyres-
gister 1 synnerhet.

Uthyrning via mellanhandsforetag sker inte alltid i linje
med angivet indamal

Som beskrivits i avsnitt 4.5 ir mellanhandsféretagen i regel varken
hyrestérmedlare eller bedriver renodlad hotellverksamhet. I de fall
det finns ett blockhyresavtal ska det finnas ett seriést behov, till
exempel en arbetsgivares behov av personalbostider. Det finns dock
ingen aktdér som bedriver tillsyn kopplat till blockhyresavtal. Det
innebir att det inte gir att faststilla om uthyrningen sker i enlighet
med de angivna indama&len under hyrestiden. Inget hindrar heller att
parterna i ett avtal indrar indamélet om de ir 6verens om det.
Utredningen har funnit exempel med bostider, som enligt block-
hyresavtalet ska utgora “féretagsbostider”, har funnits tillgingliga
for privatpersoner att hyra via olika digitala f6rmedlingsplattformar.
Ett skil till detta kan vara att ligenheterna periodvis ir svdra att hyra
ut och att mellanhandsféretagen dirmed forsoke hitta andra sitt att
hyra ut ligenheterna. Vidare anger mellanhandsféretagen att de
ibland hyr ut direkt till privatpersoner. Utredningen har som tidigare
nimnts ocksd funnit att det sker vid undersékningen av drenden hos
hyresnimnderna som rér dterbetalning av f6r hog hyra. Relocations-
foretagen har ocks8 bekriftat att féretagen vanligtvis endast stdr som
hyresgist i forhillande till mellanhinderna under en kortare inle-
dande period. Bostadsférmedlingen 1 Stockholm har uppgett till ut-
redningen att de under pandemin fitt propder frin mellanhands-
foretag som 6nskat 3 hjilp med fé6rmedling av andrahandskontrakt.
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Bostadstérmedlingen formedlar dock endast férstahandskontrake
samt korttidskontrakt och har inte heller kunnat acceptera mellan-
handsféretagens krav pd hyresgisterna. Kartliggningen av block-
hyresirenden 1 avsnitt 4.6 visar pd ytterligare exempel dir uthyr-
ningen inte skett 1 linje med angivet indamal. Det gir dirmed inte
att utesluta att andra personer in de som inledningsvis varit block-
hyresavtalets syfte bor i ligenheterna som ir uthyrda pa blockhyres-
avtal.

Uthyrning via mellanhinder kan ske utan dispens
frin hyresnimnden

Mycket tyder ocksd pd att det férekommer uthyrning med ett mel-
lanhandsféretag som part 1 ett blockuthyrningsavtal utan dispens
frén hyresnimnd. Det ir svirt att bedéma hur omfattande det ir.
Det kan férvisso ocksd réra sig om uthyrning med en ligenhet per
avtal. Fore Svea hovritts avgdranden 1 mars 2022 s§ accepterades vitt
angivna indamil, exempelvis blockhyresgistens eget uthyrnings-
intresse. Flera sidana avtal som fitt dispens ir troligen fortfarande
aktuella.

Nir det saknas dispens frin en hyresnimnd ir blockhyresgisten
1 samma sits som en vanlig bostadshyresgist. Det innebir att block-
hyresgisten kan gora samtliga rittigheter gillande; till exempel kriva
bruksvirdesprévning, inte ansvara f6r underhdll eller siga upp av-
talet pd tre mdnader utan att ange skil. Det ir sdledes hyresvirden
som tar den storsta risken nir dispens saknas. Om parterna anser att
avtalet dr formanligt f6r dem och féljer villkoren 1 det ir det inte
viktigt om dispens erhillits eller inte. Det kan noteras att det inte dr
olagligt att f6lja villkoren i ett sddant avtal. Huruvida det ir etiskt
eller om det kan anses vara foérenligt med god sed pd hyresbostads-
marknaden ir en annan friga. Hyresnimndernas beslut om dispens
ir 1 vart fall inte att jimstilla med nigon tillsyn 6ver blockhyres-
avtalen. Det finns inte heller nigon myndighet som ansvarar for att
kontrollera hyresavtalens innehill eller hur de anvinds. Andrahands-
hyresgistens stillning skiljer sig troligen dock inte 4t om block-
hyresavtalet har fatt dispens eller inte. Parterna i ett blockhyresavtal
kan alltid komma 6verens om att det ska upphéra i fértid oavsett om
villkoren i det erhdllit dispens frin hyresnimnden eller inte. Andra-
handshyresgisters stillning ir svagare in foérstahandshyresgisters.
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Risk for att hyresgisternas rittigheter urholkas

Det finns skyddsregler fér andrahandshyresgister i blockhyresavtal,
exempelvis har de besittningsskydd och ritt att 3 sin hyra prévad av
hyresnimnden. Utredningen bedémer dock mot bakgrund av kart-
liggningen samt rapporter och tillginglig information att blockhyres-
reglerna har kommit att missbrukas. Vissa oseridsa aktorer forefaller
ha skapat bolag endast i syfte att hyra ut ligenheter i andra hand fér
att sedan likvidera bolagen nir krav stills pA dem. Kartliggningen
visar dels att det finns exempel pd villkor i blockhyresavtalen som
syftar till att begrinsa de boendes rittigheter, dels att hyrorna i ligen-
heter som hyrs ut av mellanhandsféretag ir héga. De hoga hyrorna
riskerar 1 sin tur att leda till 6kad trdngboddhet med de problem som
foljer av det, dd flera personer bositter sig 1 ligenheterna for att
kunna ha rdd med hyran. Om hyresnimndernas prévning verkligen
leder till att andrahandshyresgisternas intressen skyddas pa s8 sitt
som lagstiftaren avsett har ocksi ifrdgasatts.'”

Det férekommer dven blockuthyrningar i flera led, vilket leder
till att de som 1 slutindan bor i1 ligenheterna som hyrs i andra hand
via mellanhandsféretag i minga fall upplever att de saknar rittig-
heter. Som tidigare nimnts kan parterna ocksi komma 6verens om
att hyresavtalet ska upphora i fértid. Detta innebir att hyresgisterna
1 blockhyresavtal har en forsvagad rittsstillning. Sirskilda foretag
som &tar sig att for andra foretags rikning blockhyra ligenheter av
fastighetsigare samt oseridsa former av ligenhetshotell med under-
maéliga bostadsligenheter var risker som férutsigs redan 2001 vid en
genomging av regelsystemet.”® Blockhyresreglerna, det vill siga
mojligheterna att gora avsteg frdn bostadshyresreglerna, giller som
utredningen lyft flera gdnger endast mellan hyresvird och block-
hyresgist och inte 1 forhillande till andra- eller f6r den delen tredje-
handshyresgister.

Sammantaget urholkas andrahandshyresgisternas rittigheter 1
ménga fall dir grundupplitelsen ir blockhyra. Det giller dock inte
vid alla former av blockhyra. Utredningens iakttagelser i detta sam-
manhang rér huvudsakligen blockuthyrning via mellanhandsféretag
som hyr ut si kallade féretagsbostider.

199 Skogsberg, S., vinbok till Hans Eklund, Red. Enkvist, Lerwall och Scheults Tustus Forlag
AB Uppsala 2002, Blockhyresregler och bulvanregler vid uthyrning av bostadsligenbeter i hotell-
liknande verksambeter.

20 Ljungkvist, T. (2001).
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4.7.3  Blockuthyrning kan paverka hyresbostadsmarknaden
och bostiaders naromraden

Nir hyresligenheter hyrs ut via mellanhandsféretag som i sin tur hyr
ut ligenheterna till féretag 1 behov av bostider till sina anstillda
innebir det att ligenheterna undandras frin den reguljira bostads-
marknaden. Som nimnts tidigare gir det inte att med sikerhet fast-
stilla hur minga ligenheter det rér sig om. Kartliggningen visar att
det dr vanligare 1 storstadsomrddena och framfér allt 1 Stockholms-
omrédet. Det finns ocksd exempel pd nybyggda fastigheter som hyrs
ut via mellanhandsforetag i stillet for att hyras ut pd den reguljira
hyresbostadsmarknaden. Utredningen har vidare funnit att det finns
flera mellanhandsféretag som hyr ut direkt till privatpersoner.

Utover ovan nimnda konsekvenser fér hyresgister kan block-
uthyrning dven piverka bostidernas niromrdden. Precis som vid
annan andrahandsuthyrning kan grannarna pdverkas negativt och
kinna osikerhet 6ver vem eller vilka som ror sig i fastigheten. Nir
ligenheter hyrs ut systematiskt i andrahand p& korttids- men dven
pd langtidskontrakt till olika personer via mellanhandsféretag kan
detta problem bli desto mer mirkbart. Tidigare studier har rappor-
terat om forsimrad boendemilj 1 fastigheter med ménga korttids-
kontrakt, med otrygghet, stérningar och nedskripning som f61jd.**'
Det har ocks8 i vissa fall férekommit grov brottslighet. Detta ir mest
patagligt pd vissa orter dir det rider bostadsbrist. Aven om det finns
behov av ligenheter for personer som ska arbeta i Sverige under en
kortare tid, personer med resurser att ta tillvara sina rittigheter och
betala héga hyror visar utredningens undersdkningar att andra-
handshyresgister i blockhyresavtal ofta ir personer som inte har
sidana resurser.

Det finns ocksd farhdgor att korttidsuthyrningar i férlingningen
kan {8 vidare konsekvenser pa hyresbostadsmarknaden. Det ir exem-
pelvis fallet i Visby dir fler bostider tenderar att hyras ut i kommer-
siellt syfte och dirmed riskerar att pdverka stadsmiljén negativt. P3
sikt kan det exempelvis leda till att det inte finns nigon som tar ling-
siktigt ansvar for de byggnader och den boendemiljé som finns i
staden. Dessutom minskar kommunens skatteintikter. Utredare pd
region Gotland menar att nir bostider omvandlas frén ett vardagligt

201 Hyresgistforeningen (2021). samt Bengtsson, F. och Heco, A. (2022). Hotellifiering. Kort-
fristig andrabandsuthyrning av bostadsligenbeter. KTH, Skolan fér arkitektur och samhills-
byggnad (ABE), Fastigheter och byggande.
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nyttjande till tillfilliga besék pdverkar det hur man ser pd fastighe-
terna. Nir det sker 1 stor skala paverkar det ett socialt ménster och
stadens funktion som bdde vardagsstad och beséksmal {or turister, si
kallade immateriella virden.**

En angrinsande friga som diskuterats i forskning och nyhets-
artiklar dr huruvida korttidsupplatelser av bostider medfér s3 pass
stor omgivningspiverkan att det kan anses medféra att anvind-
ningen av en bostad visentligen dndrats enligt PBL.** Som disku-
terats tidigare dr dock praxis som finns att tillgd pd omridet knapp
och langt ifrdn uttémmande, men det gir att uttolka att en 6vre grins
for korttidsupplitelse som sker kontinuerligt uppemot tre ménader
per &r utgor en sddan indring av en byggnads anvindning som enligt
PBL medfér krav pd bygglov. Vid en s&dan bedémning spelar flera
faktorer roll, exempelvis vilka stérningar som férekommer, omfatt-
ningen av verksamheten och om verksamheten ir tillfillig eller
periodvis dterkommande. Aven om dessa diskussioner primirt har
rort effekterna av att privatpersoner uppldter sina ligenheter for
korttidsuthyrning menar utredningen att resonemangen ir relevanta
dven nir det giller uthyrning via mellanhandsféretag.

4.7.4  Blockuthyrning via mellanhandsforetag i framtiden?

Det har siledes funnits ekonomiska incitament f6r bade fastighets-
dgare och mellanhandsféretag att anvinda sig av blockhyresreglerna.
Genom att tillimpa dem har fastighetsigare kunnat ta ut hoga hyror.
Utredningen har visat att mellanhandsféretagen 1 sin tur kringgdtt
hyresreglerna och hyrt ut ligenheter till hogre hyror och dirmed
ocksd kunnat gora vinst 1 egenskap av mellanhand, 1 strid med reg-
lerna. Med detta uppligg har bostadshyresgisten inte heller fitt
forstahandskontrakt och inte besittningsskydd for ligenheten denne
bor 1. Ofta har ocks3 avsikten varit just det.

Samtidigt noterar utredningen att rittsliget nyligen dndrats vilket
sannolikt kommer paverka, och redan pdverkar, aktdrerna pd denna
marknad. Svea hovritt har under 2022 uttalat att om blockhyres-
gistens enda behov av ligenheterna ir uthyrningsverksamhet och att
det leder till flera led 1 uthyrningen som urholkar besittningsskyddet

202 Bengtsson, F. och Heco, A. (2022).
203 Ahlinder, E. (2021).
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f6r den som faktiskt bor 1 ligenheten féreligger inga férutsittningar
att godkinna blockhyresavtalsvillkoren.”* Det dr denna typ av fore-
teelser som utredningen observerat 1 kartliggningen. Parterna i ett
sddant avtal kan dock vilja att fortsitta med uthyrningsuppligget via
ett mellanhandsféretag utan att sdka dispens hos hyresnimnden.
Men aktorerna pdverkas dven av Hogsta domstolens avgorande i
malet *ligenheten p3 Sibyllegatan”. A ena sidan anses inte avgdran-
det ha nigon mer generell inverkan pd mojligheten att ingd och an-
vinda sig av blockhyresavtal eftersom det idr en laglig form av andra-
handsupplitelse. Varken intressegemenskap eller kringgdende enligt
7 kap. 31 § JB kan anses foreligga om blockhyresavtalen anvinds 1
enlighet med regleringen i hyreslagen. A andra sidan faller den form
av affirsmodeller som gdr ut pd att ett foretag har som affirsverk-
samhet att agera mellanhand och upplita ligenheter i andra hand till
andra personer eller féretag som inte har koppling till blockhyres-
gisten inom den definition av intressegemenskap och kringgiende
som Hogsta domstolen uppstiller. Om sddana rittsforhéllanden
utnyttjas for att undvika att blockhyresgisten fir ett direkt avtals-
forhillande med fastighetsigaren och dirigenom undviker eller f6r-
svagar den egentlige nyttjarens besittningsskydd ir det ett bulvan-
forhillande som triffas av regeln. Avgérandet har dirmed férstirke
andrahandshyresgistens skydd och begrinsar mojligheterna till dy-
lika affirsuppligg. Det dterstir dock en del frigor som inte besvaras
1 Hogsta domstolens avgérande och som det rdder osikerhet om.
Finns det fler omstindigheter som kan leda till att bulvanreglerna ir
tillimpliga ir en sddan obesvarad friga. Vad hinder med de inblan-
dade parterna om bulvanreglerna ir tillimplig ir en annan. Har
andrahandshyresgisten ett avtal med fastighetsigaren och ett annat
med forstahandshyresgisten och vem ska den boende betala hyra
till? Vilken hyra ska utgd ir ytterligare en friga som inte besvaras i
mélet. Vem kan siga upp hyresavtalet med andrahandshyresgisten
som nu blivit férstahandshyresgist ir ocksd en friga som nigot tyd-
ligt svar dnnu inte finns pa.

Nir bestimmelserna om blockhyra inférdes i hyreslagen fanns
fortfarande flera féretag som sjilva stod som blockhyresgist for att
sikerstilla bostider till den egna personalen; det vill siga personal-
bostider. Sedan bérjan av 2000-talet har dock utvecklingen 1 allt

24 Om 4ven fdretagsbostider ska omfattas av blockhyresreglerna krivs lagindring, se Svea
hovritts avgérande 1 mal: OH 10481-21, vari domstolen fér fram detta.
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hogre grad gdtt mot att detta behov hanteras av sd kallade mellan-
handsforetag under benimningen ”féretagsbostider”. Det finns ett
legitimt behov av bostider for att méta de behov som uppstér nir
foretag rekryterar kompetens frin till exempel utlandet. Samtidigt
bor lagstiftningen och dess tillimpning stivja att modellen med si
kallade foretagsbostider anvinds for att kringgd hyresrittsliga
regler. Blockhyresreglerna har inte syftat till att anvindas for detta
indamil och utredningen menar att lagstiftaren bor overviga att
hitta en mer limplig form for att 16sa de behov av bostider f6r kor-
tare tid som niringslivet efterfrigar.
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5 Information om hyresbostader

Det finns inte ndgot nationellt register som innehéller information om
hyresbostider. Vissa uppgifter om hyresbostider finns tillgingliga 1
olika offentliga register, hos fastighetsigarna sjilva och hos bransch-
och intresseorganisationer till viss del. Kapitlet inleds med en redo-
gorelse for de register som utredningen bedémt relevanta och som
innehaller uppgifter som ror hyresbostider och enskilda. Hir ingr en
redogorelse f6r pigdende eller avslutade regeringsuppdrag, utredningar
och tillginglig statistik. Sist i kapitlet beskrivs nigra andra linders regis-
ter som utredningen bedémt relevanta.

Sverige har en ling tradition av att hilla register &ver uppgifter.
Det giller sirskilt uppgifter om fastigheter och personer. Vira natio-
nella register anses ha hog kvalitet vilket gor att var fastighetsmark-
nad ir attraktiv.'

5.1 Befintlig registerinformation om hyresbostader

Det finns flera olika register med uppgifter om fastigheter, adresser
och personer som statliga och kommunala myndigheter ansvarar f6r
enligt lag. De har 1 regel hog kvalitet och minga féretag har stor
nytta av dem. Flera myndigheter dr beroende av innehéllet i registren
for att de ska kunna fullgéra sina uppgifter. Aven privatpersoner har
anvindning av registren. Savil fysiska som juridiska personer pdver-
kas av innehdllet 1 dem.

Det saknas emellertid sammanhillen information om hyresbosti-
der, fastighetsigare och forstahandshyresgister. Det gir att i fram
en del information om hyresbostider via befintliga register och
genom analyser och bearbetning av uppgifter i register men det ir

! Se till exempel Boverket (2018). Forutsdttningar for en forbéttrad hyresstatistik, rapport 2018:30,
s. 43.
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inte friga om enhetlig information och kvaliteten pd uppgifterna
varierar betydligt.

De register som utredningen bedémt vara mest relevanta {6r upp-
draget redogors for nedan.

5.1.1 Fastighetsregistret

Fastighetsregistret dr Sveriges offentliga register éver hur marken i
landet ir indelad och vem som #ger vad. Fastighetsregistret regleras 1
lagen (2000:224) om fastighetsregister och férordningen (2000:308)
om fastighetsregister. Ansvaret for fastighetsregistret och den natio-
nella férsorjningen med information ur registret ligger pd Lantmiteriet
som ocks3 dr personuppgiftsansvarig. Registret ir avgiftsfinansierat.

Innehaillet i fastighetsregistret

Registret ir uppdelat i en allmin del, en inskrivningsdel, en adress-
del, en byggnadsdel och en taxeringsdel. Vilka uppgifter som ska och
far registreras 1 de olika delarna framgar av forordningen om fastig-
hetsregister.

I registrets allminna del ska vissa rittigheter som hor till fastigheter
och samfilligheter redovisas. Enligt 22 § férordningen om fastighets-
register redovisas servitut, ledningsritt och vissa nyttjanderitter som
tillkommit enligt bland annat plan- och bygglagen (2010:900) och
expropriationslagen (1972:719). Arrenderitt och hyresritt redovisas
dock inte.

Behorig att fora in uppgifter i1 fastighetsregistrets allminna del ir
Lantmiteriet och de kommunala lantmiterimyndigheterna.” Uppgifter
1 inskrivningsdelen ir normalt bara inskrivningsmyndighet behorig att
fora in.’ Inskrivningsmyndigheten ir en del av Lantmiteriet. Kommu-
nen som fastigheten ligger i och Lantmiteriet har behérighet att féra in
uppgifter i adressdelen och byggnadsdelen.* Lantmiteriet har ocksi
behérighet att fora in uppgifter 1 taxeringsuppgiftsdelen och rérande
tilliggsinformation.” Dirutéver for flera andra myndigheter uppgifter
till registret: de kommunala lantmiterimyndigheterna, Riksantikvarie-

24 § LFR genom hinvisning till 19 kap. 6 § fastighetsbildningslagen (1979:988).
34 § LFR, hinvisning till 19 kap. 3 § jordabalken.

459 och 63 §§ forordningen om fastighetsregister.

56570 §§ férordningen om fastighetsregister.
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imbetet, linsstyrelserna, Riksarkivet, Bergsstaten, Trafikverket, Skogs-
styrelsen och Skatteverket.®

Fastighetsregistrets andamal och dtkomst till uppgifter

Registrets grundliggande syfte ir att ge offentlighet 4t information
om fastigheter.” Fastighetsregistret utgor en stor tillgdng i samhillet
och den information som finns i registret anvinds inom allt frin fastig-
hetsmarknaden till den offentliga férvaltningen. Anvindningen av per-
sonuppgifter 1 registret har dock begrinsats i lagen om fastighets-
register med hinsyn till enskildas personliga integritet och de krav
som uppstills i dataskyddslagstiftningen.®

Nir det giller personuppgifter i fastighetsregistret fir de endast
behandlas f6r de preciserade indamal som anges 12 §. I bestimmel-
sen anges att 1 friga om personuppgifter ska fastighetsregistret ha till
indamadl att tillhandahélla uppgifter for foljande dndamal:

1. verksamhet for vilken staten eller en kommun ansvarar enligt lag
eller annan férfattning och

a) som avser sddan egendom som registreras i fastighetsregistret,

b) som for att kunna utféras forutsitter tillgdng till fastighets-
anknuten information, eller

c) som avser fullgérande av underrittelseskyldighet,

2. omsittning av sidan egendom som registreras i fastighetsregist-
ret,

3. kreditgivning, forsikringsgivning eller annan allmin eller enskild
verksamhet dir fastighetsanknuten information utgér underlag
for provningar eller beslut,

4. fastighetstérvaltning, byggande eller ndgon annan liknande &t-
gird,

5. aktualisering, komplettering eller kontroll av fastighetsanknuten
information som finns 1 kund- eller medlemsregister eller lik-
nande register,

¢ 19 kap. fastighetsbildningslag (1970:988) och 19 kap. jordabalken.
71 § lagen om fastighetsregister.
8 Prop. 1999/2000:39. Registrering av fastighetsrittsliga forbillanden, s. 74 och 135.
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6. uttag av urval av personuppgifter f6r direkt marknadsféring, dock
med den begrinsning som foljer av artikel 21.2 och 21.3 1 Europa-
parlamentets och rddets forordning (EU) 2016/679 av den
27 april 2016 om skydd fér fysiska personer med avseende pd
behandling av personuppgifter och om det fria flédet av sidana
uppgifter och om upphivande av direktiv 95/46/EG (allmin data-
skyddsférordning), eller

7. fullgbrande av informationsansvar eller samarbete enligt lagen
(2010:1767) om geografisk miljdinformation, om en personupp-
gift utgdrs av en fastighets registerbeteckning eller adress.

Tillgdng till uppgifter 1 fastighetsregistret fir ske genom direktdt-
komst.” Med direktitkomst menas att ndgon, i regel utpekad myn-
dighet men ibland dven privatpersoner, pd egen hand kan soka efter
information. Den som har direktitkomst kan inte paverka innehillet
i uppgiftssamlingen.'® Det finns dock vissa begrisningar nir det gil-
ler direktdtkomst till personuppgifter i fastighetsregistret. Direkt-
dtkomst till personuppgifter fir endast ske for sddana indamal som
anges i 2 § 1-4 lagen om fastighetsregister. Det innebir att direkt-
dtkomst inte kan ges f6r uppdatering av medlemsregister och lik-
nande samt inte heller fér direktmarknadsféring. Det ir inte méjligt
att anvinda namn, personnummer eller del av personnummer som
sokbegrepp. Vidare far det endast medges for sékningar pa en fastig-
het, tomtritt, samfillighet eller byggnad i taget. Om det finns sir-
skilda skil, fir dock Lantmiteriet 1 enskilda fall medge att sokningar
sker pd fler dn en fastighet, tomtritt, samfillighet eller byggnad sam-
tidigt."!

Det finns ocks3 begrisningar vad giller tillitna behandlingar vid
urval och bearbetningar av personuppgifter som Lantmiteriet kan
gora fér ndgon annans rikning."”” Urval och bearbetningar innebir
att ndgon eller ndgra parametrar anvinds for att 4 fram en begrinsad
mingd information ur en stérre mingd information."” Uppgifter om
inteckning och personnummer far endast limnas ut 1 sirskilda fall.™
Om urvalet eller bearbetningen avser utlimnande av uppgifter om

%7 § lagen om fastighetsregister.

10 Prop. 1999/200:39, s. 140.

117 § lagen om fastighetsregister.

128 och 9 §§ lagen om fastighetsregister.
13 Prop. 1999/2000:39, s. 142.

148 § lagen om fastighetsregister.
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personnummer fir dtgirden endast vidtas vid aktualisering, kom-
plettering eller kontroll av fastighetsanknuten information som finns
1 kund- eller medlemsregister eller liknande register. Undantag frin
denna begrisning fir medges av Lantmiteriet om det finns sirskilda
skal.”

For 6vriga former av utlimnande for automatiserad behandling
finns begrisningar f6r inteckningar och personnummer. Inteckningar
fir inte limnas ut pd upptagning f6ér automatiserad behandling. Per-
sonnummer fir endast limnas ut for sidan upptagning vid aktuali-
sering, komplettering eller kontroll av fastighetsanknuten information
som finns 1 kund- eller medlemsregister eller liknande register. Om
Lantmiiteriet finner att det féreligger sirskilda skil kan undantag goras
fran de uppstillda forbuden.'

5.1.2  Lagenhetsregistret

Ligenhetsregistret dr ett nationellt register dver alla bostadsligenheter.
Registret finns hos Lantmiteriet och regleras i lagen (2006:378) om
ligenhetsregister och férordningen (2007:108) om ligenhetsregister.
Lantmiteriet dr ocks personuppgiftsansvarig for registret."”

Ligenhetsregistrets innehdll

De uppgifter som ligenhetsregistret innehéller ir uppdelade p& bo-
stadsligenhet, entré, byggnad och fastighet.'" Med bostadsligenhet
avses en ligenhet som ir avsedd att helt eller till en inte ovisentlig
del anvindas som bostad."” Det ir samma definition som anvinds i
hyreslagen, 1 bostadsrittslagen samt 1 lagen om kooperativ hyres-
ritt.”® Det innebir ocksd att fritidsbostider ingdr i registret. Dir-
emot ingdr inte ligenheter som inte anses vara avsedda f6r boende,
som kriminalvirdsanstalt, militirférliggning, hotell och LVM-hem®
och liknande. Nir det giller bostadsligenheter innehiller registret

158 § lagen om fastighetsregister.

1610 § lagen om fastighetsregister.

17 4 § lagen om ligenhetsregister.

18 6 § lagen om ligenhetsregister.

193 § lagen om ligenhetsregister.

201 § tredje stycket hyreslagen, 1 kap. 6 § bostadsrittslagen (1991:614) och 2 § lagen om
kooperativ hyresritt (2002:93).

2t Forkortning for lagen om vird av missbrukare.
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uppgifter om ligenhetsnummer, antal rum, kokstyp, bostadsarea
och ligenhetskategori. For byggnad ska uppgifter om byggnadskate-
gori och typ av taxeringsenhet™ uppges. For fastighet ska ocks3 fastig-
hetsbeteckningen och fastighetsigarens juridiska form anges. Ligen-
hetsregistret innehdller dock varken namn, personnummer eller
nigra andra uppgifter om de som bor 1 ligenheterna.

Férordningen (2007:108) om ligenhetsregister innehéller fortyd-
liganden om vilka uppgifter som ska finnas i registret. Dir anges att
ligenhetskategori 1 form av antingen bostadsligenhet eller special-
bostad ska anges. Ligenhetskategorin specialbostad delas upp 1 spe-
cialbostad foér ildre eller funktionshindrade, studentbostad eller
ovrig specialbostad. Ligenhetsregistret saknar dock uppgift om upp-
litelseform, det vill siga om det dr en hyresritt eller bostadsritt. Det
saknas ocksd uppgifter i registret om vem som bor i ligenheterna.

Infér inforandet av registret genomférdes en testverksamhet i tvd
omriden, Hogalids férsamling 1 Stockholm och 1 Givle. Under
denna férsoksperiod som pagick frin 1996 fram till 2001, provades
att samla in ett flertal uppgifter, bland annat om byggnaders virme-
system och férekomst av hiss. Aven uppgifter om upplitelseform
och dgarkategori registrerades under f6rséksperioden. Uppgifter om
virmesystem finns numer i ett register éver energideklarationer som
Boverket ansvarar f6r. Att hantera uppgifter om hiss bedémdes som
alltfor resurskrivande. Aven andra uppgifter som samlats in under
forsoksverksamheten ansdgs antingen vara svira att samla in eller
vara obehévliga, till exempel upplitelseform.”

Lantmiteriet fir, efter samrid med Statistiska centralbyrdn, med-
dela nirmare foreskrifter om innehdllet 1 ligenhetsregistret.

Uppgifterna i ligenhetsregistret himtas bide fran fastighetsregist-
ret och fastighetsigaren.* Fastighetsigaren ir skyldig att limna upp-
gifter till kommunen fér alla férindringar som paverkar uppgifterna i
ligenhetsregistret. Det ir kommunen som sedan i sin tur skoter ajour-
hillningen av dessa uppgifter 1 ligenhetsregistret. Kommunerna ska
l6pande registrera inkomna uppgifter. Lantmiteriet har behorighet att
fora in samtliga uppgifter.

22 En taxeringsenhet ir i regel en fastighet, 4 kap. 1 § fastighetstaxeringslagen.
2 Prop. 2004/05:171. En ny lag om ligenbetsregister, s. 38.
24 8 § lagen om ligenhetsregister.
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Ligenhetsregistrets indamal och dtkomst till uppgifterna

Syftet med ligenhetsregistret ir att gora registerbaserade folk- och
bostadsrikningar och hilla statistik pi omridet.”” De indamil som
registret far anvindas f6r ir:

1. folkbokforing,

2. framstillning av statistik,
3. forskning samt
4

. planering, uppfoljning och utvirdering av bostadsbestind och
byggande.*

Andamélsbestimmelsen ir uttommande, vilket betyder att den s3 kal-
lade finalitetsprincipen inte giller. Finalitetsprincipen &terfinns i arti-
kel 5.1 b 1 dataskyddstorordningen och innebir att personuppgifter far
behandlas dven fér andra indamadl, s& linge behandlingen inte ir ofér-
enlig med de ursprungliga indamélen.

Kommunen har direktdtkomst f6r uppgifter om bostadsligenheter
i kommunen. Skatteverket har enligt férordningen ocksd direktdt-
komst till registret. Dirtill har Skatteverket, SCB, kommunen dir fas-
tigheten finns och fastighetsigaren mojlighet att f8 ut uppgifter ur
registret pd medium for automatiserad behandling enligt férord-
ningen.” Med detta menas att utlimnandet av uppgifter far ske i elek-
tronisk form pd ett sidant sitt att mottagaren kan bearbeta informa-
tionen, till exempel via USB-minne, e-post eller filoverféring frén ett
it-system till ett annat.

Ligenhetsregistret innehéller alltsd inte ndgra direkta personupp-
gifter om fysiska personer. Fysiska personer kommer dock att kunna
kopplas till registret om uppgifter samkors med andra register, till
exempel fastighetsregistret och folkbokféringsdatabasen. Eftersom
ligenhetsregistret innehiller uppgifter om samtliga bostadsligen-
heter och ska vara rikstickande ansdg lagstiftaren att mojligheterna
att behandla uppgifter i det skulle begrinsas. I lagen inférdes dirfor
en bestimmelse om att Lantmiteriet, kommunerna och andra som
har direktdtkomst till registret far samkoéra uppgifter i registret med
uppgifter om namn och personnummer frdn Skatteverket endast om

2 Prop. 2004/05:171, s. 15.
26 5 § lagen om ligenhetsregister.
7 7 § férordningen om ligenhetsregister.
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regeringen har meddelat foreskrifter om det.”® Nigra sddana fore-
skrifter har inte meddelats. Det finns méjligheter att ta ut avgifter
frdn anvindarna av registret om foreskrifter tas fram om det. Det
saknas sddana foreskrifter.

Kvalitetsbrister

Det saknas uttryckliga bestimmelser om kontroll- och tillsynsansvar i
lagen och férordningen om ligenhetsregister. Ligenhetsregistret har
missbrukats pd olika sitt.”” Det har varit fastighetsigare som angivit
till kommunen att deras byggnad har flera ligenheter dn 1 verklig-
heten. Fastighetsidgaren har sedan 1tit personer folkbokféra sig pd
en bostadsligenhet — som inte existerar — 1 syfte att anvinda den for
att byta till sig en bostadsligenhet med hyresritt. Hogst troligt har
uppligget inneburit sivil kép som forsiljning av den hyresritt som
bytet lett till. Vidare kan en sddan ligenhet som endast finns pa pap-
peret men inte i verkligheten anvindas for att personer ska kunna fi
bidrag de egentligen inte har ritt till, till exempel genom en sken-
separation. Det forekommer dven att fastighetsigare skapar ligen-
heter i utrymmen som inte ir avsedda att bo i och hyr ut dem.”

Det finns ocks3 ett visst bortfall av ligenheter 1 ligenhetsregistret.
En anledning ir att Lantmiteriet inte lyckades 3 in uppgifter frin
samtliga fastighetsigare nir ligenhetsregistret skapades. En annan an-
ledning kan vara brister 1 ajourféringen av registret hos kommunerna.
SCB har bedémt att bortfallet uppgar till cirka 1,6 procent eller 83 000
ligenheter.”!

2819 § lagen om ligenhetsregister.

2 Se t.ex. Roos, U., Det nationella ligenhetsregistret — ett verktyg for lagstridiga handlingar? Bostad
och lokal som medel i kriminell verksamhet, red. Bjorkdahl, E. P., Iustus Forlag AB, Uppsala
2022 och Nacka kommun (2017). Granskning avseende oegentligheter inom kommunen och dess
ligenbetsregister, Granskning utférd av Ernst & Young.

30 Miljsférvaltningen Malmé kommun (2022). Samordnad tillsyn inom tryggare Malmé 2021
och Hem och hyra (2022). Miljardiren hyr ut olagliga bostider i industrilokaler och skrubbar.
Miljardiren hyr ut olagliga bostéder i industrilokaler och skrubbar - Hem & Hyra
(hemhyra.se) (Himtad 2022-12-07).

31 SCB (2023). Statistikens framstillning — Bostadsbestind, Statistikens framstillning version 1
2023-04-19 s. 4.
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5.1.3 Folkbokféringen

I folkbokféringsdatabasen finns uppgifter om alla som ir svenska
medborgare, har permanent uppehillstillstind eller ir EU-med-
borgare som kan utnyttja sin uppehillsritt. Med folkbokféring avses
faststillande av en persons bosittning samt registrering av uppgifter
om identitet, familj och andra férhillanden.”

Det statliga person- och adressregistret (SPAR) har skapats 1
syfte att tillgodose samhillets behov av registeruppgifter. Uppgif-
terna i registret fir behandlas for att dels aktualisera, komplettera
personuppgifter, dels foér att goéra urval av namn och adress for
direktreklam, opinionsbildning eller samhillsinformation eller annan
dirmed jimforlig verksamhet.” Skatteverket dr personuppgiftsansva-

rig for SPAR.*

Vilka uppgifter finns i folkbokféringen

De uppgifter som fir behandlas 1 folkbokféringen och som ir rele-
vanta for utredningen ir person- eller samordningsnummer, namn,
adress, folkbokfoéringsfastighet, ligenhetsnummer, folkbokférings-
ort, distrikt och folkbokféring under sirskild rubrik.” SPAR inne-
hiller uppgifter om personer som ir eller har varit folkbokférda 1
landet och personer som har tilldelats personnummer.”® I SPAR
finns uppgifterna person- eller samordningsnummer, namn, adress,
folkbokforingsort, distrikt och folkbokféring, dock ej folkbokfér-
ingsfastighet och ligenhetsnummer. Uppgifterna i SPAR himtas
frén folkbokféringsdatabasen och frin beskattningsdatabasen.”

En person ska vara folkbokférd pd den fastighet och 1 den kom-
mun dir han eller hon anses som bosatt.’® En person anses vara bo-
satt pd den fastighet dir han eller hon regelmissigt tillbringar eller,
nir byte av bostad har skett, kan antas komma att regelmissigt till-
bringa sin dygnsvila.”” En person ska anses regelmissigt tillbringa sin

321 § folkbokforingslagen (1991:481) och lagen (2001:182) om behandling av personuppgifter
i Skatteverkets folkbokféringsdatabas.

33 § lag (1998:527) om det statliga personadressregistret.

32 § forordning (1998:1234) om det statliga personadressregistret.

3 1 kap. 4 § lagen om behandling av personuppgifter i Skatteverkets folkbokféringsverk-
samhet.

3 4 § lag (1998:527) om det statliga personadressregistret.

375 § lag om det statliga personadressregistret.

3 6 § folkbokforingslagen.

37 § folkbokforingslagen.
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dygnsvila pd en fastighet dir han eller hon under sin normala livs-
foring tillbringar dygnsvilan minst en gdng i veckan eller i samma
omfattning men med en annan férliggning 1 tiden. Den kommun dir
en person ir folkbokférd dr hans eller hennes folkbokféringsort. En
person som folkbokférs pé en fastighet som innehiller flera bostads-
ligenheter ska folkbokféras ps ligenhet.*” Med bostadsligenhet av-
ses ligenhet som ir registrerad i ligenhetsregistret.

Vem som ir kontraktsinnehavare/férstahandshyresgist pd en
ligenhet framgar inte av folkbokféringen eller av SPAR.

Registrering av uppgifter och dtkomst

Det 3ligger enskilda att anmila sin flytt till ny adress i folkbokfor-
ingen inom en vecka efter en flytt." Sirregler finns for personer som
flyttat till Sverige frin ett annat land.* Skatteverket kan ocks3 fére-
ligga en person som borde ha gjort en anmilan att antingen skriftligt
eller muntligt limna de uppgifter som behovs.*

Enskilda som 6nskar ta del av uppgifter 1 folkbokféringen ska
gora det genom SPAR-registret.** Aven myndigheter kan ta del av
folkbokféringsuppgifter genom SPAR men de ska i férsta hand
anvinda Skatteverkets folkbokféringsdatabas.” Uppgifterna limnas
1 elektronisk form. Hur enskilda fir soka efter uppgifter i SPAR ir
reglerat i sirskild ordning.*

Sanktionsmojligheter och brott

Skatteverket kan foreligga en person att limna uppgifter for kontroll
av en persons folkbokforingsuppgifter.”” Vidare kan Skatteverket fore-
ligga en fastighetsigare eller innehavare av en bostadsligenhet, som
uppliter en bostad &t ndgon annan, att uppge vem som bor dir och
om personen bor dir med fastighetsigarens eller innehavarens god-

%0 6 § andra stycket folkbokféringslagen.

# 25 § folkbokféringslagen.

2 Anmilan ska gdras inom en vecka efter det att han eller hon vistats 1 Sverige i tre m&nader
och sedan personlig instillelse hos Skatteverket for identitetskontroll, 26 § och 26 a § folk-
bokféringslagen.

# 31 § folkbokféringslagen.

# 6 § lag om det statliga personadressregistret.

# Tag om behandling av personuppgifter i Skatteverkets folkbokforingsverksamhet.

46 5-9 §§ forordningen om det statliga personadressregistret.

+31 § folkbokféringslagen.
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kinnande, det vill siga lovligt.* Skatteverket kan dirutéver gora kon-
trollbesék om det anses behovas. Ett kontrollbesék kan goras dir
personen uppgett sig vara bosatt eller pd annan plats om det finns
anledning att anta att personen ir bosatt pd annan plats. D3 fir
Skatteverket begira att samtliga som befinner sig pé fastigheten eller
ligenheten limnar uppgift om sin identitet.”

Myndigheter som uppticker felaktigheter i folkbokféringen ir
skyldiga att underritta Skatteverket om det.” I september 2022 lan-
serade Skatteverket en ny e-baserad tjinst som gor det enklare for
fastighetsigare att anmila felaktigheter i folkbokforingen.

Sedan den 1 juli 2018 kan den som limnar oriktig uppgift till
grund for beslut domas for folkbokféringsbrott.” Brottet kan ge
boter eller fingelse 1 hogst sex minader. Detsamma giller den som
inte fullgér sin anmilningsskyldighet. Ar brottet med hinsyn till att
brottsligheten utdvats systematiskt eller 1 storre omfattning eller
annars att anse som grovt, doms fér grovt folkbokféringsbrott till
fingelse 1 hogst tva 4r. I ringa fall ska det inte domas till ansvar.
I motiven till den nya bestimmelsen konstaterades att folkbokfor-
ingsdatabasen har en central funktion fér flera myndigheter i den
dagliga drendehanteringen och att databasen diarfor bor ha ett starke
skydd. Det ir enligt lagstiftaren viktigt att kunna ingripa mot gir-
ningar som innebir att ndgon aktivt och med uppsit limnar oriktiga

uppgifter i folkbokféringen.

Felaktigheter i folkbokfoéringen

Skatteverket gor sedan 2019 regelbundet en analys av felaktigheter i
folkbokforingen, vilket benimns folkbokféringsfelet. Analysen om-
fattar enbart personer som ir eller borde vara folkbokfoérda i Sverige
och bygger pd siffror frin SCB.” Det innebir att personer som vistas
ilandet utan att ha ritt till det inte ingdr och inte heller personer med
samordningsnummer som vistas i landet tillfilligt. Analysen omfat-
tar inte heller fel 1 till exempel namn eller relationer. I sin &rsredo-

432 § folkbokfdringslagen.

# 32 a § folkbokféringslagen.

5932 ¢ § folkbokféringslagen.

5142 § folkbokforingslagen.

52 Prop. 2017/18:145. Okat skydd for hotade och férfélida personer samt ndgra dtgirder for att 6ka
kvaliteten i folkbokféringen, s. 116 och 117.

3 Fér metoden se Skatteverket (2020). Skatteverkets modell for uppskattning av folkbokforings-
felet: modellspecifikation i drsredovisningen 2019.
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visning fér 2021 redovisade Skatteverket en uppskattning av folk-
bokféringsfelets storlek frin 2014 till 2019.°* Dir uppskattas det
totala folkbokféringsfelet till 214 300 personer eller 2,1 procent av
Sveriges befolkning &r 2019. Felet har ¢kat med 0,2 procentenheter
sedan féregdende mitning. Den vanligaste feltypen ir felaktig adress
och det bedéms uppga till cirka 123 900 personer. Antalet personer
som inte borde vara folkbokférda men dnd3 4r det uppskattas till cirka
73 400 ar 2019. Den minst vanliga feltypen idr personer som inte ir
folkbokforda fast de borde vara det, cirka 17 000 personer &r 2019.
Denna grupp har dock 6kat visentligt sedan f6rra mitningen.

Foérindringar under 2023

Utredningen om folkbokféring och samordningsnummer presente-
rade i juni 2021 4tgirder for att minska fel i folkbokféringen.” Riks-
dagen har direfter fattat tre beslut pd omridet.”® Genom lagind-
ringarna fir Skatteverket bland annat sedan den 1 september 2023
behandla personuppgifter for att gora dataanalyser och urval f6r att
forebygga, forhindra och uppticka felaktiga uppgifter 1 folkbok-
foringsdatabasen. Skatteverket ska kunna koncentrera sin kontroll
mot omriden med hég risk for fel och fusk och dir bista mojliga
effekt kan uppnds med givna insatser.

5.1.4  Annan information om uppgifter som ror hyresbostader

Stockholms bostadstormedling har information pé sin webb om kétid
for olika ligenheter kopplat till en adress men inte ligenhetsnummer.
Dir finns ocks uppgift om hyran. Uppgiften om hyra kommer frdn
fastighetsigaren. Stockholms bostadsférmedling ticker in Stockholm
kommuns allminnyttiga bostadsforetag och minga av de privata
fastighetsigarna som finns 1 hela Stockholms lin. Uppgifter om kotid
ir en bra indikator om liget pd hyresbostadsmarknaden eftersom det
gdr att skatta efterfrigan pa bostider i olika omrdden. Statistiken som

54 Skatteverket (2022). Arsredovisning for Skatteverket 2021, s. 69, 77-79.

5 SOU 2021:57. Om folkbokforing, samordningsnummer och identitetsnummer.

5 Skatteutskottets betinkande 2021/22: SkU28 Stirkt kontroll och kvalitet i folkbokforingen,
2022/23: SkU4 Stdirkt system for samordningsnummer och 2022/23: SkUS Battre méjligheter for
Skatteverket att gora dataanalyser och urval i folkbokforingsverksambeten.
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bostadsférmedlingen genererar anvinds som underlag infér beslut om
samhillsplanering men dven konsumenter anses ha god nytta av den.

Organisationen Hyresgistféreningen saknar en nationell hyres-
databas. Organisationen ir uppdelad i nio regioner som har varsin
hyresdatabas. Uppgifterna dir rér hyresligenheter med privata och
allminnyttiga hyresvirdar. Uppgifterna samlas in nir &rets férhand-
lingar avslutats. De allminnyttiga bostadsféretagen rapporterar ofta
in de nya hyrorna digitalt via sina egna system. De privata bostads-
foretagen rapporterar in pd olika vis, ibland digitalt, ibland genom
att limna in férhandlingsprotokoll eller listor pd papper. Vissa orter
anvinder systematisk hyressittning och d& anvinder Hyresgistfor-
eningen ett annat system som kallas Poingen. Av det systemet ir det
mojligt act £ fram hur olika bruksvirdesfaktorer paverkat hyran f6r
en ligenhet. Uppgifterna ir inte tillgingliga for allminheten.

Organisationen Fastighetsigarna ir uppdelad pd fyra regioner
som har varsitt eget it-system med uppgifter om hyror f6r de fastig-
heter som respektive region ir ombud f6r. Ndgon samlad statistik-
databas finns sdledes inte. Uppgifterna ir inte tillgingliga for all-
minheten.

Bransch- och intresseorganisationen Sveriges Allminnytta AB ir
inte uppdelad i regioner. Organisationen har statistik ¢ver antal
ligenheter, total bostadsyta, hyra 1 procent, dndring av hyran per
kvadratmeter, ny hyra, dndringsdatum och hyra fér 3 rum och kok.
Uppgifterna samlas in via enkiter frdn medlemsféretagen. Stati-
stiken redovisas per medlemsforetag. Sveriges Allminnytta AB ill-
handahiller ocksd sedan 2005 férhandlingsstatistik till sina medlem-
mar. Den visar hyresnivier, hyresindringar, vilka yrkanden parterna
haft 1 foérhandlingar och olika jimforelser. Statistiken presenteras 1
form av kartor och ger dirmed en 6verblick kommunvis, linsvis och
for riket. Den visas 1 procent och i kronor/kvm. Sveriges Allmin-
nytta AB har dock inte nigot register med uppgifter. Vissa uppgifter
offentliggors 1 &rliga rapporter medan andra inte ir tillgingliga for
allminheten.

Dirutover finns nigra webbplatser med sékbar information om
lediga hyresligenheter och annan information om hyresbostider som
till exempel Boplatssverige och en som Hyresgistforeningen ansvarar
fér, “hurvibor”. Den senare tillgingliggor en del uppgifter samman-
hillet om hyresbostider och riktar sig till konsumenter. Informa-
tionen pd den senare kommer bland annat frdn SCB:s hyresstatistik.
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Under hosten 2020 éverlimnade Fastighetsigarna Sverige, Hyres-
gistforeningen Riks och Sveriges Allminnytta en gemensam skrivelse
till Boverket med uppmaning om att verka {ér en 16sning for offent-
lig hyresstatistik. Enligt parterna som skrivit under ir det viktigt att
synliggéra hur prisbildningen gir till och dven skapa fértroende for
den. I skrivelsen anges att det ir onskvirt att konsumenter kan {3
tillgdng till samma information om priser och prisutveckling p& hyr-
da bostider som fér andra bostadsformer. Skrivelsen har éverlim-
nats till regeringen.

5.1.5  Utredningar och forslag

Det finns ett flertal tidigare och pigiende utredningar och myndig-
hetsuppdrag som angrinsar till utredningens frigestillningar.

Forslag om hur ligenhetsregistret kan utvecklas

Regeringen gav den 3 december 2016 ett uppdrag till Lantmiteriet att
utreda vilka ytterligare indamal, utéver de som anges 1 lagen och f6r-
ordningen om ligenhetsregister, som ligenhetsregistret bor kunna an-
vindas till.”

Lantmiteriet foreslog i1 sin rapport att indamdlsbestimmelsen
skulle dndras till att omfatta féljande indamail:

1. verksamhet for vilken staten eller en kommun ansvarar enligt lag
eller annan forfattning eller for tillhandahillande av tjinster som
har samband med sidan verksamhet,

2. omsittning av bostider,

3. kreditgivning, férsikringsgivning eller annan liknande verksam-

het,
4. fastighetstérvaltning, byggande eller annan liknande tgird,

5. postverksamhet, distribution eller annan liknande verksamhet, och

o)

. uttag av urval av personuppgifter for direkt marknadsféring.”

57 Regeringsbeslut 2016-11-03. Uppdrag om nya anvindningsomrdden for ligenbetsregistret.
Fi2016/03951/SFO (delvis).

58 Lantmiteriet (2021). Nya anvindningsomrdden fér ligenbetsregistret, Version 2, DNR
LM2021/000871.
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Forslaget utvidgar alltsd indamdlen betydligt mot nu gillande inda-
mal. Trots att uppgifterna i fastighetsregistret innehdller fler per-
sonuppgifter ir indamdlen 1 det registret betydligt vidare angivna in
for ligenhetsregistret pdpekar Lantmiteriet i rapporten. Det giller
idven for personuppgifter som kan vara av integritetskinslig natur.

I rapporten beskriver Lantmiteriet att iven om méjligheterna for
enskilda att f ut uppgifter ur ligenhetsregistret ir begrinsade s far
de ménga frigor frin sivil enskilda som féretag. Vidare fors fram att
manga avstdr frin att anséka om att f3 ut uppgifter pd grund av den
sniva regleringen. Det ir ind3 relativt vanligt att information begirs
ut frin registret med stdd av offentlighetsprincipen. Eftersom lagen
om ligenhetsregister begrinsar mojligheterna att limna ut uppgifter
ur registret elektroniskt sker utlimnandet di i pappersform. Under
2016 inleddes 82 sddana drenden enligt rapporten. Ett sidant drende
kan innebira en utskrift p& dver 100 000 sidor, cirka 40 kartonger
skrivarpapper. Lantmiteriet uppskattade att de anvinde 60 person-
dagar for att hantera uttag frin ligenhetsregistret enligt offentlig-
hetsprincipen perioden juni-december 2016. Arbetsinsatsen har sedan
dess inte minskat utan ligger p8 ungefir samma niva. Nir uppgifterna
limnats ut kan dessa sedan sammanstillas 1 nya register med stod av
utgivningsbevis® och tillhandahdllas allminheten utanfér Lantmite-
riets kontroll och 1 strid med dndamalsbestimmelserna i lagen om
ligenhetsregister. Lantmiteriet bedémer att deras férslag innebir att
ligenhetsregisterlagen gdr frdn att likna en reglering for ett statistik-
register till en generell registerforfattning.

Utredningen om fri hyressittning vid nyproduktion féreslog att
ligenhetsregistret skulle utokas med fler uppgifter. Enligt forslaget
skulle uppgift om hyra, vilka nyttigheter som ingdr i1 hyran och nir
hyresférhallandet inleddes ingd i registret. Forslaget omfattade dock
endast nyproducerade bostadsligenheter.® Enligt utredningens for-
slag skulle fastighetsigaren limna dessa uppgifter till Skatteverket
senast en minad efter uthyrning av ligenheten och direfter en ging
per dr. Utredningen féreslog ocks en indrad indamélsbestimmelse
1 ligenhetsregistret.”’ Skatteverket skulle enligt forslaget, l6pande
tillhandahdlla dessa uppgifter till Lantmiteriet. Skatteverket fore-

% En periodisk skrift (minst fyra nr/ir med bestimd titel) méste ha ett utgivningsbevis enligt
5 kap. 10 § tryckfrihetsférordningen. Beviset visar vem som ansvarar fér innehillet i skriften.
© De ligenheter som omfattades av utredningens férslag om lag om fri hyressittning vid ny-
produktion.

1 SOU 2021:50. Fri hyressittning vid nyproduktion, avsnitt 12.
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slogs alltsd inte ha behorighet att f6ra in, dndra eller ta bort uppgifter
i ligenhetsregistret. Andamslen folkbokféring, forskning och pla-
nering, uppfoljning och utvirdering av bostadsbestdnd och byg-
gande foreslogs utgd. De nya indamdlen som foreslogs var 1) verk-
samhet for vilken staten eller en kommun ansvarar enligt lag eller
annan forfattning eller for tillhandahillande av tjinster som har sam-
band med sidan verksambhet, 2) fastighetstérvaltning, byggande eller
annan liknande 4tgird, 3) framstillning av statistik och 4) uttag av
urval av personuppgifter for direkt marknadsféring. Forslaget har
inte remissbehandlats men 6verlimnades till Bostadsrittsregister-
utredningen att beakta. Utredningen limnade dock inget férslag
baserat pi betinkandet Fri hyressittning vid nyproduktion.®” De
skil som fordes fram var 1 huvudsak att forslaget omfattade hyres-
ritter och att bostadsritter har {4 beréringspunkter med dem.

I promemorian Utdkat informationsutbyte® féreslds att Migra-
tionsverket ska f3 ta del av uppgifter ur ligenhetsregistret. Migrations-
verket har behov av att kunna kontrollera att uppgifter som asyl-
sokande limnat om ligenheten de bor 1 stimmer s att ersittningen
till dem ir korrekt. Dirfor ska myndigheten enligt forslaget liggas
till de myndigheter som fir ha direktitkomst tll ligenhetsregistret.
Migrationsverket foreslds dven liggas till i upprikningen av myndig-
heter och andra som fir ta del av uppgifter ur ligenhetsregistret pd
medium fér automatisk behandling. Migrationsverket ska siledes
enligt forslaget {8 elektronisk dtkomst till ligenhetsregistret med
indamadlet kontroll av limnade uppgifter. Lagen foreslds ocksé ind-
ras si att det framgdr att uppgifter i ligenhetsregistret fir behandlas
tor sidan verksamhet som staten eller en kommun ansvarar for, det
vill siga pd samma sitt som bdde Lantmiteriet och Utredningen om
en fri hyressittning foreslagit. Foérslaget har remitterats.

Utredningen om ett sikrare och mer tillgingligt
fastighetsregister

Utredningen om ett sikrare och mer tillgingligt fastighetsregister, har
tillsatts 1 syfte att stirka sikerhetsskyddet for registret och skapa en
modern reglering f6r effektiv informationsférsérjning som bittre till-

2 SOU 2022:39. Ett register for alla bostadsritter s. 272.
6 Ds. 2022:13. Utdkat informationsutbyte, har remitterats.
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godoser samhillets behov av fastighetsinformation.** Utredningen ska
bland annat bedéma vilka uppgifter som bor registreras och om det ir
tillrickligt att vissa uppgifter tillhandahills genom Lantmiteriets digi-
tala tjinster utan att de tas in i registret.

Utredningen har fitt f6rlingd utredningstid och ska éverlimna
sina forslag senast den 24 januari 2024.”

Utredningen om Dataskydd och kontroll hos Skatteverket,
Tullverket och Kronofogdemyndigheten

Utredningen om Dataskydd och kontroll hos Skatteverket, Tullver-
ket och Kronofogdemyndigheten har i uppdrag att se éver myndig-
heternas registerforfattningar i syfte att skapa indamalsenliga regler
som ir anpassade efter dagens behov.* T uppdraget ingdr att 6verviga
om det ir mojligt att minska detaljeringsgraden i1 forfattningarna.
Vidare ska utredningen 6verviga vilka férutsittningar myndigheterna
har att anvinda dataanalyser och urval f6r att hoja effektiviteten i
kontrollverksamheterna. Utredningen ska foresld regler som ir tek-
nikneutrala men de ska ocksd ge myndigheterna mojlighet att utveckla
och anpassa arbetet med analyser och urval efter samhillsutvecklingen.

Utredningen har fitt forlingt och ska enligt tilliggsdirektiv dver-
limna sina férslag senast den 30 november 2023.%

Forslaget om ett bostadsrittsregister

Den forsta juli 2022 $verlimnade Bostadsrittsregisterutredningen
sina forslag.®® Utredningen bedémde att det finns ett behov av ett
offentligt register som omfattar landets samtliga bostadsritter och
foresldr att ett sddant register inrittas som Lantmiteriet ska ansvara
for. Syftet med registret ska dels vara att férbittra hanteringen av
pantsittning avseende bostadsritter, dels férbittra tillgingen till in-
formation om bostadsritter. Andamalen med registret foreslis vara

* Dir. 2022:94. Ett sikrare och mer tillgingligt fastighetsregister.

¢ Dir. 2023:100. Tilliggsdirektiv till Fastighetsregisterlagsutredningen (Ju 2022:09).

¢ Dir. 2021:104. En modern dataskyddsreglering for Skatteverket, Tullverket och Kronofogde-
myndigheten och forbittrade forutsittningar for en effektiv kontrollverksambet.

¢ Dir. 2023:24. Tilliggsdirektiv till Utredningen om dataskydd och kontroll hos Skatteverket,
Tullverket och Kronofogden.

8 SOU 2022:39. Ett register for alla bostadsriitter.
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att personuppgifter 1 registret fir behandlas om det ir nédvindigt
for:

1. verksamhet som staten eller en kommun ansvarar for enligt lag
eller annan férfattning,

2. omsittning av bostadsritter,

3. kreditgivning, f6rsikringsgivning eller annan allmin eller enskild
verksamhet dir information om bostadsritter utgdér underlag fér
provningar eller beslut,

4. forvaltning av bostadsritter och fastigheter, byggande eller nigon
annan liknande &tgird, och

5. uttag av urval av personuppgifter fér direkt marknadsféring,
dock med viss begrinsning.

Vidare foreslds personuppgifter {8 behandlas for andra indamal under
forutsittning att behandlingen inte dr oférenlig med det som anges 1
punkterna 1-5.

Registret foreslds innehdlla uppgifter om bostadsritten, bostads-
rittstoreningen, bostadsrittsinnehavaren, pantsittning och anteck-
ning. Registret ska vara fristdende men kopplas till ligenhetsregistret
betriffande viss information som behovs {6r identifikation av bostads-
rittsféreningen, dess innehav av fastigheter eller tomtritter samt den
berorda bostadsritten. Utredningen foreslar dirfor vissa dndringar i
lagen om ligenhetsregister.

Utredningen foresldr att den foreslagna lagen och férordningen
om ett bostadsrittsregister ska trida i kraft den 1 juli 2024.

Betinkandet har remissbehandlats. Samtliga remissinstanser till-
styrker att ett bostadsrittsregister ska inrittas. Flera remissinstanser
har synpunkter p& utformningen av registret och vissa har dirtill
synpunkter pd omfattningen av det.”” Lantmiteriet pipekar bland
annat pd att genomfoérandetiden dr for sniv.

¢ IMY, organisationen Bostadsritterna, Fastighetsigarna Sverige, DIGG, Polismyndigheten,
Skatteverket tillhér de som har synpunkter pd utformningen.
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Lantmiteriets uppdrag om hur myndigheten kan forebygga
och motverka brottslighet kopplat till fastigheter

Lantmiteriet fick 1 augusti 2022 1 uppdrag av regeringen att utreda
forutsittningarna, och foresld dtgirder, for att férebygga och mot-
verka brottslighet som kopplas till fastigheter, exempelvis brott mot
borgenirer, lagfartskapningar, penningtvitt och organiserad brotts-
lighet.”

I rapporten beskriver Lantmiteriet olika omrdden som behéver
utredas nirmare och limnar férslag pd utvecklingsinsatser som kan
bidra till brottsbekimpning p4 olika sitt.”' T rapporten lyfts ocksa
behovet av att dndra ligenhetsregistret bland annat si att uppgifter
kan anvindas fér fler indamil och av fler myndigheter.

Myndighetssammanslutningen eSam om registerforfattningar

eSam bildades som en frivillig fortsittning pd E-delegationen 2015.
Sammanslutningen bestdr av 37 statliga myndigheter, bland annat
Polisen, Skatteverket, Boverket, SCB och Lantmiteriet. eSam tar
fram stdd och vigledningar med syftet att 6ka den digitala samver-
kan inom offentlig férvaltning.

I en promemoria frin juni 2022 {6r eSam fram att de registerfor-
fattningar som finns dr foérdldrade, att rittsomridet dr svirt att dver-
blicka och att den 6versyn som skett i och med ikrafttridandet av
EU:s dataskyddsforordning enbart ledde till smirre justeringar av {or-
fattningarna.”” Hir fors ocksd fram att det ir vanligt att regleringarna
ir begrinsande utan att de medfor storre skydd for enskildas integ-
ritet. Ska regeringens mal for digitaliseringen av den offentliga forvalt-
ningen kunna uppnds méste det enligt promemorian bli enklare for
myndigheter att behandla personuppgifter. Promemorian innehéller
forslag till moderniserade registerforfattningar. eSam menar att deras
forslag bide stodjer digitaliseringen och bibehiller integritetsskyddet
for enskildas personuppgifter. Eftersom vissa myndigheter behandlar
mer kinsliga personuppgifter kan det dock finnas behov av en storre
detaljeringsgrad in vad som foreslas. Utgdngspunkten bor enligt eSam

70 Regeringsbeslut 2022-08-25. Uppdrag om forebyggande och motverkande av brottslighet som
kan hinforas till fastigheter. Fi2022/02443.

7! Lantmiteriet (2023). Uppdrag om férebyggande och motverkande av brottslighet som kan héin-
foras till fastigheter. LM 2022/044003.

72 eSam (2022). En modern registerforfattning, ES2022-06.
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vara att registerforfattningar ska vara enkla och att lagar och férord-
ningar ska innehilla breda formuleringar. Ska en férfattning vara mer
specifik bor det sirskilt motiveras och inte tvirtom.

eSam foresprikar att indamélsbestimmelser bor formuleras s att
myndigheten fir behandla personuppgifter om det ir nédvindigt for
att myndigheten ska kunna utféra sina uppgifter enligt lag eller f6r-
ordning. Registerforfattningar ska som huvudregel inte reglera fina-
litetsprincipen anser eSam. Innebérden av den principen ir att per-
sonuppgifter som har samlats in {6r ett indamal senare fir anvindas
for ett annat indamal s3 linge det ir forenligt med det ursprungliga
indamilet. eSam menar att principen foljer av artikel 5.1 b) EU:s
dataskyddsforordning som ir direkt tillimplig 1 Sverige. I prome-
morian fors fram att det endast ir nir principen inte ska gilla som
det ska regleras. Vidarebehandling av kiinsliga personuppgifter beho-
ver enligt eSam inte regleras.

Vidare rekommenderar eSam att registerforfattningar som huvud-
regel inte ska innehilla nigra bestimmelser om vilka personuppgifter
som fir behandlas. Om det finns sirskilda skil foresldr eSam att det
ska regleras att vissa sirskilt kinsliga personuppgifter inte fir be-
handlas eller behandlas p8 visst sitt alternativt att registret minst ska
innehilla vissa personuppgifter. Behévs en upprikning av uppgifter
bor den avse kategorier av uppgifter och ske p foéreskriftsnivd. En
tydlig skillnad bor goras mellan uppgifter som ingdr i registret frin
uppgifter som ir nédvindiga att behandla f6r att myndigheten ska
kunna utfora sina skyldigheter.

Bestimmelser om utlimnande av uppgifter frin register bor
vidare vara teknikneutrala och dirmed inte stilla ndgra krav pd for-
men for utlimnande. Direktitkomst till ett register ska enligt eSam
endast regleras om sidan dtkomst behover begrinsas. Myndigheten
ska avgora formen for utlimnande. Sekretessbrytande bestimmelser
bér inte regleras i registerférfattningar. De bor i stillet finnas i
offentlighets- och sekretesslagen eller 1 materiell forfattning. Regis-
terforfattningar bor enligt promemorian renodlas till att endast inne-
hilla bestimmelser om skydd av personuppgifter.
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Integritetsskyddsmyndighetens (IMY) instillning

IMY héller med eSam om att dagens registerforfattningar behéver ses
dver och moderniseras men att det bor goras av en offentlig utredning.
IMY instimmer ocksd i att dversynen bor skapa storre enhetlighet i
hur begrepp anvinds och att begreppen anpassas till de som anvinds 1
EU:s dataskyddsforordning. Mlet med en sddan 6versyn bor enligt
IMY vara att ge forutsittningar for en héllbar digitalisering av den
offentliga sektorn med en balans mellan integritetsskydd och myndig-
heternas behov av att behandla personuppgifter. IMY menar att eSams
promemoria fokuserar pd foérenklingar fé6r myndigheterna utan att
beakta integritetsskyddet tillrickligt.

IMY anser att det vara svirt att skapa en mall som alla registerf6r-
fattningar kan félja. Det méste alltid goras en bedémning av person-
uppgiftsbehandlingen och verksamhetens karaktir {or att komma fram
till hur preciserade indamilsbestimmelserna 1 en registerférfattning
boér vara. En tydlig verksamhetsreglering kan innebira att behovet av
till exempel dndamil i en registerforfattning kan bli ligre. Ar dir-
emot regleringen av verksamheten mer allmint héllen krivs det en
mer preciserad reglering i registerforfattningen enligt IMY.

IMY menar att eSams foreslagna mallbestimmelse inte ir ndgon
indamadlsbestimmelse utan att den mer pdminner om upplysnings-
bestimmelser i dataskyddslagen”. IMY delar inte eSams instillning
att finalitetsprincipen eller principen om indamélsbegrinsning, se
ovan, inte ska regleras 1 registerforeskrift. Nir den principen ir in-
ford 1 en reglering innebir det inte en dubbelreglering utan en preci-
sering av den rittsliga grunden anser IMY.

IMY instimmer i eSams bedémning att en precisering av vilka
uppgifter som fir behandlas normalt bér ta sikte pd kategorier eller
typer av uppgifter.

5.1.6  Statistik om hyror

Det finns 1 dag ingen heltickande offentlig hyresstatistik. Statistiska
Centralbyrn (SCB) har dock viss statistik om hyra i bostadsligen-
heter, och Boverket har tidigare utrett frigan om en férbittrad hyres-
statistik.

732 kap. 1 och 2 §§ lag (2018:218) med kompletterande bestimmelser till EU:s dataskydds-
férordning, dataskyddslagen.
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SCB:s hyresstatistik

SCB:s statistik om hyra i bostadsligenheter (HiB) bygger sedan
2003 pd ett statistiskt urval om cirka 15 000 ligenheter i flerbostads-
hus och smihus i hela landet. Mellan 1969 och 2002 genomférdes
undersékningen med samma innehll inom ramen f6r Bostads- och
hyresundersékningen (BHU). Det finns dirmed tidsserier tillbaka
till 1969. Sedan 2016 anvinds ligenhetsregistret som ram for urvalet
som kompletteras med uppgifter frin fastighetstaxeringsregistret
och foretagsdatabasen. Dessa uppgifter fylls ut med uppgifter som
samlas in frén fastighetsigaren. Uppgifter som samlas in dr hyra for
december foregdende &r, drets framforhandlade hyra, vilken m&nad
den nya hyran borjade gilla dessutom om virme, el eller garage ingar
1 hyresbeloppen. Sedan 2018 har ocksd uppgifter om vattenférbruk-
ning ingdr i hyran samlats in. Vidare ska uppgift limnas om ombygg-
nad har skett under &ret. Insamlingen av uppgifter genomfors under
viren/sommaren och offentliggdrs under hésten samma 4r. Tidigare
anvindes begreppet virdedr men detta ersattes med nybyggnadsar vid
redovisningen 2016. Statistiken finns tillginglig 1 SCB:s statistikdata-
bas. Uppgifterna kan redovisas per region, nybyggnadsir, antal rum
samt dgarkategori.

SCB:s statistik om hyror och avgifter i nyproduktion har férts
sedan 1970. Den omfattar till skillnad frin HiB samtliga ligenheter,
det vill siga alla bostadsritter och hyresritter som produceras varje
ar. Uppgifterna samlas in via enkiter till byggherrar som firdigstillt
ligenheter under redovisningsiret (féregdende kalenderdr). Enkiten
innehdller frigor om antal ligenheter, hyror/avgifter och insatser,
areor och antal outhyrda/osélda ligenheter. Vidare samlas uppgifter
om virme, hushéllsel och om garage- eller bilplats ingdr i kostna-
derna f6r hyran/avgiften. Uppgift om hyressittningstyp har samlats
in sedan 2018.”* De insamlade uppgifterna kompletteras med upp-
gifter frdn andra register. Insamlingen av uppgifter sker under maj
till augusti varje r. Sedan 1997 finns de insamlade uppgifterna i en
databas. Uppgifterna finns tillgingliga pd byggherrekategori, upp-
latelseform, ligenhetstyp och region. Ligenheterna ir vidare for-
delade pd ligenhetstyp efter antalet rum och om den innehiller ett
kok eller kokvrd. Uppgifterna publiceras pA SCB:s webbplats dels

7+ SCB (senast uppdaterad 2019). Hyresritter i flerbostadshus. Hyresritter i flerbostadshus (8r
2018) fordelat efter region, typ av byggherre och modell fér hyressittning. Korrigerad 2021-
03-26 (scb.se) (Himtad 2023-05-15).
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som en statistiknyhet, dels 1 tabellform. Uppgifterna finns dven 1
SCB:s statistikdatabas. Statistiken ror alltsd nyproduktion for ett
givet ar och inte hyresstatistik 6ver tid.

Boverkets forslag till en f6rbittrad hyresstatistik

I Boverkets regleringsbrev fér 2018 fick myndigheten 1 uppdrag att
dverviga hur bittre férutsittningar for tillférlitlig, aktuell och trans-
parent hyresstatistik kan skapas. Uppdraget besvarades 1 en rapport
som presenterades i oktober 2018.”

De tvi viktigaste variablerna som bér finnas med 1 hyresstati-
stiken dr enligt rapporten faktisk hyra och hyressittningsférfarande.
Dirutdver bor ligenhetens standard och ligenhetskategori finnas
med. Ligenhetens standard kan speglas via ett antal indikatorer.
Boverket redogor f6r fem alternativa l6sningar varav tre ir register-
l6sningar. Det forsta alternativet idr att utdka fastighetstaxerings-
registret, det andra att utdka SCB:s statistik, det tredje att utdka
ligenhetsregistret, det fjirde att skapa ett nytt hyres- och bostads-
rittsregister och det femte att ta fram en helt ny metod fér stati-
stikproduktion.

Boverket foresprikar det férsta och det andra alternativet.”
Skilet till det dr att myndigheten framfor allt anser att de dr genom-
forbara och leder till bittre statistik. Fastighetsigare méste redan
idag leverera uppgifter och denna skyldighet skulle kunna utvecklas
till att ske oftare och med fler uppgifter. Vissa uppgifter som antal
rum, typ av kok med mera som finns 1 ligenhetsregistret men som
rapporteras in av kommunerna skulle i stillet finnas i fastighets-
taxeringen. Dirmed skull principen om en uppgift en ging gilla dven
for ligenhetsregistret.”” En fordel utéver forbittrad hyresstatistik ir
att fastighetstaxeringen skulle bli bittre. SCB:s statistik skulle kunna
bli bittre om fler frigor lades till enkiten. Det dr uppgift om hur
hyran ir férhandlad, det vill siga om det dr férhandlad bruksvirdes-
hyra, presumtionshyra eller individuellt férhandlad hyra. Vidare bor

75> Boverket (2018). Forutsittningar for en forbittrad hyresstatistik, rapport 2018:30.

76 Ibid, s. 69. Boverket konstaterade dock att kostnaderna for forslaget om att utdka fastighets—
taxeringsregistret ir for hoga for att samla in de hyresuppgifter som regeringsuppdraget avsg.

77 Nu giller som redogjorts for ovan att fasughetsagare rapporterar till kommunen som i sin
tur registrerar uppgifterna, det sker sledes i tvd steg.
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uppgifter om ligenhetens standard liggas till (det bor inte gilla f6r
nyproducerade ligenheter).

Ovriga alternativ anser Boverket tilltalande men de bedéms inte
vara genomfdrbara utan ytterligare utredning.

5.2 En internationell utblick

I utredningens direktiv anges att erfarenheter frén andra linder av-
seende register dver hyresbostider ska beaktas. Utredningen har
undersokt Irland, Belgien och Finland. Urvalet av linder har gjorts
efter samtal med branschens aktérer. Det finns ocksé en del redo-
gorelser som kan komplettera detta avsnitt i Lantmiteriets rapport
Nya anvindningsomrdden for ligenhetsregistret samt 1 Bostads-
rittsregisterutredningens betinkande.”

De undersokta linderna har valt olika &sningar.” T Irland ingdr
registret 1 ett paket med bland annat regler for hyresgister och hyres-
virdar, rittigheter och information. Registret ir inte offentligt men
anvinds for statistik. Aven i Belgien hinger registreringen av hyres-
gister thop med rittigheter och skyldigheter for hyresgister.
I Finland gjordes en 6versyn nir dataskyddsforordningen tridde i
kraft och dir hinger registerlagstiftningen thop. Det finns dirmed
flera visentliga skillnader mellan dessa linder och férutsittningar
som rider 1 Sverige. Utredningen har dirfér endast i begrinsad ut-
strickning kunnat dra lirdomar av den internationella utblicken.
Utredningen lyfter dock fram ndgra likheter och paralleller mellan
linderna 1 kapitel 6.

5.2.1 Irland

The Residential Tenancies Board (RTB) ir ett offentligt organ med
syfte att stddja och utveckla en vilfungerande hyresbostadsmarknad.
Etableringen av RTB paborjades 2004 och pdgér till viss del fortfar-
ande. I RTB:s ansvar ligger att ta fram regler for sektorn, informera
om reglerna, uppritthilla ett register 6ver hyresritter, 16sa tvister

78 Lantmiteriet (2021). Nya anvindningsomrdden for ligenbetsregistret, Version 2, DNR
LM2021/000871 och SOU 2022:39. Ett register 6ver alla bostadsritter, kap. 8.

7% For en redogdrelse for olika linders hyressittningssystem se SOU 2021:50. Fri hyressdttning
i nyproduktion, avsnitt 4.1.
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mellan hyresvirdar och hyresgister och utreda hyresvirdar som inte
foljer reglerna. I informationsuppdraget ingdr att informera allmin-
heten s8 att det fungerar vil mellan hyresgister och hyresvirdar s&
att tvister och problem inte uppstdr. I RTB:s uppdrag ingar ocks3 att
overvaka den privata marknaden fér godkinda bostadsforetag
(Approved Housing Body, AHB), hyreskostnaderna och student-
bostiderna (Student Specific Accommodation, SSA). RTB finansie-
ras till storsta delen genom avgifter frin de registrerade men ocksd
till viss del genom anslag.

Registret 6ver hyresritter ir grunden till hyressystemet pa Irland.
Alla privata hyresvirdar, godkinda privata bostadsféretag och orga-
nisationer som tillhandahiller studentligenheter miste registrera
sina hyresritter i RTB:s register. Registreringen av hyresritten skyd-
dar s&vil hyresgistens som hyresvirdens rittigheter. Registreringen
ger ocksd mojligheten att {3 hjilp att 16sa tvister mellan parterna.
Dessutom anses registret bidra till bittre standard och efterlevnad
av reglerna.

Ny lagstiftning har tagits fram under 2022 som 3lidgger hyresvir-
dar att registrera sina hyresritter drligen. Nir registreringen gors r-
ligen ger det RTB mojligheter till bittre statistik vilket anses leda till
effektivare reglering av hyresmarknaden. Hyresvirdar ska senast en
ménad efter det att hyresavtalet borjade gilla registrera uppgifterna
och sedan uppdatera dessa arligen. Allminheten har tillgdng till vissa
uppgifter i hyresregistret dock inte detaljer om vem som ir hyres-
vird, hyresgist, hyror eller nir hyresavtalet borjade gilla.

5.2.2 Belgien

I Belgien méste all bostadsuthyrning, inklusive andrahandsuthyrning,
registreras hos ett kommunalt “rittssikerhetskontor” (bureau Sécu-
rité juridique compétent) i den kommun dir uthyrningen sker. Det ir
forstahandshyresgisten som ska registrera uthyrningen. Andrahands-
hyresgisten kan ocksd registrera hyreskontraktet, men kravet dligger
forstahandshyresgisten. Kontraktet ska registreras inom tvd manader
frin det att kontraktet undertecknats. Hyreskontraktet kan skickas
digitalt eller per post. Hyresavtalet bor inkludera féljande uppgifter:
namn, datum, fédelseort och adress f6r hyresgist och hyresvird, fas-
tighetens adress och beskrivning (det vill siga beteckning p alla loka-

221



Inoformation om hyresbostader SOU 2023:65

ler och delar av byggnader som ticker hyresobjektet), datum fér ut-
hyrningen, hyran och avgifter, bdda parters underskrift samt datum
for underskrift. Uppgifterna frén kontraktet fors sedan in i ett regis-
ter. Enskilda kan kontrollera att registreringen ir korrekt utford via
en offentlig digital plattform. Registreringen ir kostnadsfri men
gors inte registrering inom tvd ménader tillkommer en férsenings-
avgift och utebliven registrering leder till boter. Reglerna skiljer sig
ndgot it mellan Belgiens tre regioner. *°

Syftet med registreringen ir att skapa trygghet for hyresvird och
hyresgist. Registreringen faststiller datumet fér uthyrningen. Detta
innebir att ingen kan bestrida datumet och att det registrerade hyres-
avtalet skyddar frin krav frin tredje man. Hyresgisten &tnjuter exem-
pelvis rittsskydd vid f6rsiljning av den byggnad hen hyr och kan inte
vrikas av den nya fastighetsigaren. Om ett hyreskontrakt som giller
over tre &r inte har registrerats kan hyresgisten siga upp avtalet utan
forvarning och uppsigningstid. Om hyresvirden diremot har registre-
rat hyresavtalet mdste hyresgisten férvarna att hen vill siga upp avtalet.

En registrering av ett hyreskontrakt dr dock inte detsamma som
folkbokféringen utan ir ett separat system. Alla invdnare ska regi-
streras 1 ett befolkningsregister som respektive kommun ansvarar
for. Registreringen sker vid fédseln eller vid bosittning i landet. Alla
som vill bositta sig 1 Belgien méste gora en anmalan till kommun-
huset pd den ort som de har valt att ha sin permanenta bostad. An-
milan ir obligatorisk inom 4tta dagar efter en flytt. Kommunen an-
svarar for att kontrollera vilka invdnare som befinner sig 1 kommunen.
Syftet med befolkningsregistret ir 1 likhet med Sveriges folkbokféring
att kunna kontrollera var en person vistas for att hen ska kunna dtnjuta
sina sociala rittigheter, samt av ekonomiska, rittsliga och skattemis-
siga skil. Registret ligger ocksa till grund f6r upprittandet av vallistor
och utfirdandet av elektroniska identitetskort.*'

80 Service Public Fédéral Finances (2023). Enregistrement contrat de bail. Enregistrement con-
trat de bail | SPF Finances (belgium.be) (Himtad 2023-01-13).

81 Service public fédéral Intérieur (2023). Les registres de la population. Les registres de la
population - Population - Direction générale Identité et Affaires citoyennes (fgov.be)
(Himtad 2023-01-13).
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5.2.3 Finland

Den 1 januari 2021 tridde en ny lag om informationshantering i kraft
i Finland.* Syftet med lagen var att férnya och samordna bestim-
melserna om informationshantering inom den offentliga férvalt-
ningen.” Ett annat syfte var att minska behovet av teknisk reglering
1 speciallagstiftningen, avveckla sddan och férenkla hanteringen av
uppgifter. Medborgare ska inte behdva uppge uppgifter flera gdnger
utan redan inlimnade uppgifter ska kunna anvindas igen.**
Myndigheten for digitalisering och myndighetsdata ansvarar sedan
den 1 januari 2020 f6r befolkningsdatasystemet. Det dr ett register med
basuppgifter om finska medborgare och utlinningar som ir stadig-
varande eller tillfilligt bosatta 1 Finland. I systemet finns ocksd upp-
gifter om byggnader, byggprojekt och ligenheter samt om fastigheter.
Byggnads- och ligenhetsuppgifterna i befolkningsdatasystemet kallas
enligt internationell praxis ofta for byggnads- och ligenhetsregistret
(BLR). Syftet med befolkningsdatabasen ir att uppgifterna i den-
samma ska kunna anvindas som stéd f6r samhillets funktioner samt
for informationsférsorjning. Vidare att frimja skyddet for privatlivet,
skydda personuppgifter och datasikerhet samt att utveckla och iaktta
kraven pd god databehandling och god informationshantering.” Per-
sonuppgiftsansvarig ir Myndigheten fér digitalisering och befolk-
ningsdatabasen for Finland samt Statens dmbetsverk for Aland.
Myndigheten fér digitalisering- och befolkningsdata bestimmer en
permanent byggnadsbeteckning (BDS-PPB) for byggnaderna i befolk-
ningsdatasystem och en permanent ligenhetsbeteckning (BDS-PBL).
Kommunernas byggnadstillsynsmyndigheter registrerar uppgifter om
byggnadsprojekt till befolkningsdatasystemet. Myndigheten for digita-
lisering och befolkningsdata uppdaterar uppgifter om boende som gil-
ler sambandet mellan personer och bostider. I samarbete med kom-
munerna ansvarar myndigheten foér diverse dndringar av byggnads-
uppgifterna, till exempel reparationer samt uppgifter om adresser och
rostningsomriden. Lantmiteriverket och kommunerna ansvarar for
att byggnader hinfors till ritt fastighet. Foretags- och samfunds-
beteckningar uppdateras till befolkningsdatasystemet regelbundet.

$2 Lag om informationshantering inom den offentliga sektorn 2019-08-09.

83 RP 284/2018 rd, s. 30 f.

81 en svensk kontext kan nimnas att informationshanteringsutredningen limnade liknande
forslag i sitt slutbetinkande SOU 2015:39. Myndighetsdatalag. Forslaget har inte lett till lag-
stiftning.

85 1 kap. 1 och 5 §§ befolkningsdatalagen.
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Uppgifterna om byggnader och ligenheter dr dock inte offentligt
tillforlitliga uppgifter och de fir dirfor inte anvindas vid myndig-
hetsutdvning som berdr enskild om inte den enskilde i samband med
myndighetsutévningen fir en utredning om innehéllet i uppgifterna
och hur de anvints.*® Det pigir ett arbete med att férbittra uppgif-
terna.”” Personuppgifterna i systemet ska dock anses offentligt till-
forlitliga om de inte visats vara felaktiga eller bristfilliga enligt samma
bestimmelse. Uppgifterna i systemet ska bevaras permanent fér-
utom i vissa specifika undantag.

Befolkningsdatasystemet innehéller alltsd en mingd uppgifter om
byggnader och byggnadsprojekt, om bostadsligenheter och platsdata-
uppgifter. Som exempel kan nimnas fastighets- och byggnadsbeteck-
ning, adress, dgarens namn, typ av dgare (ir det en privatperson, ett
foretag eller en kommun som iger), storlek, byggnadens utrustning,
planliggningssituation och anvindningsomrade. Delen som avser bo-
stadsligenheter har till exempel uppgifter om upplitelseform (om den
som bor 1 ligenheten ir den som dger den) och utrustning (om det till
exempel finns bastu eller balkong). Platsdatauppgifterna innehaller
bland annat uppgifter om koordinater, fastighetsbeteckning och adres-
sen for personens varaktiga boplats.

Ett kapitel i befolkningsdatalagen reglerar vilka som har dtkomst
till uppgifterna i systemet och vilket skydd olika uppgifter har. Upp-
gifter 1 befolkningsdatasystemet far limnas ut endast om forutsitt-
ningarna for utlimnande av uppgifter enligt lagen ir uppfyllda. Om
kategorier av uppgifter som ir sirskilda personuppgifter ska limnas
ut ska det sikerstillas att mottagaren har ritt att behandla uppgif-
terna med stéd av dataskyddsférordningen eller dataskyddslagen.®
Vidare anges i samma bestimmelse att uppgifter inte fir limnas ut
om utlimnandet eller mottagarens verksamhet kan misstinkas
krinka skyddet f6r en persons privatliv eller skyddet for hans eller
hennes personuppgifter, krinka hans eller hennes rittigheter eller
dventyra statens sikerhet.

Den statliga myndigheten Statistikcentralen har statistik éver bland
annat hyror i Finland. Uppgifterna kommer frn Folkpensionsanstal-
tens register dver bostadsbidrag samt hyreshusbolagens uppgifter om
hyresbostider. Dessa uppgifter himtas in minatligen. Dessutom an-

8 1 kap. 18 § befolkningsdatalagen 21.8.2009/661.

8 Lantmiteriverket (2023). Forbittring av uppgifter om byggnader. Forbittring av uppgifter
om byggnader | Lantmiteriverket (maanmittauslaitos.fi) (Himtad 2023-01-12).

8 4 kap. 28 § befolkningsdatalagen.
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vinds Statistikcentralens material éver bostadsbestindet som kom-
mer frdn befolkningsregistret som Myndigheten for digitalisering
och myndighetsdata ansvarar f6r. Observationerna presenteras kvar-
talsvis och statistiken representerar samtliga hyresbostider 1 fler-
vanings- och radhus som inte ir bostidder pd anstalter (studentbo-
stider, servicehus och ildreboenden).”

I Finland pagdr det ocksd ett arbete att féra in uppgifter om hus-
bolag och dgare av aktieligenheter, dessa motsvaras i stort sett av bo-
stadsrittsforeningar och dgarligenheter, 1 Lantmiteriverkets bostads-
datasystem. Arbetet ska vara firdigt 2023.

Det kan vidare noteras att den som iger en ligenhet har vissa
skyldigheter att anmila férhéllanden till myndigheten om vilka som
bor i ligenheten 1 syfte att bestimma "hemkommun” och bostad 1
kontrollsyfte.”

8 Statistikcentralen (2023). Bostadshyror: dokumentation fér statistiken. Dokumentation fér
statistiken Bostadshyror: - Statistikcentralen (Himtad 2023-01-12).
% 8 § lagen om hemkommun.
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¢} Samla uppgifter
om hyresbostader

I utredningens uppdrag ingdr att redovisa méjliga sitt att samla infor-
mation om hyresbostider. Utredningen ska ocksd 6verviga inféran-
det av ett hyresbostadsregister. Som exempel pd uppgifter som skulle
kunna ingd i ett register nimns fastighetsigare och ligenheternas kon-
traktsinnehavare, det vill siga forstahandshyresgist. Enligt tilliggs-
direktiv har utredningen dven fitt i uppdrag att féresld vilka ytterligare
indamal som ligenhetsregistret bér kunna anvindas till. Utredningen
ska vidare enligt tilliggsdirektivet ta stillning till om uppgifter ur
registret ska {8 limnas ut till fler aktdrer elektroniskt.

Foregdende kapitel innehiller redogérelser for befintlig infor-
mation om hyresbostider samt vilka utredningar och férslag som
paverkar utredningens arbete. Dirutéver redovisas andra linders
register som utredningen har funnit relevanta.

Detta kapitel inleds med en beskrivning av problembilden. Dir-
efter presenteras utredningens éverviganden och forslag.

6.1 Vissa uppgifter om hyresbostader saknas

Uppgifter om en ligenhet ir uppliten med hyresritt, vem som ir
fastighetsigare och vem eller vilka som ir forstahandshyresgister
finns inte samlat 1 ndgot register som det offentliga ansvarar fér. I det
register som pekas ut 1 tilliggsdirektivet — ligenhetsregistret — saknas
det uppgifter om en ligenhet ir en hyresritt och registret innehiller
inte heller ndgra uppgifter om de som bor 1 bostadsligenheten. I fas-
tighetsregistret finns en mingd uppgifter men de ir inte uppdelade i
ligenheter utan utgdr 1 stillet frin fastigheten.

Utredningsdirektiven beskriver vissa problem kopplade till att
det saknas tillforlitliga data 6ver hyresbostider. Det handlar om att
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157 000 hyresbostider saknar uppgift om folkbokférda personer
(2020) samtidigt som 30 700 hyresligenheter enligt SCB var out-
hyrda. Denna diskrepans skulle kunna férklaras med att en del ligen-
heter ir sd kallade komplementbostider eller pendlarbostider men
ocks8 att en del kan vara under reparation eller férestdende rivning.
Vidare kan orsaken vara att det finns felaktigheter i folkbokféringen.

Ett motiv till att samla uppgifter om hyresbostider enligt direk-
tiven dr att det skulle kunna bidra till en bittre kinnedom om hur
hyresbestindet anvinds och missbrukas f6r brottslig verksamhet.

Ett ytterligare skil som fors fram ir att ett register éver hyres-
virdar och férstahandshyresgister skulle kunna stirka konsument-
skyddet och vara ett verktyg f6r att skydda hyresgister mot oseritsa
och kriminella fastighetsigare, exempelvis vid forvirv av fastigheter
och vid andrahandsuthyrning.

Ett register skulle dven kunna méjliggéra kontroller av att bli-
vande hyresgister inte redan har ett eller flera hyreskontrakt. Det
skulle ocksd kunna vara ett effektivt verktyg for rittsvirdande myn-
digheter som arbetar med att motverka organiserad brottslighet.

Vidare anges att ett syfte med att registrera vem eller vilka som
innehar hyresritten till en specifik bostad skulle kunna géra det svi-
rare for hyresvirdar eller andra kopplade till bostadsféretagets for-
valtning att kringgd hyreslagstiftningen. Det skulle dven kunna p3-

verka privatpersoners mojligheter att kringgd den.

Ett register 6ver hyresbostidder skulle ocksd kunna ¢ka kunska-
pen om denna del av bostadsmarknaden.

Dessa angivna syften och problem ska beaktas utifrdn ett sam-
hillsekonomiskt perspektiv samt behovet av skydd f6r den enskildes
personliga integritet.

Det bor noteras att utredningens uppdrag ir avgrinsat till bo-
stider. Uppgifter om lokaler ingdr dirfor inte.

6.1.1  Skal for att samla in uppgifter om hyresbostader

Utredningen har vid moten och andra bilaterala kontakter med
berérda aktorer diskuterat problembilden som presenteras 1 direk-
tivet. Organisationerna, foretagen och myndigheterna har givits
mojlighet att komplettera och utveckla vilka problem de ser med att
det saknas sammanhillna uppgifter om hyresbostider.
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Utredningen konstaterar att Polismyndigheten, Boverket, Lant-
miteriet, Skatteverket, SCB, Hyresgistforeningen, Sveriges Allmin-
nytta och Fastighetsigarna ir positivt instillda till att samla in upp-
gifter om hyresligenheter. Malgruppernas motiv fér att samla in
uppgifterna skiljer sig ndgot &t beroende pd vilken uppgift det ror sig
om och vem eller vilka som kan eller bér 3 tillging till respektive
uppgift. Men en gemensam utgdngspunkt ir behovet av bittre ord-
ning och reda pa hyresbostadsmarknaden.

Malgrupperna upplever problem med att dels inte ha tillging till
uppgifter som berdr hyresfastigheter och som finns tillgingliga i
ligenhetsregistret, dels problem med att det saknas uppgifter om en
ligenhet ir uppliten med hyresritt, samt uppgift om fastighetsigare
och férstahandshyresgist. Flera mélgrupper anser att det ir en brist
att det saknas utvecklad hyresstatistik.

Det finns sdledes skil att samla in uppgifter om hyresbostider.
En avvigning behover emellertid goras mellan behovet av att {4 fram
information om ligenheter pd ett relevant sitt och de resurser som
det kriver att rapportera och hilla en mingd uppgifter uppdaterade.
I det foljande ger vi en férdjupad bild av problembilden utifrin mil-
gruppsanalysen.

Ett verktyg for rittsvirdande myndigheter

Polismyndigheten bekriftar den bild som ges i direktiven att de sak-
nar en del verktyg de har behov av for att motverka brottslighet
kopplad till fastigheter. Myndigheten saknar mojlighet att pd ett
snabbt och enkelt sitt hitta information om vem som ir férstahands-
hyresgist och vem som bor 1 bostaden. Folkbokféringsuppgifter ir
ofta inte tillrickliga. I de fall som de berérda personerna saknar folk-
bokféringsadress eller ir felaktigt folkbokforda dr det svért for Polis-
myndigheten att soka efter ritt férstahandshyresgist 1 hyresfastig-
heter. Uppgifterna skulle exempelvis underlitta nir myndigheten ska
hidmta personer till f6rhér och vid husrannsakan. Samma problematik
uppstdr vid sd kallad éverférd hotbild vid springningar och skade-
gorelse vid bostadshus, det vill siga situationer som innebir risk for
personer som inte primirt ir utsatta for hotet, men som ind4 kan
drabbas av dess skadeverkningar. De uppgifter som finns tillgingliga
1 dag for Polismyndigheten ir enligt myndigheten inte tillrickliga for
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att kunna identifiera de personer som anvinder sig av ligenheter som
ett led 1 brottslig verksamhet. Insamling av uppgifter om hyresbo-
stider skulle inte l6sa denna problematik, men skulle enligt Polis-
myndigheten vara ett steg 1 ritt riktning.

Ett annat problem som ir kopplat till avsaknaden av uppgifter om
hyresbostider ir den illegala handeln med hyreskontrakt. Det ir
mycket svirt att kartligga fenomenet. Det beror bland annat pi att
ingen av de inblandade parterna har nigot intresse av att beritta utan
snarare har intresse av att délja att de kopt eller sdlt ett hyreskon-
trakt. Svarthandelsutredningen bedémde att det férekommer en
handel med hyreskontrakt och att handeln dr vanligast i Stockholms-
omridet, men att det féorekommer 4ven 1 andra omriden 1 landet,
sirskilt 1 orter med stor bostadsbrist." Enligt utredningens bedém-
ning ir det mest vanligt att den illegala handeln omfattar férstahands-
kontrakt och att otilldten ersittning férekommer 1 samband med att
hyresgister overliter sina hyreskontrakt. Overlitelser av férstahands-
kontrakt mot ersittning gors ofta genom byte. Genom att den sil-
jande hyresgisten och képaren pastdr att de ska byta bostider med
varandra och om den siljande hyresgisten fir godkint av sin hyres-
vird eller tillstdnd av hyresnimnden till bytet kan képaren éverta den
siljande hyresgistens hyreskontrakt. Ibland ir uppliggen avance-
rade med skenskrivningar (det vill siga felaktig folkbokféring),
skenhyresavtal eller skenseparationer och flera inblandade parter i
byteskedjor. Illegal handel kan ocks4 handla om fastighetsigare som
siljer hyresavtal, ibland via en miklare.

Foretridare f6r Polismyndigheten, Lantmiteriet och SKR har
vidare fort fram att sammanhallna uppgifter om hyresbostider skulle
kunna ha en normerande effekt och leda till bittre ordning och reda
pa hyresbostadsmarknaden. Detta dr ocksa ett av skilen som ligger
bakom registret 6ver hyresbostider pd Irland. Utredningens inter-
nationella utblick visar att registret anses bidra till bittre efterlevnad
av gillande regler (se avsnitt 5.2.1).

' SOU 2017:86. Hyresmarknad utan svarthandel och otilliten andrahandsuthyrning.
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Ett led i arbetet med att motverka vilfirdsbrott
och folkbokforingsfel

Aven utbetalande myndigheter och kommuner har lyft fram avsak-
naden av uppgifter om hyresligenheter som ett problem. Hit hor
exempelvis Forsikringskassan, Pensionsmyndigheten och Migra-
tionsverket. Dessa aktorer har behov av utékade kontrollméjligheter
och tillgdng till boenderelaterade uppgifter. Dessa myndigheter har
inte tillgdng till ligenhetsregistret 1 dag, nigot som lyfts fram dven i
tidigare utredningar.” Skilet till att uppgifterna behévs ir att myn-
digheterna i dag inte kan kontrollera om de uppgifter som de s6kande
limnar ir riktiga. I f6rlingningen kan detta vara ett led 1 arbetet med
att motverka vilfirdsbrott och folkbokféringsfel. Kommunerna har
1 dag tillgdng tll uppgifter 1 ligenhetsregistret som ror ligenheter be-
ligna i den egna kommunen, men den nuvarande indamélsbestimmel-
sen begrinsar mojligheterna att anvinda uppgifterna.

Myndigheterna har dirutéver behov av fler uppgifter in de som
finns tillgingliga i dag. Uppgiften om vem som ir forstahandshyres-
gist 4r ett exempel pi en efterfrigad uppgift. Aven uppgifter om
hyra och specificerade tilligg som ingdr i hyran, som till exempel el,
virme och parkeringsplats, efterfrigas av flera myndigheter som ut-
redningen har varit 1 kontakt med. Dessa uppgifter skulle kunna an-
vindas for att effektivisera myndigheternas handliggning av bositt-
ningsbaserade ersittningar och bidrag.

En mer effektiv kontroll f6r att motverka oriktiga
hyresforhillanden

Frin fastighetsigarsidan bekriftas bilden av att det {6r nirvarande ir
svart att gora nédvindiga kontroller av blivande hyresgister. Hyres-
virden gor exempelvis kontroller mot folkbokféringen fér att under-
soka om personen som soker ligenhet redan idger eller hyr en annan
bostad och sdledes har sitt boende tillgodosett. Kontrollen gérs dven
for att sikerstilla att bostaden hyrs ut till personer som har for avsike
att anvinda den som bostad och att den inte riskerar att hyras ut till
personer som exempelvis avser att anvinda bostaden som inkomst-
killa pd olika sitt. Att ta reda pd om en presumtiv hyresgist redan

2Ds 2022:13. Utdkat informationsutbyte samt Lantmiteriet (2017). Uppdrag att utreda nya
anvindningsomrdden for ligenbetsregistret.
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har ett eller flera hyreskontrakt ir besvirligt 1 dag, dels eftersom det
saknas tillgingliga uppgifter om en ligenhet ir en bostadsritt eller
hyresritt, dels for att uppgift om férstahandshyresgist inte finns till-
ginglig. Aven vid ligenhetsbyten gor hyresvirden kontroller av var
sdvil hyresgisten som bytesparten ir folkbokférda eftersom det
numera krivs att hyresgisten har bott i sin ligenhet minst ett ar for
att f3 byta sin ligenhet mot en annan hyresligenhet.’

Forbittrade kontrollméjligheter behdvs ocksd f6r att motverka
den illegala handeln med hyreskontrakt. Enligt Fastighetsigarna och
Sveriges Allminnytta kan det vara svirt att bedéma riktigheten av
uppgifter som hyresgister presenterar. Det forekommer ocks3 till
exempel att fastighetsigare eller forvaltare tillhandahiller adresser
som personer kan folkbokféra sig pa infor byten dir det férekom-
mer betalning i strid med jordabalkens regler.* En oserios fastighets-
dgare kan ligga till ligenhetsnummer {6r ligenheter som inte finns
och bestimma hur linge kdparen har bott i bytesobjektet och ange
det i kontraktet for att pd sd sitt styra kontraktstiden mot regeln om
att hyresgisten ska ha bott minst ett r 1 sin ligenhet for att 3 bytet
godkint. I vissa fall rér det sig om [dnga byteskedjor som underlittas
genom skenfolkbokforing och ligenhetskontrakt som upprittas i
syfte att anvindas i bytesansékan. Aven om insamling av uppgifter
om hyresbostidder inte ensamt léser denna problematik bedémer
utredningen att férutsittningarna att uppticka felaktigheter kan 6ka
om fler myndigheter och organisationer fir tillging till uppgifter om
hyresbostider. Det skulle ocksd innebira att insamlingen av uppgif-
ter gors pa ett transparent sitt for alla berérda parter.

Ett stirkt konsumentskydd

Att konsumentupplysningen om bostadshyresmarknaden brister ir
ett problem som ocksd har bekriftats 1 flera méten och samtal med
utredningen. Hyresgister och presumtiva hyresgister har svirt att £3
information om var det finns hyresligenheter. En konsument som
dverviger att hyra en ligenhet i andra hand har ocks behov av att
veta om det ir en bostadsritt eller en hyresritt eftersom reglerna
skiljer sig &t, sirskilt betriffande vilken hyra som giller.

3 Det kan finnas sakliga skil for en person att inte vara folkbokférd i en ligenhet. Det kan till
exempel vara frdga om en bostad som ir en s kallad komplementbostad.
*Se avsnitt 3.14.
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Uppgifter om hyresbostider skulle dven kunna ge hyresgister
och medboenden en uppfattning av att man lever 1 kinda forhal-
landen och dirmed ha en trygghetsskapande effekt. Om forsta-
handshyresgist ska registreras och denne sedan kan kontrollera att
uppgifterna ir korrekta kan det bidra till en kinsla av trygghet for
hyresgisten. Nir en fastighet siljs kan det upplevas som en extra
sikerhet for en hyresgist om dennes kontrakt ir registrerat hos en
myndighet. Det kan ocks3 leda till att oseridsa kopare avstir.

Uppgift om vilken hyra olika ligenheter har ir ocksd en efterfra-
gad uppgift som inte ir litt tillginglig f6r konsumenter 1 hela landet.
Fastighetsigarna, Sveriges Allminnytta och Hyresgistforeningen
har framfért att det dr angeliget att utforma en 16sning for offentlig
hyresstatistik, bland annat utifrin ett konsumentperspektiv. Par-
terna pd bostadsmarknaden menar att det ir viktigt att synliggora
hur prisbildningen gir till {6r konsumenterna och att skapa fértro-
ende for denna.’

Forbittrad information om hyresbostadsmarknadens
funktionssitt

Utredningen har varit i kontakt med SCB, Boverket och forskare
inom omradet som har fort fram att insamling av uppgifter om hyres-
bostider kan leda till en mer dandamadlsenlig statistik om hyresbostads-
marknaden vilket ir till gagn for bdde vidare forskning och utvir-
dering pd omridet. Eftersom det saknas en del uppgifter om hyres-
bostadsmarknaden ir det svirt att bedéma hur bostadsbestindet
anvinds och att utvirdera politiska reformer. Fler och tillforlitliga
uppgifter om hyresbostider skulle innebira bittre mojligheter att
folja utvecklingen pd hyresbostadsmarknaden. Det har vidare forts
fram att bittre kunskap om bostadsbestdndet och tillgéng till hyres-
statistik skulle férfina underlaget till kommunerna nir de gor pro-
gnoser 6ver bostadsbehoven.

Till skillnad frin fastighetsregistret som innehéller detaljerade
uppgifter om bdde fysiska och juridiska personer, saknas det upp-
gifter om hyresbostider och dess férstahandshyresgister, samt upp-
gifter om bostadsritter. Mdnga uppgifter finns ocksd att tillgd om
bide egnahem och dgarligenheter. I och med det férvintade nya bo-

5 Fastighetsigarna Sverige, Hyresgistfreningen Riks och Sveriges Allminnytta (2020). Skrivelse
till Boverket. Angeliget att utforma losning for offentlig hyresstatistik. Stockholm 19 oktober 2020.
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stadsrittsregistret som 6éverlimnats och remitterats under 2022 kom-
mer det att finnas mojligheter att ta reda pd vilka ligenheter som har
den upplitelseformen, vem som innehar bostadsritten med mera.’
Informationen om olika upplitelseformer kommer dirmed att vara
skev. Enligt utredningen ir det svirt att motivera denna diskrepans.

6.1.2 Skl som talar emot att samla in uppgifter
om hyresbostéader

Utredningen kan konstatera att det samtidigt finns en del skil som
talar emot att samla in uppgifter om hyresbostider.

Det krivs resurser att samla in uppgifter och att hlla dem aktu-
ella. Om uppgifterna inte ir aktuella, inte hiller tillricklig kvalitet
eller inte anses vara relevanta kommer ett register inte att vara till
gagn for ndgon, vare sig myndigheter, fastighetsigare eller enskilda.
D3 kommer kostnaden att dverstiga nyttan.

Om de eller den som ska limna uppgifter till en myndighet inte
sjilv har nigon nytta av uppgifterna eller anser sig ha det 6kar risken
for kvalitetsbrister eftersom incitamenten att hilla uppgifterna aktu-
ella eller korrekta d4 kommer att vara 1iga. Att samla in uppgifter ir
inget sjilvindam3l om nyttjandegraden och intresset ir l3gt frin de
parter som insamlandet ir avsett fér. Det ir sledes av stor vikt att
insamlandet av uppgifter svarar mot behovet och nyttan med dem.

Finns det mojligheter att for egen vinning pa ett enkelt sitt mani-
pulera uppgifter innebir det risker. I stillet for att vara ett verktyg i
arbetet mot brottsligheten kan insamlandet av uppgifter d& bli ett
effektivt verktyg med motsatt syfte. Ligenhetsregistret har anvints
som ett verktyg att skapa ligenheter som inte finns att byta med
ligenheter som finns, troligen mot ersittning, vilket ir brottsligt.

En annan risk med ett register ir om det dr besvirligt att 8 ut
uppgifter ur det, om det dr begrinsat i tid eller om uppgifterna inte
kan f&s ut pd det mediet som 6nskas kommer nyttan med det att
minska 1 motsvarande min.

Det finns redan i dag register med uppgift om var personer bor i
folkbokféringen, om ligenheters storlek och placering i ligenhets-
registret, vissa uppgifter om hyror hos SCB och i taxeringsdatabasen.
I jimforelse med andra linder ir sdledes tillgdngen till registeruppgifter

©SOU 2022:39. Ett register for alla bostadsritter.
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relativt god. Med vissa justeringar som féreslagits av utredningar och
myndigheter skulle dessa registers anvindbarhet och kvalitet ¢ka.
Vidare ir det uppskattade folkbokforingsfelet relativt begrinsat, en-
dast cirka 2 procent.

Konsumenternas, det vill siga hyresgisters och presumtiva hyres-
gisters, skydd mot oseriésa hyresvirdar och fastighetsigare anses
behéva bli bittre. Hyresgister har dock redan i dag ett flertal verktyg
att anvinda mot hyresvirdar som inte underhiller ligenheten eller
fastigheten som denne ir skyldig att gora. Det finns méjligheter att
ans6ka om 4tgirdsforeliggande hos hyresnimnden och ta hjilp av
nimnden f6ér miljé- och hilsa hos sin kommun. En hyresgistfor-
ening eller kommun kan vidare anséka om forvaltningsféreliggande
eller tvingsfoérvaltning av fastigheter som inte forvaltas pd ett god-
tagbart sitt. Det starka besittningsskyddet och bruksvirdessystemet
ger ett skydd mot oskiliga uppsigningar. Att hyresgister inte kin-
ner till det starka skydd de har kan inte insamlandet av uppgifter om
hyresligenheter svara mot. Det saknas en myndighet med ansvar for
konsumentupplysning om bostadsfrdgor. En mindre ingripande &t-
gird dn att samla in uppgifter ir sdledes att ge en myndighet ett upp-
drag att stédja konsumenter.”

6.1.3  Andra utredningar och initiativ kan paverka
problembilden

Ett flertal regelférindringar har nyligen tritt i kraft och fler kommer
1 nirtid att genomforas vilka syftar till att komma ull ritta med
felaktig folkbokféring, vilfirdsbrott och méjligheter f6r myndighe-
ter att samverka. Det handlar exempelvis om den nya Utbetalnings-
myndigheten som inleder sin verksamhet den 1 januari 2024 och
som bland annat ska férebygga, férhindra och uppticka felaktiga ut-
betalningar frin vissa statliga myndigheter. Under 2022 infordes
iven ett antal dtgirder f6r att stirka kontrollen och kvaliteten i folk-
bokféringen.® Det finns ocksd férslag som syftar till att ge Skatte-

7 Ansvaret for informationen rérande andrahandsmarknaden har utretts av Boverket tidigare.
Myndigheten 6verlimnade frigan till regeringen for vidare hantering. Se vidare Boverket (2019).
Hur information om andrahandsmarknaden kan ges — Ett férslag. Rapport 2019:1 samt avsnitt 4.4.5.
8 Skatteutskottets betinkande 2021/22: SkU28. Stirkt kontroll och kvalitet i folkbokféringen.
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verket bittre méjligheter att gora dataanalyser och urval 1 folkbok-
foringsverksamheten som féreslds inféras under 2023.”

Utredningen noterar dven att det pdgdr andra utredningar och
myndighetsuppdrag som berér de problem som nimns i véra direk-
tiv. Lantmiteriet limnade 1 maj 2023 en rapport till regeringen med
forslag pa dtgirder som kan medverka till fastighetsrelaterad brotts-
bekimpning, se iven kapitel 5.1."

I utredningens direktiv nimns att ett register 6ver hyresvirdar
och kontraktsinnehavare skulle vara ett verktyg for att skydda hyres-
gister vid forvirv av fastigheter. Betriffande férvirv av fastigheter
har utredningen om skirpta kontroller vid fastighetsférviry
(Ju 2022:08) nyligen 6verlimnat sina férslag.' Utredningen foreslir
en ny lag benimnd f6rvirv av hyresfastigheter. Lagen foreslas {3 ett
brett tillimpningsomrdde med f& undantag frin skyldigheten att
anmila férviry av en hyresfastighet till kommunen. Aven fastighets-
forsiljningar som sker genom 6verldtelse av aktier eller andelar ska
omfattas. Om kommunen anser att ett forvirv behdver granskas, ska
drendet limnas vidare till hyresnimnden. I den processen foreslar
utredningen att kommunen och ibland en hyresgistorganisation ska
f3 yttra sig. Hyresnimnden ska beakta om férvirvaren har forutsite-
ningar och avsikt att férvalta fastigheten pd ett godtagbart sitt, tidi-
gare gjort sig skyldig till misskétsel eller annars med hinsyn till sina
personliga eller ekonomiska férhéllande dr olimplig att inneha fas-
tigheten exempelvis genom kopplingar till organiserad brottslighet.
Foljden av att hyresnimnden beslutar att avsld en ansékan om till-
stdnd ir att forvirvet ir ogiltigt. Forslagen foreslds trida i kraft den
1 januari 2025.

Vidare har Utredningen om tryggare bostadsomrdden (Ju 2022:13)
nyligen foreslagit utdkade mojligheter att ingripa med hyresrittsliga
sanktioner mot hyresgister som begir brott.”” Enligt forslagen ska
hyresgisten vara skyldig att se till att det som krivs f6r att bevara trygg-
heten inom fastigheten inte 3sidositts och brott som begds av hyres-
gisten ska likstillas med stérning i boendet om brottsligheten ir dgnad
att medfora en sddan forsimring av nirmiljon som inte skiligen bor

% Prop. 2022/23:41. Bdittre majligheter for Skatteverket att gora dataanalyser och urval i folkbok-
foringsverksambeten.

19 Lantmiteriet (2023). Uppdrag om forebyggande och motverkande av brottslighet som kan
hinforas till fastigheter. LM2022/044003.

11 SOU 2023:55. Vem dger fastigheten.

280U 2023:57. Atgérder for tryggare bostadsomrdiden.
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tdlas av dem som bor i omgivningen. Vidare foreslds forverkande av
hyresritten pd grund av brott i ligenheten kunna ske i fler situationer
och hyrestvister som ror sirskilt allvarliga brister i skétsamhet och an-
vindning av ligenheten for att begd brott ska handliggas sirskilt skynd-
samt.

Vilka effekter ovan nimnda reformer kommer leda till har av natur-
liga skil inte analyserats innu. Vissa f6rslag har innu inte éverlimnats
nir detta betinkande limnas till tryck. Inte heller gir det att faststilla
hur dessa forindringar kan l6sa eller bidra till att 16sa ndgra av de pro-
blem som beskrivs av de eventuella milgrupperna fér ett hyresbostads-
register. Utredningen gér dock bedémningen att de beslutade och
foreslagna dtgirderna troligtvis kommer att paverka den problembild
som dven ligger till grund fér problemen som nimns 1 utredningens
direktiv. Ett mindre ingripande alternativ till att samla uppgifter om
hyresbostider kan vara att avvakta effekterna av dessa reformer.

6.1.4  Vissa problem kan inte I6sas med att samla in uppgifter

Utredningen har tidigare redogjort for problematiken kring oseridsa
fastighetsigare som exempelvis ligger till ligenhetsnummer for ligen-
heter som inte finns och anger felaktiga uppgifter om kontraktstiden.
Detta problem kommer inte att 16sas genom insamling av uppgifter
eftersom inte nigon annan in fastighetsigaren har tillgdng till upp-
gifter om enskilda ligenheter. Det ir dirfér inte mojligt att dligga
ndgon annan in fastighetsigaren att limna vissa uppgifter om hyres-
ligenheter. Det ir dock utredningens férhoppning att forutsittning-
arna att uppticka felaktigheter kan 6ka om fler myndigheter och orga-
nisationer fir tillgdng till uppgifterna. I avsnitt 6.3.9 nedan redogér
utredningen for vilka kvalitetshéjande tgirder som kan och bor
vidtas.

I kapitel 4 redogors for andrahandsuthyrningen och dess konse-
kvenser for personer med svag foérankring p& bostadsmarknaden
eller som 1 &vrigt befinner sig i en socioekonomiskt utsatt situation,
exempelvis otilliten andrahandsuthyrning och bedrigerier. Men for
att dtgirda de problem som uppmirksammats krivs det frimst andra
typer av dtgirder in ett register ver hyresbostider. Att samla upp-
gifter om hyresbostider kan vara ett steg i ritt riktning f6r att skapa
mer transparens pd hyresbostadsmarknaden, och 1 viss man bidra till
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stirkt konsumentskydd dven fér personer som befinner sig pd andra-
handsmarknaden. Det kan till exempel vara relevant information att
f3 uppgift om det ir en privatperson eller ett foretag som ir forsta-
handshyresgist.

Utredningen har ocks3 blivit uppmirksammad pd att socialtjins-
ten upplever att det kan vara svért att avgdéra om det ir ritt parter
som har skrivit hyresavtal om andrahandsuthyrning. I vissa kommu-
ner begir socialtjinsten att fi se hyresavtalen infér beviljandet av
forsorjningsstdd.” Det dr svart att se hur insamling av uppgifter om
forstahandshyresgister kommer att 16sa detta problem eftersom det
skulle krivas att andrahandshyresgisten registrerades. Aven frin
forskarhdll har det kommit énskemal om fler uppgifter om andra-
handsuthyrning.

Vilka problem som ir méjliga att l6sa genom att samla in upp-
gifter om hyresbostider ir ocksd beroende av hur uppgifterna gors
tillgingliga och f6r vem. Uppgifterna miste exempelvis vara tillging-
liga f6r allminheten om konsumenter ska kunna ha nytta av forsla-
gen. Nir det giller konsumenters behov av information har utred-
ningen konstaterat att konsumentupplysningen brister och att det
finns en okunskap bland allminheten om vilka regler som giller p&
hyresbostadsmarknaden.'* Detta dr ocksd problem som kriver andra
typer av dtgirder dn de som ir i fokus f6r denna utredning.

6.2 Uppgifter om hyresbostader bér samlas in
och offentliggoras i lagenhetsregistret

Utredningens bedomning: Det finns skil {6r att samla in fler
uppgifter om hyresbostider in vad som finns tillgingligt 1 dag.

Utredningens forslag: Uppgifterna foreslds samlas in 1 ett befint-
ligt register: ligenhetsregistret.

Utredningen bedémer mot bakgrund av mélgruppsanalysen att det
finns skil for att samla in uppgifter om hyresbostider 1 ett register.

13 Utredningen Drivkrafter och méjligheter i forsorjningsstodet (S 2022:16) har bland annat i
uppdrag att beddma om bistdnd endast ska limnas fér hyreskostnader vid vissa typer av
kontrakt.

14 Se avsnitt 4.5.5.

238



SOU 2023:65 Samla uppgifter om hyresbostader

Det finns flera tinkbara 16sningar for hur uppgifter om hyresbo-
stider kan samlas in och goras tillgingliga fér de som har behov av
informationen. En f6rsta friga att ta stillning till 4r 1 vilken regi ett
register ska féras. En tinkbar 18sning dr att ligga ansvaret pd en pri-
vat aktor. Det framstdr dock som olimpligt av flera skil. Ett register
over hyresbostider innebir att en betydande del av befolkningen
finns 1 registret, vilket talar for ett statligt engagemang. Liknande
resonemang fordes av bostadsrittsregisterutredningen. En privat
aktdr kan dessutom vilja att upphora med sin verksamhet. Ett annat
skil for att inte vilja en privat aktdr dr att det mdste vara en skyl-
dighet for fastighetsigare att limna uppgifter. Utredningen anser
dirfor att uppgiften bor anfértros en myndighet och goras tillging-
lig 1 ett offentligt register.

Foregdende kapitel innehiller en redogorelse for tre linder som
pa olika sitt for register 6ver hyresbostider. For registren som fors
1 Belgien och Irland finns omstindigheter som visentligt skiljer sig
it frin det svenska. Dessa register ir bland annat kombinerade med
rittigheter och skyldigheter f6r hyresgisten. Finlands val av 16sning
finns i ett stérre sammanhang av bestimmelser om informationshan-
tering som ror fastigheter 1 stort. Utredningen har dirfér endast
kunnat dra vissa lirdomar frin dessa linder.

6.2.1  Separat eller befintligt register?

Nista friga dr huruvida uppgifter om hyresbostider bér samlas i ett
fristiende register eller ingd 1 ett befintligt register och i sidant fall
vilket. Nedan f6ljer en beskrivning av de alternativ som utredningen
har évervigt samt bedémningarna avseende de olika alternativen.

Alternativ 16sning: Ett separat register 6ver hyresbostider

Ett alternativ ir att skapa ett helt nytt register som innehller uppgifter
om hyresbostider. Uppgifternaidet registret skulle kunna himtas frén
andra register, exempelvis fastighetsregistrets byggnadsdel, fastighets-
taxeringsregistret och ligenhetsregistret.

Ett separat register dver hyresbostider skulle vara en tydlig och
transparent l6sning. Det krivs dock omfattande resurser att uppritta
ett nytt register och det forutsitter dven dndringar av befintlig regis-
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terlagstiftning och hantering. Dessutom ska dubbellagring av upp-
gifter undvikas. For att uppgifterna i registret sd snart som mojligt
ska komma till nytta f6r dem som har behov av uppgifterna bedémer
utredningen att det i stillet 4r mer indamélsenligt och resurseffek-
tivt att bygga vidare pd ett befintligt register.

Alternativ 16sning: Utoka fastighetsregistrets byggnadsdel

Ett alternativ dr att tillféra uppgifter om hyresbostider i det befint-
liga fastighetsregistret. Fastighetsregistret har funnits under l3ng tid,
det finns sedan linge upparbetade rutiner om inhimtande av upp-
gifter och flera av uppgifterna som behovs for att komma till ritta
med problemen med den bristfilliga informationen om hyresbosti-
der skulle vara naturliga att utdka fastighetsregistret med. Det ror
exempelvis uppgifter om upplitelseform som skulle kunna p&féras i
byggnadsdelen. Av 6vriga uppgifter som behévs ir det mer proble-
matiskt eftersom fastighetsregistret utgdr frin en annan systematik
dir fastigheten ir det 6verordnade begreppet och inte enskilda ligen-
heter. Ska 6vriga uppgifter tillféras detta register behéver denna ut-
gangspunkt ses dver. Vidare ir fastighetsregistret féremal f6r en 6ver-
syn och dess resultat kan denna utredning inte beakta.

Alternativ 16sning: Utdka folkbokforingen

En uppgift som flera aktdrer anser vara viktig f6r att komma till ritta
med ovan nimnda problem ir uppgift om férstahandshyresgist. Det
ir en uppgift som skulle kunna tillféras folkbokféringen. Det dr den
enskilde fysiska personen som uppger sin folkbokforingsadress. En
uppgift om en person ir forstahandshyresgist ir diremot en uppgift
som borde limnas av hyresvirden. Ett skil till att samla in uppgifter om
forstahandshyresgister ir just att minska felen 1 folkbokforingen, det
finns dirfor en poing med att hilla folkbokféringen separat frin upp-
gifter om forstahandshyresgister. Det visar dven utredningens inter-
nationella utblick, dir Belgien valt att inte tillféra folkbokféringen upp-
gift om férstahandshyresgist, utan hilla dessa uppgifter 1 ett separat
register.

Ovriga uppgifter om hyresbostider, exempelvis gillande ligen-
hetens standard, hyra och hyressittningsforfarande ir ocksd upp-
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gifter som ir visensskilda frén folkbokforingen och dirmed inte
limpliga att utdka folkbokféringen med. Systematiken ir siledes en
annan i folkbokféringen och om fastighetsrelaterade uppgifter skulle
tillféras dir krivs det en mer omfattande 6versyn om det dr mojligt
och limpligt.

Alternativ 16sning: Utoka det foreslagna registret 6ver
bostadsritter med uppgifter om hyresbostider

Ett forslag till register 6ver bostadsritter har éverlimnats och remiss-
behandlats. Nir detta skrivs dr den slutliga utformningen av registret
inte kind. Forslaget avser dock endast bostadsrittsligenheter och pé-
verkar varken bostadsligenheter upplitna med hyresritt, kooperativ
hyresritt eller andra ligenheter. Det tilltinkta bostadsrittsregistret
kommer att innehdlla ett antal kompletterande uppgifter som avser
just den upplitelseformen, bland annat uppgifter om bostadsrittsfor-
eningen, bostadsrittsinnehavaren, pantsittning och anteckning. Ett
viktigt syfte med registret dr att forbittra hanteringen av pantsittning
av bostadsritter, och skiljer sig dirmed frin syftet med att samla in
uppgifter om hyresbostider. Utredningen bedémer dirfér att det inte
ir limpligt att utdka det foreslagna bostadsrittsregistret med uppgif-
ter om hyresbostider.

Utredningens forslag: Utoka ligenhetsregistret

Det register som ir av sirskilt intresse nir det giller mojligheten att
offentliggdra uppgifter om hyresbostider ir ligenhetsregistret. Flera
tidigare rapporter och skrivelser innehiller forslag och 6nskemal om att
utoka ligenhetsregistret pd olika sitt. Ligenhetsregistret innehéller en
mingd detaljerade uppgifter som har koppling till bostadsligenheter,
sdsom ligenhetsnummer, antal rum, kokstyp, bostadsarea och ligen-
hetskategori, vilket gér att uppgifterna passar vil in 1 ligenhetsregist-
rets Ovriga innehdll. Registret har funnits en lingre tid och ir riks-
tickande.” Fastighetsigare ir redan i dag skyldiga att rapportera in
uppgifter till ligenhetsregistret. Utredningen beddmer att ligenhets-
registret kan anpassas for att dven kunna hantera de uppgifter om

15 Registret ir rikstickande men inte komplett. Det finns ett bortfall som SCB uppskattat till
cirka 86 000 ligenheter (2022).
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hyresbostider som pekas ut i utredningens direktiv. Kostnadsaspek-
ten ir ytterligare ett skl till att detta alternativ ir att foredra. Att
utnyttja ett redan befintligt register ir enligt utredningen mer
resurseffektivt dn att skapa ett helt nytt fristdende register. I kapi-
tel 7 redogdrs nirmare f6r kostnadsberikningarna.

Lagen om ligenhetsregister och férordningen om ligenhetsregis-
ter behdver dock anpassas for att det ska kunna anvindas pd det sitt
som malgrupperna fort fram. Av utredningens tilliggsdirektiv fram-
gdr ocksd att utredningen ska se 6ver ligenhetsregistret mot bak-
grund av de behov som tidigare har framférts 1 olika skrivelser av en
utdkad anvindning av registret.

Uppgift om fastighetsigare samlas in och registreras 1 fastighets-
registret. Uppgiften tillhandahills i elektronisk form av Lantmiteriet
under de férutsittningar som anges i lagen om fastighetsregister och i
Europaparlamentets och rddets férordning av den 27 april 2016 om
skydd fér fysiska personer med avseende pd behandling av personupp-
gifter och om det fria flodet av sddana uppgifter och om upphivande av
direktiv 95/46/EG (allmin dataskyddstérordning), hirefter benimnd
EU:s dataskyddsforordning. Enligt 8 § lagen om ligenhetsregister fir
uppgifter i ligenhetsregistret himtas frin fastighetsregistret. Att samla
uppgift om fastighetsigare 1 ligenhetsregistret i den mening att upp-
giften ocksd lagras i registret ska undvikas. Lagring av samma informa-
tion pd tva stillen, det vill siga dubbellagring, riskerar att orsaka kva-
litetsbrister och brist 1 aktualitet. Utredningen anser dirfér att upp-
gifter om fastighetsigare inte ska samlas in och lagras 1 ytterligare ett
register. Information om fastighetsigare kan i stillet himtas frin fas-
tighetsregistret och redovisas tillsammans med uppgifter frin ligen-
hetsregistret genom en e-tjinst. Det dr viktigt att utredningens forslag
inte hindrar utan underlittar Lantmiteriets mojligheter att ta fram
sddana tjinster.

Under arbetets ging har flera aktdrer framfort en 6nskan om att
uppgifter om hyra for hyresbostider ska samlas in och offentliggéras
tillsammans med uppgift om forstahandshyresgist 1 ligenhetsregist-
ret. Detta skulle ge mojlighet att kartligga delar av enskilda indi-
viders ekonomiska situation vilket riskerar att utgora ett betydande
intrdng i den personliga integriteten. Utredningen finner att de skil
som har forts fram for att samla in och offentliggora de foreslagna
uppgifterna tillsammans i ligenhetsregistret inte ir tillrickligt starka
for att motivera detta. Det finns 1 stillet andra alternativa 16sningar
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som ir mindre ingripande. Utredningen presenterar dirfor ett annat
forslag rorande hyror 1 avsnitt 6.6.

6.2.2  Utredningens forslag ar delat i tva

Utredningens dverviganden och férslag presenteras i tv delar. Kapi-
tel 6.3 innehdller utredningens forslag om en dndrad och anpassad
ligenhetsregisterlagstiftning och att uppgift om uppltelseformerna
hyresritt och kooperativ hyresritt ska tillforas ligenhetsregistret. Detta
forslag, del ett, utgdér sedan grunden fér utredningens forslag att samla
in och offentliggéra uppgift om férstahandshyresgist i ligenhetsregist-
ret 1 avsnitt 6.5, det vill siga del tva.

6.2.3  Overgripande om behandling av personuppgifter
i lagenhetsregistret

Utredningen ska enligt tilliggsdirektivet sirskilt beakta dataskydds-
regleringen och den personliga integriteten.

EU:s dataskyddsforordning giller som svensk lag sedan maj 2018.
Foérordningens syfte dr bland annat att skydda fysiska personers
grundliggande rittigheter och friheter, sirskilt deras ritt till skydd
for personuppgifter.'®

EU:s dataskyddsférordning ir direkt tillimplig 1 medlemsstaterna.
Trots det innehdller den bestimmelser som forutsitter eller ger ut-
rymme fér kompletterande nationella bestimmelser. I Sverige finns
vissa kompletterande bestimmelser 1 lagen (2018:218) med kom-
pletterande bestimmelser till EU:s dataskyddsférordning (dataskydds-
lagen). Dataskyddslagen ir dock subsidiir i férhéllande till andra lagar,
vilket innebir att avvikande bestimmelser i exempelvis lagen om ligen-
hetsregister giller framfér dataskyddslagen.

Enligt artikel 2 giller EU:s dataskyddsférordning for all behand-
ling av personuppgifter som rér en fysisk person, om personuppgif-
terna ingdr 1 ett register. EU:s dataskyddsférordning definierar per-
sonuppgift som varje upplysning som avser en identifierad eller
identifierbar fysisk person."” Begreppet behandling innebir en dtgird
eller kombination av &tgirder betriffande personuppgifter. Det inne-

16 Artikel 1 EU:s dataskyddsférordning.
17 Artikel 4.1 EU:s dataskyddsférordning.
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fattar bland annat insamling, registrering, lagring, anvindning och
tillhandahéllande."

EU:s dataskyddsférordning innehéller sirregler om hur sirskilda
kategorier av personuppgifter fir behandlas (artikel 9). Dessa kallas
kinsliga personuppgifter och ir uppgifter som avslojar ras eller et-
niskt ursprung, politiska 3sikter, religiés eller filosofisk évertygelse
eller medlemskap 1 fackférening och behandling av genetiska upp-
gifter, biometriska uppgifter f6r att entydigt identifiera en fysisk
persons sexualliv eller sexuella liggning.

Ligenhetsregistret innehdller varken namn, personnummer eller
andra uppgifter som direkt kan knytas till en fysisk person som ir i
livet. Fysiska personer kan dock kopplas till ligenhetsregistret genom
samkorning med andra register eller killor. Vissa uppgifter 1 registret
sdsom beligenhetsadress, fastighetsbeteckning och ligenhetsnummer
kan dirfér utgora indirekta personuppgifter.'” Négra kinsliga person-
uppgifter finns inte 1 registret.

De uppgifter som i egentlig mening kan sigas vara specifika for
ligenhetsregistret dr ligenhetsnummer, antal rum, kékstyp, bostads-
area for ligenheter och ligenhetskategori. Ligenhetsnummer 4r den
uppgift 1 registret dir en koppling tydligast kan goras till enskilda.
Kopplingen mojliggérs genom tillgdng till uppgifter frin killor som
innehéller namn eller liknande uppgifter och som dirigenom kan mat-
chas med ligenhetsnumret. Genom detta kan koppling goras till en
enskild och den bostad dir den enskilda mojligen dr bosatt. Koppling
3t andra héllet, frdn attribut via ligenhetsnummer och till individ ir inte
lika tydlig. Det ir dirfér inte sjilvklart att 6vriga ligenhetsattribut ut-
gor personuppgifter.

Nir personuppgifter behandlas 1 ligenhetsregistret giller dirmed
dataskyddsférordningen. Den férutsitter att det finns en rittslig
grund fér behandling av personuppgifter.”® Lantmiteriets behandling
av personuppgifter i ligenhetsregistret har rittslig grund genom att
den ir nédvindig for att fullgora en rittslig forpliktelse (artikel 6.1 ¢
EU:s dataskyddsférordning). Behandlingen kan ocksd anses nédvin-
dig for att utféra en uppgift av allmint intresse eller f6r myndig-

18 Artikel 4.2 EU:s dataskyddsférordning.

19 Se definitionen av personuppgift i artikel 4 EU:s dataskyddsférordning och prop. 2017/18:107.
Andringar i vissa forfattningar pd Finansdepartementets ansvarsomride med anledning av EU:s
dataskyddsreform, s. 43.

20 Artikel 6 EU:s dataskyddsférordning.
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hetsutdvning (artikel 6.1 e samma lag).”! Detsamma giller nir en kom-
mun eller en fastighetsigare fullgér sina skyldigheter enligt lagen om
ligenhetsregister. Nir kommuner eller fastighetsigare behandlar per-
sonuppgifter frin ligenhetsregistret i egenskap av anvindare méste
dock rittsligt stod sokas pd annan grund eftersom den behandlingen
inte grundar sig pd kommunens eller fastighetsigarens skyldigheter
enligt lagen om ligenhetsregister. Men en kommun ir exempelvis
skyldig enligt lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorj-
ningsansvar att planera sitt bostadsbestind. Rittsligt stod for den
behandlingen far anses vara att utféra en uppgift av allmint intresse
(artikel 6.1 e EU:s dataskyddsférordning). En fastighetsigare kan
stddja sin hantering pd det berittigade intresse som en denne efter
en intresseavvigning kan anses ha av att behandla uppgifterna (arti-
kel 6. 1 f samma lag).”

Utover kravet pa rittslig grund innehdller EU:s dataskyddsfér-
ordning ytterligare grundliggande principer som ska genomsyra all
behandling av personuppgifter och som sitter ramarna f6r vad som
ir tilldtet. Principerna finns 1 artikel 5 och innebir att personupp-
gifter endast fir samlas in for specifika, sirskilt angivna och berit-
tigade indamal (indamélsbegrinsning), att personuppgifterna ir ade-
kvata, relevanta och inte for omfattande 1 férhillande till indamé&len
(uppgiftsminimering), att uppgifterna ir riktiga och uppdaterade
(riktighet), att personuppgifterna de inte férvaras lingre in vad som
ir nodvindigt (lagringsminimering), att personuppgifterna behand-
las pd ett sdtt som sdkerstiller limplig sikerhet, vilket inbegriper
skydd mot obehorig eller otilliten behandling (integritet och konfi-
dentialitet). Vidare ska den personuppgiftsansvarige kunna visa att
principerna efterlevs vid behandlingen av personuppgifter.

Utredningens forslag ska alltsd vara forenlig med de krav som
finns 1 EU:s dataskyddsférordning. De tvd forslagsdelarna 1 6.3 re-
spektive 6.5 avslutas med utredningens samlade bedémning av re-
spektive forslags forenlighet med EU:s dataskyddsférordning och
konsekvenser f6r den personliga integriteten. Kapitlet innehéller
alltsd tvi integritetsskyddsanalyser.

2 Prop. 2017/18:107 s. 42.
22 Prop. 2017/18:107 s. 42.
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6.3 Del ett: En ut6kad anvdandning
av lagenhetsregistret

Behovet av att anvinda uppgifter ur ligenhetsregistret ir alltsd stort i
samhillet. I avsnitt 5.1.2 framgir att mojligheten att anvinda uppgifter
1 ligenhetsregistret ir kraftigt begrinsad. Det har sin bakgrund 1 att
registret huvudsakligen byggdes upp fér att skapa férutsittningar for
en registerbaserad hushdlls- och bostadsstatistik. I férarbetena till
lagen om ligenhetsregister dppnade dock regeringen upp for att regis-
terinformationen iven skulle kunna anvindas for andra samhillsnyt-
tiga indam3l.”

I ulliggsdirektivet anges att utredningen ska limna férslag pa
vilka ytterligare indamal som ligenhetsregistret bér kunna anvindas
till. Utredningen ska samtidigt ta stillning till om uppgifter i regist-
ret ska f8 limnas ut elektroniskt till fler aktdrer in vad som dr méjligt
enligt den nuvarande rittsliga regleringen. De forslag som utred-
ningen presenterar ska limnas med beaktande av tidigare férslag till
indringar som limnats i bland annat Lantmiteriets promemoria Nya
anvindningsomrdden for ligenbetsregistret och promemorian Utékad
informationsutbyte.”*

I Lantmiteriets promemoria Nya anvindningsomrdden for ligen-
hetsregistret foreslir myndigheten att ligenhetsregistrets uppgifter ska
fd anvindas for fler indamal och av flera aktérer dn vad som giller en-
ligt dagens regler. Lantmiteriet foreslar ocksd dndringar nir det giller
sittet att tillhandahilla uppgifter. Lantmiteriet har identifierat att det
finns ett stort behov av uppgifterna i ligenhetsregistret inom de stat-
liga och kommunala myndigheternas férfattningsreglerade verksam-
het. Antal ligenheter, storlek och kategori kan exempelvis ligga till
grund f6r kommunal planering och resursférdelning inom en rad om-
riden och foér samhillsplaneringen i vid bemirkelse. Uppgifter frin
ligenhetsregistret kan anvindas vid berikning av VA och avfallstaxor
eller vid planering av hemtjinst, dir antalet ligenheter och ligenhe-
ternas sammansittning paverkar behovet. En annan viktig aspekt ir
mojligheten f6r kommuner att studera sin befolkningsprognos fér
att planera samhillsservice och infrastruktur f6r kommuninvanarna.
Detta giller dven i férhllande till exempelvis planering av kollek-

2 Prop. 1995/96:90. Registerbaserad folk- och bostadsrikningsdr 2000 m.m., s. 26 och
prop. 2004/05:171. Ny lag om ligenbetsregister, s. 35.
2* Lantmiteriet (2021). Nya anvindningsomrdden for ligenbetsregistret. (DNR LM2021/000871
version 2) och Ds 2022:13. Utékat informationsutbyte.
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tivtrafik, ndgot som skots sdvil inom och mellan kommuner som
inom regioner.”

I Lantmiteriets promemoria framkommer ocks3 att riddnings-
yjdnsten har behov av uppgifter ur ligenhetsregistret inom ramen for
sitt arbete. Registerinformationen kan vara anvindbar vid riddnings-
insatser dir det dr avgorande att veta strukturen pd ligenhetsbestin-
detien viss byggnad. Detta avser sdvil antalet ligenheter och var dessa
ir beligna som ligenheternas storlek och kategori, vilket ir viktigt
inte minst vid planeringen av en insats, vid rékdykning och vid utvir-
dering och uppféljning av insatser. Flera riddningstjinstaktorer arbe-
tar dven preventivt genom att besoka ligenhetsinnehavare och infor-
mera om brandskydd samt féra statistik éver om hembesdken gjort
skillnad.”

Lantmiteriet konstaterar vidare att flera statliga myndigheter har
behov av elektronisk tillgdng till uppgifter i ligenhetsregistret inom
sin férfattningsreglerade verksamhet. Som exempel nimns Boverket
som behdver uppgifter ur ligenhetsregistret for statistikinsamling,
analys och uppfoljning av utvecklingen pd bostadsmarknaden. Myn-
digheten behover ocksi elektronisk tillging till uppgifter om bostads-
area och antal ligenheter i en byggnad for att kunna utféra kvalitets-
kontroller av uppgifter i energideklarationsregistret. De uppgifter som
finns 1 ligenhetsregistret skulle ocksd kunna anvindas for att férenkla
irendehandliggningen inom en rad omrdden exempelvis vid fastig-
hetstaxeringen.”

Det finns dven ett behov av uppgifter ur ligenhetsregistret inom
ramen for samhillsbyggnadsprocessen. Befintliga uppgifter om antal
lagenheter, ligenhetsarea och typ av bostad och om andra sirskilda
egenskaper kan exempelvis pdverka sivil utformningen av infra-
strukturen f6r ett planerat bostadsomride som dimensioneringen av
detta. Planeringen kan med andra ord bli mer triffsiker med avse-
ende pd behovet av bostider. I denna process har dven markexploa-
torer och andra aktorer férutom kommunen behov av att analysera
ligenhetsdata.

I rapporten Utdkat informationsutbyte behandlas Migrationsverkets
behov av tillgdng tll ligenhetsregistret. I dag kan inte Migrationsver-
ket kontrollera om de uppgifter som limnas frén asylsokande ir rik-

% Lantmiteriet (2021). Nya anvindningsomrdden for ligenbetsregistret, s. 11.
26 Tbid.
7 Tbid.
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tiga. Uppgifter frin ligenhetsregistret har betydelse for storleken pd
en s6kandes dagersittning och behovs dven 1 drenden om uppehills-
tillstdnd. I rapporten foreslds dirfor att uppgifter i ligenhetsregistret
ska & behandlas for verksamhet f6r vilken stat eller kommun ansva-
rar for enligt lag eller annan f6rfattning och att Migrationsverket ska
fa direktdtkomst till registret.”®

Utredningen kan dirmed konstatera att det finns ett utbrett
behov hos bide kommunala och statliga myndigheter av elektronisk
ullgdng tll uppgifter i ligenhetsregistret f6r anvindning inom den
forfattningsreglerade verksamheten. Lagen om ligenhetsregister och
den tillhérande forordningen behéver anpassas for att tillgodose de
behov av registerinformation som beskrivs ovan. En anpassning av
den rittsliga regleringen ir ocksd nodvindig foér att uppgifter om
hyresbostider ska kunna offentliggéras dir.

6.3.1 Lagenhetsregistrets syfte

Utredningens bedomning: Myndigheter, fastighetsigare, hyres-
gister och andra aktorer har ett behov av elektronisk tillgdng till
uppgifter i ligenhetsregistret for olika samhillsnyttiga indamal.

Utredningens f6rslag: Den inledande bestimmelsen 1 1 § lagen
om ligenhetsregister indras sd att det framgr att ligenhetsregist-
ret ska ge offentlighet 4t den information som ingdr i registret.

For att tillgodose de olika aktdrernas behov av registerinformatio-
nen foresldr utredningen att ligenhetsregistret ska anvindas for fler
indamail och att uppldtelseformerna hyresritt och kooperativ hyres-
ritt ska kunna tillforas registret. Utredningen foresldr ocksé forind-
ringar gillande den elektroniska dtkomsten till ligenhetsregistret.
De foreslagna indringarna medfér att ligenhetsregistret kommer att
utgora en viktig samhillsresurs f6r bdde myndigheter, fastighets-
dgare och hyresgister. Syftet med ligenhetsregistret ska dirfor ocksd
vara att ge offentlighet till den information som ingdr i registret f6r
de nya samhillsnyttiga indamil som utredningen foreslar.

28 Ds 2022:13. Utdkat informationsutbyte, s. 203 {.
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6.3.2  Andamalsbestimmelsen foreslas endast gilla
vid behandling av personuppgifter

Utredningens bedémning: Den grundliggande indamailsbe-
stimmelsen 1 5 § lagen om ligenhetsregister ska enbart gilla for
personuppgifter i ligenhetsregistret.

I lagen om ligenhetsregister anges att uppgifter i ligenhetsregistret
far behandlas fér de indamal som anges 1 5 §. Det innebir att inda-
mélsbestimmelsen ir tillimplig vid all behandling av uppgifter i
registret och inte bara vid behandling av personuppgifter.

Det ir dock endast i férhéllande till personuppgifter som det ir
viktigt med ett starkt skydd f6r den personliga integriteten. Kravet 1
EU:s dataskyddsférordning pa preciserade indamal giller ocksa bara
vid behandling av personuppgifter.”” De uppgifter i ligenhetsregistret
som 1 sig inte ir att anses som personuppgifter exempelvis informa-
tion om ligenheters storlek eller kokstyp omfattas har inte samma
behov av skydd och faller utanfér tillimpningsomridet for EU:s data-
skyddsforordning. Utredningen bedémer dirfor att indamélsbestim-
melsen i lagen om ligenhetsregister endast ska gilla vid tillhandahal-
lande av personuppgifter i registret. Det innebir att onédiga hinder fér
elektroniskt tillhandahillande av ligenhetsregisterinformation som
inte ir personuppgifter tas bort. Uppgifter i registret som inte ir per-
sonuppgifter kan alltsd tillhandah3llas utan prévning gentemot inda-
malsbestimmelsen 1 lagen om ligenhetsregister.

6.3.3 Tillatna andamal

Utredningens bedomning: For att mojliggéra nya anvindnings-
omrdden fér ligenhetsregistret ska uppgifter kunna anvindas for
fler indamal in vad som ir tilldtet 1 dag. Det ska dirfor inféras ytter-
ligare tillitna indama&l 1 lagen om ligenhetsregister. Den indamils-
bestimmelse som utredningen féreslar ir férenlig med de krav som

uppstills 1 EU:s dataskyddsférordning.

2 Artikel 5.1 b EU:s dataskyddsférordning.
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Utredningens forslag: Nya indamal inférs 15 § lagen om ligen-
hetsregister. I bestimmelsen ska det framgd att personuppgifter i
ligenhetsregistret fir tillhandahillas for féljande indamal:

1. verksamhet som staten eller en kommun ansvarar fér enligt lag
eller annan férfattning,

2. for fastighetstérvaltning, byggande eller kontroll av hyrestor-
hillanden.

Den nuvarande indamélsbestimmelsen i lagen om ligenhetsregister
innehiller en vildigt sniv indamalsbeskrivning och ir utformad pd
ett sitt som ligger ldngt fr@n samhillets behov. For att tillgodose
dessa behov som har identifierats 1 avsnitt 6.1.1 och 6.3.1 féreslar
utredningen att bestimmelsen ska utvidgas och att ligenhetsregist-
ret ska 8 anvindas f6r fler indamal in vad som ir tilldtet 1 dag.

Det ir viktigt att den indamdlsbestimmelse som utredningen
foresldr dr utformad s& att samhillets behov av registerinformatio-
nen kan tillgodoses. Samtidigt ir indaméilsbestimmelser av central
betydelse f6r skyddet av den personliga integriteten. En indamals-
bestimmelse anger den yttre ramen fér vad personuppgifter som
finns 1 registret fir anvindas till. Den avgor ocksd vilka personupp-
gifter som far tas in i registret och hur uppgifterna fir behandlas.”
Den indamilsbestimmelse som utredningen foreslir speglar den
balans som mdste finnas mellan aktérernas behov av registerinfor-
mation och integritetsskyddsintresset.

Statlig och kommunal férfattningsreglerad verksamhet

For att tillgodose de behov som statliga och kommunala myndigheter
har av uppgifter i ligenhetsregistret foreslir utredningen att statliga
och kommunala myndigheter ska kunna anvinda uppgifter i ligenhets-
registret for fullgdrandet av den verksamhet som de ansvarar for enligt
lag eller annan férfattning. Inférandet av ett sidant indamadl har tidi-
gare foreslagits i promemorian Utdkat informationsutbyte’, av utred-

30 Prop. 2004/05:171. Ny lag om ligenhetsregister, s. 34.
31 Ds 2022:13. Utékat informationsutbyte.
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ningen Fri hyressittning f6r nyproduktion® samt i Lantmiteriets pro-
memoria Nya dndamal for ligenbetsregistret™.

Enligt den nuvarande indamalsbestimmelsen 15 § lagen om ligen-
hetsregister fir uppgifter i registret bland annat behandlas for folk-
bokféring, framstillning av statistik och forskning. Folkbokféring
omfattas av det foreslagna indamalet och det saknas dirfor anledning
att ange det som ett sirskilt indamal i bestimmelsen. Forskning och
statistik kan ocksd omfattas av det indamalet. Enligt artikel 5.1 b 1
EU:s dataskyddsférordning giller att ytterligare behandling av per-
sonuppgifter f6r bland annat vetenskapliga eller historiska forsk-
ningsindamail eller statistiska indaml i enlighet med artikel 89.1
inte ska anses vara oférenliga med de angivna indamélen.

Fastighetsforvaltning, byggande eller kontroll
av hyresforhdllanden

Utredningen foreslar ocks3 att ligenhetsregistret ska ha till indamal
att tillhandah&lla uppgifter for fastighetsforvaltning, byggande eller
kontroll av hyresférhillanden. Andamilet ir en precisering av det
nuvarande indamélet att behandla uppgifter {6r planering, uppfolj-
ning och utvirdering av bostadsbestdnd och byggande.

Redan i dag har fastighetsigare tillging till uppgifter ur ligenhets-
registret som hor till det egna bestdndet. For att fastighetsforvalt-
ningen ska fungera tillfredstillande bér indamailet inte enbart avse
fastighetsigarens tillging till det egna innehavet utan i stillet regleras
utifrin behovet av uppgifterna. Tillgdng till uppgifter bor ocksd ges
for indamal som ror fastighetsforvaltning 1 vid mening, innefattande
sdvil administrativ forvaltning som faktiskt férvaltning. Det kan
ocks3 finnas behov av tillgdng till uppgifter fér indamil som ror fak-
tisk forvaltning exempelvis planering av driftsstopp, underhdll eller
liknande aktiviteter dir ligenheten ir det centrala. Det innebir att
férvaltning av hyresfastigheter, inklusive uthyrning av ligenheter,
omfattas.

Nir det giller byggande sd bor hela processen beaktas, frdn pro-
jektering och férsta spadtag till uppférande och firdigstillande av
projekt i dess helhet. Aven renovering av byggnader ingdr hir. De

32SOU 2021:50. Fri hyressittning i nyproduktion.
3 Lantmiteriet (2021). Nya anvindningsomrdden for ligenbetsregistret. (DNR LM2021/000871
version 2).
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uppgifter som kan behévas f6r dessa indamél omfattar i regel inte
personuppgifter, utan andra uppgifter som antal ligenheter, storlek
och ligenhetstyp med flera dr av vikt. Dessa uppgifter kan alltsd
limnas ut. Men om iven ligenhetsnumret behévs av ndgot skil finns
det alltsd mojligheter att dven 13 tillgdng till den uppgiften.

Med kontroll av hyrestérhillanden avses exempelvis undersok-
ningar eller kontroller som potentiella hyresgister kan behéva vidta
innan de ingdr ett hyresavtal. Enskilda som ir intresserade av att hyra
en bostad kan behéva kontrollera att ligenheten faktiskt finns och
att det dr en hyresritt. Det ger enskilda en mgjlighet att minska ris-
ken for att bli lurade och bidrar pd s vis till att stirka konsument-
skyddet p& hyresbostadsmarknaden.™

Det nya preciserade samhillsnyttiga dndamélet foreslds dirfor
vara att tillhandahilla uppgifter for fastighetsforvaltning, byggande
eller kontroll av hyresférhillanden.

Den f6reslagna indamélsbestimmelsens forenlighet med
EU:s dataskyddsférordning

Ett faststillt indam4l ir enligt EU:s dataskyddsférordning en grund-
liggande forutsittning for att personuppgifter ska f8 samlas in och
behandlas. Andamélet kan faststillas i nationell ritt och i register-
forfattningar anges regelmissigt de indamil f6r vilka personupp-
gifter f&r behandlas.”” S8dana indamalsbestimmelser ska uppfylla ett
mal av allmint intresse och vara proportionerliga mot det legitima
mil som efterstrivas.*

Utformningen av indamélsbestimmelser 1 en registerférfattning
ir av central betydelse for skyddet av den personliga integriteten.
Bestimda indama&l definierar vilka uppgifter som fir behandlas och
hur uppgifterna fir behandlas, vilket begrinsar den personuppgifts-
ansvariges handlingsfrihet.”” Andamilsbestimmelser syftar till att
garantera att en personuppgift endast behandlas om det ir motiverat
och nédvindigt.

3% Se avsnitt 4.4 och sirskilt avsnitten 4.4.5-4.4.6 som innehdller beskrivningar av vad bristen
pi konsumentinformation kan f3 f6r konsekvenser.

» Se artikel 4.7, 6.2 och 6.3 EU:s dataskyddsférordning.

3 Se artikel 6.3 andra stycket EU:s dataskyddsférordning och prop. 2017/18:105. Ny data-
skyddslag, s. 48.

37 Prop. 2006/05:171 s. 34.
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Andamal ska vara sirskilda, uttryckligt angivna och berittigade samt
ha stod i rittslig grund.”® Utgingspunkten ir dirfor att de tilldtna inda-
milen ska anges s& tydligt och fullstindigt som méjligt. Utredningen
bedémer att indamélet fastighetsférvaltning, byggande eller kontroll av
hyresforhillanden ir tillrickligt tydligt angivet med den foreslagna for-
muleringen.

Utredningen foreslar vidare att personuppgifter i ligenhetsregistret
ska 18 anviindas inom myndigheters forfattningsreglerade verksamhet.
En sddan bredare formulering ger myndigheter férutsittningar att be-
driva sin forfattningsreglerade verksamhet pa ett effektivt sitt. Det ska-
par ocksd en flexibilitet som mojliggdr fér Lantmiteriet att tillhanda-
hilla personuppgifter ur ligenhetsregistret fér de indamal som den
forfattningsreglerade verksamheten férutsitter, iven om myndig-
hetens uppdrag kommer att dndras. Att beskriva all den verksamhet
som skulle kunna vara i behov av personuppgifter frin ligenhetsregist-
ret ir dessutom svirt. En mer detaljerad och sniv indama&lsbeskriv-
ning riskerar att snabbt bli inaktuell och inte svara mot myndighe-
ternas verkliga behov av registerinformation. Krav pd férutsigbarhet
och transparens ir dessutom stdrre om de personuppgifter som be-
handlas ir kinsliga. De personuppgifter som finns 1 ligenhetsregistret
ir inte kinsliga vilket méjliggér inférandet av ett bredare indamal.

Genom den foreslagna formuleringen framgir tydligt att det idr
statliga och kommunala myndigheters foérfattningsreglerade verk-
samhet som utgdr ramen for tillhandahéllande av personuppgifter i
ligenhetsregistret. For att uppfylla kraven 1 EU:s dataskyddsférord-
ning kommer dock mer preciserade indamdl f6r den specifika per-
sonuppgiftsbehandlingen att behéva formuleras. En statlig eller
kommunal myndighet som ansdker om elektronisk tillging till per-
sonuppgifter i ligenhetsregistret f6r sin férfattningsreglerade verk-
samhet behover alltsd faststilla ett mer specificerat indamadl. Det ir
en forutsittning for att Lantmiteriet ska kunna préva om den till-
tinka behandlingen ir férenlig med det foreslagna indamadlet. Lant-
miteriet mdste kunna avgéra om tillhandhéllandet av personupp-
gifterna ir nédvindigt f6r fullgérandet av den forfattningsreglerade
verksamheten. Genom en sidan [8sning bedéms alltsd kravet pa att
personuppgifterna ska samlas in for sirskilda, uttryckligt angivna
och berittigade indamal enligt artikel 5.1 b EU:s dataskyddsférord-
ning vara uppfyllt.

3% Artikel 5.1 b och 6 EU:s dataskyddsférordning.
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Av integritetsskil ska behandling av personuppgifter f6r inda-
maélet begrinsas till det som ir nédvindigt for att den statliga eller
kommunala verksamheten ska kunna fullgéras. P4 detta sitt kan in-
tresset av att myndigheternas verksamhet ska kunna bedrivas pd ett
indamalsenligt sitt balanseras mot behovet av att virna de enskildas
integritet. Nodvindighetsrekvisitet foljer redan av kraven 1 EU:s
dataskyddsforordning och behéver dirfor inte uttryckligen anges i
indaméilsbestimmelsen. Det innebir att behandling av personupp-
gifter inte fir ske slentrianmissigt, utan en bedémning av om behand-
lingen ir nédvindig for det aktuella indamalet miste goras innan en
behandling pibérjas. Det krivs inte att det ska vara omojligt att upp-
nd syftet med behandlingen utan att personuppgifter behandlas.
Vanligtvis anses det nédvindigt att behandla personuppgifter elek-
troniskt eftersom en manuell informationshantering inte utgér ett
realistiskt alternativ f6r myndigheter.”

Den nya indamélsbestimmelse som utredningen foéreslar innebir
att det inférs nya tillitna indamal for tillhandahillande av person-
uppgifter 1 ligenhetsregistret. Enligt artikel 5.1 b EU:s dataskydds-
férordning fir insamlade personuppgifter inte senare behandlas pd
ett sitt som ir oférenligt med de indamail f6r vilka de samlades in.
Vid bedémning av om vidarebehandling ir férenlig med insamlings-
indamdlen ska bland annat de faktorer som anges 1 artikel 6.4 EU:s
dataskyddsforordning beaktas. Dir framgir att kopplingen mellan
de indama3l for vilka personuppgifterna samlats in och indamaélen for
den avsedda ytterligare behandlingen ska beaktas. Finns det starka
kopplingar kan det tala fér att dteranvindningen av personuppgifter
ir tilliten. Aven det sammanhang inom vilket personuppgifterna
samlades in ska beaktas. Om den registrerade rimligen har att rikna
med att de insamlade personuppgifterna ocksd behandlas for det nya
indamadlet, kan det tala fér att dteranvindningen av personuppgif-
terna ir tilliten. Vidare ska férekomsten av limpliga skyddsétgirder,
eventuella konsekvenser f6r den registrerade och personuppgifter-
nas art beaktas.

En bedémning méste dirfor géras av om de nya indamalen kan an-
ses forenliga med insamlingsindamdlen eller om uppgifterna behéver
samlas in pd nytt. Gillande det f6reslagna indamdlet fastighetsforvalt-
ning, byggande eller kontroll av hyresférhillanden kan féljande kon-
stateras. Andamalet ir inte identiskt med det nuvarande indamdlet

3 Prop. 2017/18:105, s. 46 och 47.
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planering, uppféljning och utvirdering av bostadsbestind och byg-
gande. Den nya formuleringen innebir en utvidgning av det nuva-
rande indamilet f6r att mojliggdra tillhandahillande av personupp-
gifter 1 ligenhetsregistret dven for fastighetsforvaltning av bland
annat hyresfastigheter. Det finns en vildigt stark och tydlig koppling
mellan det féreslagna nya indamailet och insamlingsindamdlen. Den
registrerade kan rimligen rikna med att de insamlade personuppgif-
terna ocksd behandlas for fastighetsférvaltning. Den planerade be-
handlingen kommer inte heller att medféra nigra kostnader f6r den
registrerade och det ror sig inte om ndgra kinsliga uppgifter. Utred-
ningen bedémer dirfor att personuppgifterna, som ir indirekta och
som redan finns registrerade i ligenhetsregistret kan anvindas for det
nya indamélet utan att uppgifterna behover samlas in pd nytt.
Utredningen foresldr dven att personuppgifter i ligenhetsregist-
ret ska f3 tillhandahillas f6r verksamhet som staten eller en kommun
ansvarar for enligt lag eller annan férfattning. Andamélet innebir en
forindring i forhallande till de nuvarande indaméilen. Det finns dock
starka kopplingar mellan insamlingsindamélen och indamaélet for
den avsedda ytterligare behandlingen av personuppgifterna. I for-
arbetena till lagen om ligenhetsregister anges att indamaélet med
ligenhetsregistret ir att tillsammans med folkbokféring pd ligenhet
skapa forutsittningar for en registerbaserad hushills- och bostads-
statistik. Regeringen framholl samtidigt att ligenhetsregistret bor
kunna anvindas for andra samhillsnyttiga dandam3l. Samma stind-
punkt intogs i férarbetena till den dldre lagen om ligenhetsregister.*
Redan vid lagens inférande fanns siledes en foérvintan om att kunna
anvinda uppgifterna i registret till andra samhillsnyttiga indamal in
de som anges 1 lagtexten. Det behov Boverket har av att anvinda
uppgifterna i ligenhetsregistret f6r bland annat statistikinsamling,
analys och uppféljning av utvecklingen pd bostadsmarknaden av-
viker inte frin de ursprungliga indamélen med behandlingen i storre
omfattning in att indamilen kan anses forenliga med varandra.
Detsamma giller f6r kommunens behov av att anvinda personupp-
gifter 1 ligenhetsregistret vid berikning av exempelvis avfallstaxor
eller vid planering av samhillsservice och infrastruktur f6r kom-
muninvénarna. Uppgifterna ir inte kinsliga och konsekvenserna av
behandlingen inom ramen fér verksamheten ir positiv for den vars

4 Prop. 2004/05:171 s. 35 och prop. 1995/96:90. Registerbaserad folk- och bostadsrikning
dar 2000 m.m., s. 26.
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indirekta personuppgifter finns registrerade 1 ligenhetsregistret.
Behandlingen kan dirmed inte anses oférenlig med det indamal for
vilket uppgifterna ursprungligen samlades in. Det nya registerinda-
mélet ska 1 dessa avseenden gilla for de uppgifter som redan har
samlats in.

Utformningen av den féreslagna indamélsbestimmelsen medfor
ocksd att personuppgifter i ligenhetsregistret kommer att kunna
tillhandhéllas till utbetalande myndigheter. I avsnitt 6.1.1 konstate-
ras att det finns ett behov av tillgdng till boenderelaterade uppgifter
1 ligenhetsregistret for kontroll av uppgifter som sékande limnar.
Migrationsverket har ocksd framfért att de behover tillgdng till upp-
gifter 1 ligenhetsregistret, diribland uppgift om ligenhetsnummer,
for att kontrollera om de uppgifter som limnas frin den asylsékande
ir korrekt. Uppgifterna har betydelse for storleken pd sékandens
dagsersittning.? Uppgifterna kan dirmed komma att anvindas i
arbetet med att motverka vilfirdsbrott och bidragsfusk. Aven om
det dr ett viktigt samhillsnyttigt indamal ir kopplingen till insam-
lingsindamadlen inte lika tydlig. Det rér sig inte om sambhillsplaner-
ing i vid bemirkelse och det kan dirfor ifrdgasittas om den registre-
rade rimligen kunnat rikna med att de insamlade uppgifterna ocksd
behandlas f6r kontroll av ansékningar om bistind och bidrag. Oak-
tat detta framgdr av artikel 6.4 att det ir mojligt {or lagstiftaren att
infoéra reglering som ger stéd for sddan vidarebehandling som ir
oférenlig med de ursprungliga indamélen. Om det i lagstiftningen
ges stdd for en viss vidarebehandling behover ndgon forenlighetsbe-
démning inte géras av den personuppgiftsansvarige. Sidan lagstiftning
maste enligt 6.4 vara en ndédvindig och proportionell dtgird i ett demo-
kratiskt samhille for att skydda de mél som avses 1 artikel 23.1. Enligt
skil 41 till EU:s dataskyddsforordning méste grunden vara tydlig och
precis och férutsigbar f6r de personer som omfattas av den.

Moijligheten att anvinda ligenhetsregistret som ett led i att mot-
verka vilfirdsbrott och bidragsfusk ir viktigt ur ett statsfinansiellt
perspektiv och for att uppritthélla fértroendet for vilfirdssystemen.
Fortroendet ir centralt for vilfirdssystemets legitimitet och viljan
att vara med och finanserna detta. Korrekta beslut om utbetalningar
fran till exempel Migrationsverket dr dirfoér angeliget. Det integri-
tetsintrdng som utformningen av indamilsbestimmelsen innebir
kan dirfér vid en intresseavvigning accepteras och anses godtagbart.

1 Ds 2022:13. Utékat informationsutbyte, s. 203.
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Utredningen bedémer att det foreslagna dindamaélet uppfyller dessa
krav och att personuppgifterna i ligenhetsregistret inte behover
samlas in pd nytt.

Det finns dven anledning att gora en jimforelse med dndamadls-
bestimmelsen 1lagen om fastighetsregister. Enligt 2 § i lagen har regist-
ret till andamdl att tillhandahélla uppgifter for verksamhet f6r vilken
staten eller en kommun ansvarar for enligt lag eller annan férfattning
och som avser sidan egendom som registreras i registret. Uppgifterna i
fastighetsregistret har ett nira samband med ligenhetsregistrets upp-
gifter. Trots att fastighetsregistret innehdller betydligt fler person-
uppgifter in ligenhetsregistret ir indamalen betydligt vidare for fastig-
hetsregistrets del. Mot bakgrund av det stora behovet av uppgifter frin
ligenhetsregistret som finns i dag anser utredningen att skillnaden inte
lingre ir motiverad. Fastighetsregisterlagstiftningen ir som nimnts i
kapitel 5 under 6versyn. En sirskild utredare ska utifrdn en integritets-
skyddsanalys bland annat ta stillning till vilka regler om behandling av
personuppgifter som ska gilla, diribland indamédlen med sidan be-
handling. Uppdraget ska redovisas senast den 24 januari 2024. Utred-
ningen har dirfér inte mojlighet att beakta de dverviganden och for-
slag som fastighetsregisterutredningen kommer fram till.

Utredningen anser sammanfattningsvis att den féreslagna inda-
mélsbestimmelsen ger uttryck fér en rimlig avvigning mellan anvin-
darintressena och integritetssynpunkter samt ir férenlig med EU:s
dataskyddsférordning.

Ovriga indam3l

I Lantmiteriets promemoria féreslds att dven omsittning av bostider,
kreditgivning och férsikringsgivning, postverksamhet och distribution
samt urval fér direkt marknadsforing ska inféras som nya indamal. *

Utredningens uppdrag ror endast hyresbostider och det finns ett
forslag om ett bostadsrittsregister som utredningen har att forhélla
sig till. Utredningen foresldr dirfor inte att omsittning av bostider
eller kreditgivning ir sidana indamal som ska ingd i ligenhetsregist-
ret. Av samma skil anser utredningen att indamélet férsikringsgiv-
ning inte heller bér inforas.

# Lantmiteriet (2016), Nya anvindningsomrdden for ligenbetsregistret, (dnr. 502-2016/5255).
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Vidare foreslir Lantmiteriet att uppgifter ur ligenhetsregistret
bér kunna anvindas f6r postverksamhet, distribution och liknande
dtgirder. Skilen som anges f6r detta indamal ir dock knapphindiga
och det framgdr inte nirmare varfér det behévs. Utredningen beds-
mer dirmed att sidana indamail inte ska omfattas av bestimmelsen i
5 § lagen om ligenhetsregistret.

En bestimmelse om att ligenhetsregistret ska ha till indamal att
tillhandahilla uppgifter f6r urval av personuppgifter for direkt mark-
nadsféring foreslds ocksd 1 Lantmiteriets promemoria. Utredningen
bedémer dock att det ir tillrickligt med de mojligheter som finns for
uttag i SPAR-registret och dirfor foreslds inte ndgot sddant indamal.

Eftersom det ir en hel del uppgifter i ligenhetsregistret som inte
ir personuppgifter och som inte kan hirledas till en enskild hyres-
gist anser utredningen att ovanstdende behov kan tillgodoses till
stor del utan att de sirskilt anges 1 lagen.

6.3.4  Finalitetsprincipen ska utgdra den yttersta ramen

Utredningens forslag: Personuppgifter som behandlas for de i
5 § lagen om ligenhetsregister angivna indamdlen ska fi behand-
las dven for andra dndamadl, under forutsittning att uppgifterna
inte behandlas pd ett sitt som dr oférenligt med det indamal for
vilket uppgifterna samlades in. En bestimmelse som tydliggor
detta ska tas in 1 lagen och den nuvarande skrivelsen 1 20 § andra
stycket lagen om ligenhetsregister ska utga.

Huvudregeln ir att personuppgifter inte f&r behandlas for andra dnda-
méil dn f6r vilka de samlades in fér. Det foljer av principen om dnda-
mélsbegrinsning 1 artikel 5.1 b EU:s dataskyddstérordning. 120§
andra stycket lagen om ligenhetsregister anges att uppgifter i registret
endast fir limnas ut f6r de indam&l som anges i 5§ och f6r sidan
registrering som avses 1 13 § samma lag.

I den nimnda artikeln. 5.1 b, framgar vidare att personuppgifter
far behandlas fér andra indam&l om dessa inte ir oférenliga med de
som de samlades in for (finalitetsprincipen). Av nu gillande bestim-
melse 1 lagen om ligenhetsregistret har denna méjlighet begrinsats.
Det finns fordelar med att uttdémmande ange f6r vilka indamal per-
sonuppgifter fir behandlas. Under forutsittning att indamélen ir
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tydligt avgrinsade stdr det genom en sidan reglering klart bide for
tillimpare och fér andra vilken personuppgiftsbehandling som far
féorekomma med stdd av den aktuella lagen. Finalitetsprincipen med-
for en viss otydlighet eftersom det kan bli mer oférutsigbart for de
registrerade att forstd for vilka indamal deras personuppgifter kom-
mer att behandlas. Vad som ingdr i begreppet “inte oférenlig” kan
vara svart att bedéma for en enskild.

I forarbeten till flera registerforfattningar har emellertid gjorts
bedémningen att det inte dr mojligt att tillrickligt precisera alla situa-
tioner dir utlimnade av personuppgifter kan aktualiseras i sidana lagar.
Det finns alltid en risk fér att nigot vilmotiverat indamadl faller utan-
for.” Mot bakgrund av denna risk och att utredningen i avsnitt 6.3.1
foresldr att ligenhetsregistrets dvergripande syfte ska vara att ge ill-
ging till den information som finns i registret anser utredningen att
finalitetsprincipen ska utgéra den yttersta ramen.

Utredningen foresldr dirfor att den foreslagna indamélsbestim-
melsen ska kompletteras med en mojlighet att behandla personupp-
gifter dven f6r indamal som inte dr oférenliga med de indamal for vilka
uppgifterna samlades in. Detta uppnds genom upphivande av 20 §
andra stycket lagen om ligenhetsregister. I friga om behandling av in-
samlade personuppgifter fér andra indamal in de som anges 1 5§ i
lagen om ligenhetsregister ska siledes finalitetsprincipen tillimpas.

Aven om finalitetsprincipen framgér direkt av EU:s dataskydds-
férordning anser utredningen att det av tydlighetsskil ska inforas en
bestimmelse 1 lagen om ligenhetsregister som ger uttryck f6r finali-
tetsprincipen. Det ska 1 bestimmelsen anges att personuppgifter som
behandlas enligt 5 § lagen om ligenhetsregister fir behandlas dven
fér andra indamél, under férutsittning att uppgifterna inte behand-
las pd ett sitt som dr oférenligt med det indamél for vilket uppgifterna
samlades in. En s3dan tydliggérande bestimmelse finns i mdnga andra
registerforfattningar med personuppgifter. Bestimmelsen, tillsam-
mans med de tillitna indamélen som kommer att anges, utgor sddana
indamdlsbegrinsningar som enligt artikel 6.3 EU:s dataskyddsfor-
ordning kan inforas i nationell ritt.* I syfte att 4stadkomma ett gott
integritetsskydd foreslar utredningen ett antal skyddsdtgirder, se
vidare i avsnitten 6.3.11 och 6.3.12. Det bér hir noteras att det finns

+ Se bland annat prop. 2018/19:33. Behandling av personuppgifter samt registrering och anvind-
ning av fordon pd vigtrafikomrdden, s. 83-86.
# Se exempelvis 4 § kriminalvirdsdatalagen (2018:1235).
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en bestimmelse, 19 § i lagen om ligenhetsregister, som innebir ett
forbud mot samkérning av uppgifter 1 registret med uppgifter om
namn och personnummer.

6.3.5  Uppgift om bostadslagenheten ar en hyresritt eller
en kooperativ hyresratt

Utredningens bedomning: Vilken upplitelseform en bostads-
ligenhet har ir en viktig uppgift.

Utredningens forslag: Bestimmelsen 1 6 § lagen om ligenhets-
register foreslds dndras sd att det framgdr att uppgift om upp-
latelseformerna hyresritt och kooperativ hyresritt enligt lagen
(2002:93) om kooperativ hyresritt fir redovisas i ligenhets-
registret.

I det nationella ligenhetsregistret finns, som framgatt, uppgifter om
samtliga bostadsligenheter i landet. Det saknas emellertid uppgift om
vilken uppldtelseform bostadsligenheter har. Utredningen bedémer
att uppgift om upplitelseformen hyresritt och kooperativ hyresritt
ska tillféras registret. Om det finns méjlighet att {4 fram vilka ligen-
heter som r upplitna med hyresritt i ligenhetsregistret blir det exem-
pelvis enklare att f3 fram statistik och forska pd upplatelseformerna.
Ett tillférande av uppgift om en bostadsligenhet ir en hyresritt kan
dessutom stirka konsumentskyddet och underlitta f6r potentiella
hyresgister. I dag ir det svdrt att ta reda pd vilka fastighetsigare som
tillhandahiller hyresritter i ett bestimt omride. En enskild som 6ver-
viger att hyra en ligenhet i andra hand har ocks3 behov av att veta om
det dr en bostadsritt eller en hyresritt eftersom reglerna skiljer sig
at, sdrskilt betriffande vilken hyra som fir tas ut. I de fall uppgift om
upplitelseformen hyresritt tillférs ligenhetsregistret blir det vidare
mojligt att anvinda ligenhetsnumret for att kontrollera att hyres-
ligenheten faktiskt finns och att den enskilda inte ir utsatt for ett
bedrigeriforsok. Ett tillférande av uppgift om upplitelseformen hyres-
ritt bidrar dirmed till att stirka enskilda konsumenters stillning pd
hyresbostadsmarknaden.

Forslaget avser endast tillférandet av uppgift om hyresritt, inte
ovriga upplitelseformer. Den sirskilda formen kooperativ hyresritt
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foreslds ocksd samlas in. I 2 § lagen om kooperativ hyresritt defini-
eras en sidan hyresritt som den hyresritt som en kooperativ hyres-
rittsforening uppldter enligt denna lag. Enligt utredningen ir det
varken effektivt eller nodvindigt att 1 detta lige registrera uppgifter
om &vriga uppldtelseformer 1 ligenhetsregistret. En uppgift bor inte
samlas in flera gdnger. Dubbelregistrering ska undvikas. Som redo-
gors for1avsnitt 6.1.1 finns det redan i dag uppgift om egnahem och
dgarligenheter 1 fastighetsregistret, och bostadsrittsregisterutred-
ningen presenterade 1 juli 2022 ett foérslag om hur ett offentligt
register for bostadsritter bor utformas.* Under forutsittning att
forslagen genomférs kommer det att vara mojlig ate 13 tillgdng till
information om samtliga upplitelseformer, vilket i férlingningen
bidrar till att f6rbittra informationsliget 6ver bostadsmarknaden.

Anvindaraspekterna mdste dock vigas mot behovet av skydd for
den personliga integriteten. Precis som med évriga ligenhetsattribut i
ligenhetsregistret dr det mojligt att utifrdn ligenhetsnummer koppla
ithop uppgift om upplitelseform till en fysisk person. Uppgift om upp-
latelseform kan pd s& sitt utgora en indirekt personuppgift. EU:s data-
skyddsforordning stiller krav pd att de personuppgifter som behandlas
ska vara adekvata, relevanta och inte f6r omfattande i férhillande till
indam&len med behandlingen, den si kallade principen om uppgifts-
minimering.*

Andamélsbestimmelsen i lagen om ligenhetsregister har dirmed
en avgorande betydelse for vilka uppgifter som far ingd i registret. Alla
uppgifter som hittills finns registrerade i ligenhetsregistret har kopp-
ling till vissa bestimda indamil.”” Uppgifter om upplitelseform har
bide ett nira samband med ligenhetsregistrets nuvarande och fore-
slagna utdkade dndamal. Det finns exempelvis en tydlig koppling till
det foreslagna indamalet fastighetsférvaltning, byggande eller kon-
troll av hyresforhillanden. Uppgiften behovs bland annat fér att en-
skilda ska kunna kontrollera vilken upplitelseform en ligenhet har
och att ligenheten faktiskt finns. Ett tillférande av uppgiften mojlig-
gor dven framtagandet av statistik och kan dirmed bidra till en bittre
forstielse av hyresbostadsmarknadens funktionssitt. Uppgiften har
dirmed ocks3 en stark koppling till det nuvarande indamailet forsk-
ning som kommer att ingd punkten 1. Utredningen anser samman-

+SOU 2022:39. Ett register for alla bostadsriitter.
4 Artikel 5.1 ¢ EU:s dataskyddsférordning.
4 Prop. 2004/05:171 s 34.
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fattningsvis att uppgift om hyresbostiders upplitelseform kan till-
foras ligenhetsregistret utan att det strider mot principen om upp-
giftsminimering i EU:s dataskyddsférordning.

For att uppgiften ska {3 tillféras ligenhetsregistret foreslar utred-
ningen att den nuvarande bestimmelsen 1 6 § lagen om ligenhets-
register ska dndras s att det framgdr att registret dven fir innehilla
uppgift om upplitelseform.

Uppgifter om upplitelseform kan komma att behandlas tillsam-
mans med uppgift om ligenhetsnummer vilket utgér en ny person-
uppgiftsbehandling. Det finns rittsligt stéd for ett tillhandahillande
av sidan information f6r Lantmiteriet genom att den ir nédvindig
for att fullgdra en rittslig forpliktelse.*® Detsamma giller for kom-
munen nir de fullgér sina skyldigheter enligt lagen om ligenhets-
register.

6.3.6  Hur uppgift om upplatelseformerna hyresratt
och kooperativ hyresratt ska lamnas

Utredningens forslag: Fastighetsigare ska vid begiran limna
uppgift om att en bostadsligenhet ir uppliten med hyresritt till
den kommun dir byggnaden ir beligen. En kooperativ hyres-
rittsférening ska vid begiran limna uppgift om att en bostads-
ligenhet ir uppldten med kooperativ hyresritt till den kommun
dir byggnaden ir belidgen. Fastighetsigare och kooperativa hyres-
rittsféreningar foreslds ocksd vara skyldiga att uppdatera uppgift
om upplitelseform senast en minad efter att en f6rindring har
skett. Uppgiftsskyldigheten foreslds regleras i lagen. Bestimmel-
sen i 14 § lagen om ligenhetsregister indras ocksd si att den nya
skyldigheten framgar.

I 8§ lagen om ligenhetsregister anges att uppgifter i registret far
himtas frn fastighetsregistret och frin fastighetsigare. Mdnga av de
uppgifter som ingdr i ligenhetsregistret himtas frin fastighetsregist-
ret. Nigra uppgifter behdver dock himtas direkt frin fastighetsigaren.
Det giller exempelvis uppgifter om ombildningar av lokaler till bostads-
ligenheter eller nyproduktion av bostadsligenheter.”” Fastighetsigaren

# Se artikel 6.1 ¢ EU:s dataskyddsforordning och prop. 2017/18:107 s. 42.
¥ Prop. 2004/05:171 s. 45.
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har dirfor en skyldighet att till kommunen limna sddana uppgifter som
foranleder indringar eller kompletteringar av ligenhetsregistret. Vilka
uppgifter som det dr frdga om preciseras nirmare i 14 § lagen om ligen-
hetsregister. Uppgifterna ska sedan enligt 15 § limnas till kommunen
senast en ménad efter att den forindring har skett som féranleder ind-
ringen eller kompletteringen.

Utredningen féreslir ovan att uppgift om att en bostadsligenhet
ir uppliten med hyresritt ska samlas in och offentliggéras 1 ligen-
hetsregistret. Uppgiften finns inte samlad 1 nigot annat offentligt
register och méste dirfor himtas frin fastighetsigaren. For att upp-
giften ska kunna tillgingliggdras i registret ska dirfor fastighetsigare
ocksd vara skyldiga att redovisa uppgift om upplitelseform fér bo-
stadsligenhet som dr uppldten med hyresritt eller kooperativ hyres-
ritt till den kommun dir byggnaden ir beligen.

Uppgift om att ligenheten ir en hyresritt eller kooperativ hyres-
ritt samlas in en ging och ska sedan indras vid behov, exempelvis
vid ombildning frn hyresritt till bostadsritt. Vid nyproduktion
kommer uppgiften att samlas in samtidigt som évriga uppgifter. Ut-
redningen foresldr inga indringar av nir uppgiften ska limnas utan
det ska ske pd samma sitt som enligt gillande bestimmelser, det vill
siga senast en minad efter férindringen.

Det bakomliggande syftet med att fastighetsigaren 3liggs att offent-
ligt redovisa uppgift om upplételseform for hyresritter dr bland annat
att stirka konsumentskyddet och oka forstielsen fér hyresbostads-
marknaden genom att underlitta framtagandet av statistik. Fastighets-
dgaren kommer dock genom skyldigheten att limna uppgiften {4 ytter-
ligare en forpliktelse, utdver de som fastighetsigaren har enligt nu
gillande bestimmelser. Det kan 1 sig framstd som betungande. Fastig-
hetsigare behdver dock inte limna in uppgift om upplételseform for
ndgra andra bostadsligenheter in hyresritter. Skyldigheten omfattar
dirmed inte det totala bestindet av bostadsligenheter som finns
registrerade 1 ligenhetsregistret. Utredningen anser att virdet av att
informationen redovisas offentligt 6verviger den ytterligare boérda
som uppgiftslimnandet innebir for fastighetsigaren.
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6.3.7 Kommunen far samla in och I6pande registrera
andringar av uppgift om upplatelseformerna i registret

Utredningens f6rslag: Kommunen ska f& samla in uppgift om upp-
latelseform f6r bostadsligenhet som dr upplaten med hyresritt och
kooperativ hyresritt. Kommunen ska ocksd ha behérighet att féra
in, dndra eller ta bort uppgifter om upplitelseformerna hyresritt
och kooperativ hyresritt 1 ligenhetsregistret. Kommunen ska dess-
utom ldpande registrera dndringar och kompletteringar av uppgif-
terna 1 registret. Uppgifterna ska 1 likhet med vad som giller for
dvriga uppgifter limnas pd det sitt som bestims av kommunen.

Uppgifterna som foreslds samlas in dr fastighetsrelaterade. Utred-
ningen bedémer att kommunen i likhet med 6évriga uppgifter bor ta
emot dven de foreslagna uppgifterna. Fastighetsigare limnar redan
flera uppgifter till kommunerna.” Enligt den nuvarande ordningen
ansvarar kommunerna f6r ajourhdllningen av uppgifter i ligenhets-
registret.” Det sker genom en s8 kallad tjinstebaserad uppdatering,
dir kommunens drendehanteringssystem kommunicerar med Lant-
miteriets register. Rent praktiskt hanterar kommunerna detta 1 ett
sirskilt grinssnitt som Lantmiteriet tillhandah&ller. Utredningen
foresldr dirfor att kommunerna ocksi ska ansvara f6r insamling och
ajourhillning av uppgifter om upplitelseform i ligenhetsregistret.
Den initiala insamlingen av uppgifter forvintas medfora visst mer-
arbete f6r kommunerna. Det beror pd att kommunernas kinnedom om
vilka fastighetsigare som finns i den egna kommunen varierar. Att
ajourhdlla uppgift om upplitelseformerna vintas dock inte medfora
nigon betydande borda fér kommunerna. Utredningen har i av-
snitt 6.3.5 redogjort f6r den nytta som forslaget forvintas leda till,
bland annat f6r kommunerna. Utredningen finner att denna nytta éver-
stiger den 6kade initiala bérda som kommunernas skyldighet medfér.
Precis som enligt den nuvarande ordningen ska kommunen fi
bestimma hur insamlingen av uppgifterna ska gi till och hur upp-
daterade uppgifter sedan ska limnas in frdn berérda fastighetsigare.
Att kommunen och inte fastighetsigaren sjilv fr bestimma hur upp-
gifter ska limnas underlittar {6r kommunens arbete. Kommunerna
kan se till att uppgifter limnas pd ett enhetligt sitt och att relevant in-

5013 § och 14 § lagen om ligenhetsregister.
5113 § lagen om ligenhetsregister.
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formation limnas for att minska behovet av kompletteringar. Detta
innebir samtidigt att uppgiftsinsamlingen kan komma att variera mel-
lan kommunerna. Utredningen anser att utgdngspunkten bor vara att
digitala [6sningar ska anvindas 1 s stor utstrickning som mojligt av
kommunerna. Digitala alternativ ir ofta effektivare och enklare dven
om ett pappersalternativ kan behova finnas for de fastighetsigare som
saknar méjlighet att anvinda digitala resurser. Infér insamling av
uppgifterna kommer det att behéva genomforas informationsinsat-
ser om den nya skyldigheten f6r fastighetsigarna. Under en sidan
insats kan forslagsvis en begiran att inkomma med de efterfrigade
uppgifterna skickas till berérda fastighetsigare 1 varje kommun.

6.3.8 Foreldagganden och vite

Utredningens férslag: Kommunen ska ha méjlighet att foreligga
en fastighetsigare som inte fullgér sin skyldighet att limna upp-
gift om upplatelseformerna hyresritt och kooperativ hyresritt.
Ett sddant foreliggande fir under vissa forutsittningar foérenas
med vite. Bestimmelser om detta ska inféras 1 lagen om ligen-
hetsregister.

Enligt den nuvarande ordningen fir kommunen foreligga en fastig-
hetsigare som inte fullgér sina skyldigheter att limna uppgifter till
kommunen att gora det.”” Ett sidant féreliggande fir férenas med
vite. Utredningen féreslir ovan att fastighetsigare ska vara skyldiga
att inkomma med de efterfrigade uppgifterna om hyresritt och
kooperativ hyresritt till den kommun dir bostadsligenheten har sin
beligenhetsadress. I de fall en enskild fastighetsigare vid insamling
av uppgifterna om uppldtelseformerna inte limnar in de efterfrigade
uppgifterna eller i 6vrigt inte f6ljer anvisningarna ska kommunen ha
mojlighet att foreligga fastighetsigaren att yttra sig i frigan eller
ritta till bristen inom en viss tid. For att 6ka incitamenten att in-
komma med uppgifterna féreslér utredningen att det ocksé ska fin-
nas en mojlighet att forena foreliggandet med vite. Utredningen
foresldr att detta ska framgd av 6vergingsbestimmelserna i lagen om
ligenhetsregister.

5222 § och 23 § lagen om ligenhetsregister.
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6.3.9  Kuvalitetshéjande atgarder

Utredningens forslag: Ligenhetsregistret foreslds utvirderas tre
ar efter att foreslagna dndringar tritt 1 kraft.

Det ir av stor vikt att ligenhetsregistret har god kvalitet om det ska
kunna anvindas f6r de indamal som foreslds. Att uppgifterna ir kor-
rekta och aktuella dr en forutsittning for att de samhills- och anvin-
darbehov som utredningen har identifierat ska kunna tillgodoses.
Det ir dessutom av betydelse f6r de personuppgifter som behandlas
i registret och for integritetsskyddet. Frigan ir dirfor vilka méjlig-
heter som kommunen och Lantmiteriet har att verka fér att upp-
gifterna 1 ligenhetsregistret dr korrekta och fullstindiga.

Ajourhillning och rittelse

Kommunen ir 1 dag ansvarig {6r ajourhdllning av vissa uppgifter i
ligenhetsregistret och ska lopande registrera indringar samt kom-
pletteringar av dessa uppgifter.” Det handlar d& om uppdatering av
registerinformation. En viktig friga ir vilka mojligheter som finns
for Lantmiteriet och kommunen att ritta felaktigheter som upp-
ticks 1 ligenhetsregistret.

I vissa registerlagstiftningar finns det egna rittelsebestimmel-
ser.”* Behovet av en sirskild rittelsebestimmelse finns framfér allt
om ett inférande i registret medfor viktiga rittsverkningar. En moj-
lighet att ritta ett fel kan ocksd behova inskrinkas for att skydda
rittighetsinnehavares intressen.” Ndgra motsvarande behov av att in-
fora en sirskild rittelsebestimmelse finns inte gillande ligenhets-
registret.

Mojligheten att gora rittelser 1 ligenhetsregistret beror i stillet pd
vilka uppgifter som ir felaktiga. Enligt 36 § forvaltningslagen
(2017:900) fir ett beslut som innehéller en uppenbar felaktighet till
foljd av myndighetens eller nigon annans skrivfel, riknefel eller nigot
annat liknande forbiseende rittas. Bestimmelsen triffar endast for-
valtningsrittsliga beslut. Enligt férarbetena innefattar ett beslut regel-

5313 § lagen om ligenhetsregister.

5+ Se fastighetsbildningslagen (1970:988) eller jordabalken (1970:994) som reglerar nir rittelse
i fastighetsregistret far ske.

5 Prop. 1999/2000:39. Registrering av fastighetsrittsliga forbillanden, m.m., s. 119 och 120.
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missigt ett uttalande frdn en myndighet som ir avsett att ha vissa verk-
ningar fér den som beslutet dr riktat mot. Det ir uttalandets syfte och
innehdll som avgor uttalandets karaktir av beslut, inte dess yttre
form.”® Ett registreringsbeslut i ligenhetsregistret innebir ytligt sett
bara en anteckning om ett visst faktum. Det kan dock ibland {3 indi-
rekta rittsverkningar i andra avseenden eller 1 ett senare skeende. Nir
kommunen exempelvis fattar ett beslut om ligenhetsnummer kan
det {3 indirekta rittsverkningar eftersom enskilda folkbokférs pd
ligenhetsnummer. Nir en registrering utgdr ett beslut fir uppgifter
bara indras om kriterierna i 36 § forvaltningslagen ir uppfyllda.
Nigon tidsspirr for nir rittelse kan ske finns inte utan rittelse med
stéd av bestimmelsen kan goras efter ldng tid di felet uppticks.”
Nir rittelse av en uppgift gors ska detta, om det inte ir uppenbart
obehévligt, kommuniceras till fastighetsidgaren.” Bestimmelsen ger
dock inte Lantmiteriet eller kommunen nigon befogenhet att ritta
felaktigheter 1 ett besluts inneh&ll som beror pd bristfillig utredning.
I en del sddana fall kan i stillet beslut indras under vissa forutsitt-
ningar enligt bestimmelserna 1 37-39 §§ foérvaltningslagen.

I de fall en registrering inte bedéms utgéra ett beslut i foérvalt-
ningsrittslig mening kan en rittelse 1 stillet omhindertas av Lantmite-
riet inom myndighetens systematiska arbete med att kvalitetssikra
ligenhetsinformationen eller inom kommunens ajourhillningsarbete.

Utredningsskyldighet och kontrollméjligheter

Det finns inte nigra sirskilda bestimmelser om kontroll av uppgif-
ternas riktighet eller tillsynsansvar 1 lagen om ligenhetsregister. Det
torde finnas begrinsade incitament for en fastighetsigare att rappor-
tera in att en ligenhet ir uppldten med hyresritt eller kooperativ
hyresritt om det inte stimmer. Diremot har det férekommit att
ligenheter har lagts till ligenhetsregistret som inte existerar 1 verk-
ligheten. Ett inrittande av en sirskild kontroll- eller tillsynsfunktion
hos kommunen skulle dock innebira en ¢kad administration och
kostnad. Detta ir inte motiverat utifrdn syftet med inhimtningen av
de nya uppgifter som utredningen foresldr. I kapitel 5 redogérs for

% Prop. 2016/17:180 s. 24 och RA 2004 ref. 8.

57 Lundmark och Sifsten (Juno Version 1 B 2023-06-09) Férvaltningslagen en kommentar, till
36 § och prop. 1971:30 del 2 s. 506.

58 25 § forvaltningslagen.
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nigra exempel pd hur ligenhetsregistret missbrukas, sirskilt kopplat
till ligenhetsnummer. Ett inférande av en sirskild kontrollfunktion
eller bestimmelse om tillsyn kriver nirmare analys vilket inte rymts
inom ramen fér utredningens arbete. Utredningen féresldr dirfor
inte ndgon sirskild 16sning f6r kontroll av uppgifternas tillforlitlig-
het eller bestimmelse om tillsyn. Enligt utredningen kommer dock
utredningens forslag troligtvis i sig att verka kvalitetshéjande. Detta
genom att anvindningen av ligenhetsregistret férvintas dka och att
fler aktorer far tillgdng till informationen och dirmed kan uppticka
eventuella felaktigheter. En utvirdering av ligenhetsregistrets kvali-
tet foreslds genomforas tre &r efter att foreslagna dndringar trite 1
kraft for att bedoma eventuella behov av en kontrollfunktion.

Det toljer dock av 23 § forvaltningslagen att myndigheten har det
yttersta ansvaret for att underlaget i ett drende ir sddant att det leder
till ett korrekt beslut. I de fall registrering av uppgifter i ligenhets-
registret kan bedomas utgora irendehandliggning har kommunen
ett utredningsansvar enligt 23 § forvaltningslagen. Férvaltnings-
lagen innehéller inte nigon definition av vad som ir ett drende. I for-
arbetena till férvaltningslagen gors en skillnad mellan myndigheters
irendehandliggning och annan férvaltningsverksamhet.”” Handligg-
ningen av ett irende avslutas med ett beslut av nigot slag.®® Utred-
ningen beddmer mot bakgrund av ovanstdende att det ir friga om
drendehandliggning nir kommunerna tar emot uppgifter frin en fas-
tighetsigare om ligenhetsnummer {or registrering 1 ligenhetsregist-
ret. Detta innebir att kommunen har ett utredningsansvar som med-
for en skyldighet att se till att underlaget 1 ett registreringsirende ir
sddant att det leder till ett korrekt beslut, 1 detta fall att ritt uppgifter
registreras.®’ Granskningen av uppgifterna kan exempelvis bestd av
att kontrollera dem mot gillande detaljplan och bygglov. Om det
uppstir tveksamheter om uppgifterna ir riktiga ska fastighetsigaren
ges en mojlighet att korrigera och komplettera uppgifterna. I de fall
fastighetsigaren inte gor det har kommunen som framgir ovan en
mojlighet att foreligga fastighetsigaren att fullgora sin uppgiftsskyl-
dighet. Ett sddant foreliggande kan ocksd forenas med ett vite.
Ytterligare stod f6r kommunen att foreligga fastighetsigaren att av-
hjilpa bristen finns 1 20 § forvaltningslagen.

5 Prop. 2016/17:180s. 23 {.
% Prop. 2016/17:180 5. 24 och RA 2004 ref. 8.
¢! Tundmark och Sifsten (Juno version 1 B 2023-06-09) kommentaren till 23 §.
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Om kommunen i sin granskning av en uppgift eller av redan regi-
strerade uppgifter misstinker att de kan vara s3 felaktiga att de kan
anvindas som ett medel i ett bedrigeri- eller bidragsbrott bor kom-
munen polisanmila detta. Bigge brotten har fingelse i straffskalan.®

6.3.10 Elektroniskt utlamnande

Utredningens bedomning: Elektroniskt utlimnande av uppgif-
ter 1 ligenhetsregistret ska tillitas om det inte ir olimpligt. De
nirmare foérutsittningarna for elektroniskt utlimnande av upp-
gifter frin registret behover inte regleras sirskilt.

Utredningens forslag: Bestimmelsen 1 20 § forsta stycket lagen
om ligenhetsregister indras sd att det framgr att uppgifter i ligen-
hetsregistret fir limnas ut elektroniskt, om det inte ir olimpligt.
Rubriken foreslds ocksd dndras. Bestimmelserna i 17 och 18 §§ 1
lagen om ligenhetsregister ska dirfor upphora att gilla. Aven be-
stimmelserna i 6 och 7 §§ 1 férordningen om ligenhetsregister ska
utgd. Bestimmelsen om férbud mot samkérning av vissa uppgifter
foreslds kvarstd oférindrad.

For att tillgodose det nya syftet med ligenhetsregistret ir det viktigt
att uppgifter i registret kan limnas ut elektroniskt. Begrinsningar
foér hur informationen f&r limnas ut och anvindas kan medfora att
den nytta som informationen kan géra i samhillet inte fullt ut upp-
nds. Enligt tilliggsdirektivet ska utredningen ta stillning till om fler
aktorer dn vad som giller 1 dag ska {3 elektronisk tillging till uppgif-
ter i ligenhetsregistret. Elektroniskt utlimnande av information kan
dock medféra risker for intrng 1 den personliga integriteten vilket
utredningen méste beakta i de férslag som utredningen limnar.

I dag kan elektronisk tillgdng till uppgifter i ligenhetsregistret be-
viljas f6r utlimnande p medium fér automatiserad behandling eller via
direktdtkomst. Det finns inte nigra legaldefinitioner av dessa begrepp.
Med direktdtkomst avses vanligtvis att nigon har direkt tillgdng till
registret och pd egen hand kan soka efter information men utan att
kunna piverka innehillet diri.*’ T begreppet ligger ocksd att den som ir

629 kap. 1 § brottsbalken (1962:700) respektive bidragsbrottslagen (2007:612).
0 SOU 2012:90. Owverskottsinformation vid direktdtkomst, s. 198 {.
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personuppgiftsansvarig for registret, 1 detta fall Lantmateriet, inte har
ndgon kontroll &ver vilka uppgifter som mottagaren vid ett visst s6k-
tillfille tar del av. Lantmiteriet fattar siledes inte beslut om utlim-
nande av uppgifter i varje enskilt fall utan gor en prévning nir aktéren
ansdker om att 3 direktdtkomst. Denna férhandsprévning gors av allt
utlimnande som kan komma att ske genom direktitkomst, till exem-
pel i friga om utlimnandets férenlighet med offentlighets- och sekre-
tesslagen (2009:400).°* I prévningen ingdr att underséka om det finns
ett behov av personuppgifterna inom verksamheten och om verk-
samhetsomrddet ir forfattningsreglerat. Den faktiska begrinsningen
av direktdtkomst gors sedan med hjilp av olika tekniska I8sningar
beroende pd hur omfattningen av direktdtkomsten har begrinsats i
det enskilda fallet. Begrinsningar kan exempelvis géras genom olika
behoérighetsnivier eller tillging endast till vissa bestimda uppgifter.

I princip anses allt elektroniskt utlimnande som inte sker via
direktdtkomst, goras genom utlimnande pd medium {ér automati-
serad behandling.®”” Med sidana uttag avses vanligtvis att elektroniskt
lagrade uppgifter 6verlimnas pd ndgot slags medium for lagring eller
overforing, exempelvis e-post eller USB-minne. Utlimnande kan
ocks3 ske genom en s8 kallad friga-svarsfunktion.®

I 20§ lagen om ligenhetsregister anges att uppgifter i registret
endast fir limnas ut pi medium fér automatiserad behandling om
regeringen meddelar féreskrifter om det. Enligt 7 § férordningen om
ligenhetsregister fir uppgifter i registret limnas ut pd medium for
automatiserad behandling till Skatteverket, Statistiska centralbyrin,
den kommun dir fastigheten ir beligen och till fastighetsigaren.

Vad giller direktdtkomst till uppgifterna 1 ligenhetsregistret krivs
enligt 17 § lagen om ligenhetsregister att det finns stdd 1 lag eller for-
ordning. Sidant stéd finns fér kommuner 1 18 § lagen om ligen-
hetsregister avseende bostadsligenheter med beligenhetsadress i kom-
munen. Av 6 § forordningen om ligenhetsregister framgir att dven
Skatteverket far ha direktdtkomst till registret.

De nuvarande bestimmelserna medfor att Lantmiteriet endast far
tillhandahalla uppgifter elektronisk till de aktérer som riknas upp i lag
eller férordning och endast den typ av dtkomst som anges. Regis-

¢ SOU 2021:50. Fri hyressittning i nyproduktion, s. 303.
65 SOU 2022:39. Ett register for alla bostadsritter, s. 304.
% SOU 2012:90. Overskottsinformation vid direktdtkomst, s. 198 f.
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terlagstiftningen begrinsar dirmed kraftigt Lantmiteriets mojligheter
att elektroniskt tillhandahilla uppgifter frén ligenhetsregistret.

Behov av elektronisk dtkomst till registerinformation

Utredningen foreslir ovan att personuppgifter i ligenhetsregistret
ska f3 tillhandahillas om det ir nédvindigt for verksamhet som sta-
ten eller en kommun ansvarar {6r enligt lag eller annan férfattning.
En forutsittning for att ligenhetsregistret ska kunna anvindas for
det foreslagna indamailet ir att de statliga och kommunala myn-
digheter som ir 1 behov av registerinformation 1 sin verksamhet
ocksg kan {8 elektronisk dtkomst till den. Enligt den nuvarande ord-
ningen finns det inte ndgot stéd for att bevilja andra myndigheter in
Skatteverket och Statistiska centralbyrin elektronisk &tkomst till
registret. Kommunerna har férvisso direktitkomst till uppgifter
men endast till ligenheter med beligenhetsadress 1 kommunen vilket
innebir att kommunala féretag eller kommunalférbund som ridd-
ningstjinst inte har tillgdng till uppgifter de behover. Nigra exempel
pd andra myndigheter som ir i behov av elektronisk tillgdng till
ligenhetsregistret ir Boverket, Migrationsverket, Polismyndigheten,
Forsikringskassan och Pensionsmyndigheten. Vidare dr det vanligt att
kommunal verksamhet bedrivs inom ramen for ett kommunalt fore-
tag, 1 regel ett aktiebolag men det férekommer dven stiftelser. Det
kan vara inom omridena vatten, energi och bostider. Oaktat att de
uppgifter som begirs anvinds inom den kommunala férfattnings-
reglerade verksamheten finns 1 dag inte ndgot stéd fé6r kommunala
foretag att ta del av uppgifterna i elektronisk form.

Utredningen har ovan dven redogjort f6r de behov som fastig-
hetsigare och enskilda konsumenter har av att kunna anvinda upp-
gifter 1 ligenhetsregistret. I dag fir uppgifter bara limnas ut pd
medium fér automatiserad behandling till fastighetsigaren. Aven
enskilda konsumenter har behov av elektronisk dtkomst till ligen-
hetsregistret for att enkelt kunna kontrollera att en ligenhet faktiske
finns. Aven aktérer inom samhillsbyggnadsprocessen har behov av
uppgifter ur ligenhetsregistret.

Flera aktorer har sdledes behov av elektronisk tillgdng till uppgit-
ter 1 ligenhetsregistret.
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Formen {6r att limna ut uppgifter elektroniskt

Att limna ut uppgifter elektroniskt frin ligenhetsregistret kan med-
fora risker ur ett integritetsperspektiv. Framfor allt handlar riskerna
om mottagarens mojlighet att elektroniskt bearbeta informationen.
Uppgifter kan samkéras med information som himtas frin andra
killor och mottagaren kan bygga upp en egen databas. Att hantera
elektroniska uppgifter medfor ocksd 6kad risk for att uppgifterna
sprids. Aven nir personuppgifterna éverférs finns risker, till exem-
pel att uppgifterna inte ndr ritt mottagare, att de utsitts fér hacker-
eller ransomware-attacker och liknande. Samtidigt finns det mojlig-
heter att tekniskt begrinsa sddana risker.

Utredningen bedémer att begrinsningen av mojligheten att limna
ut uppgifter i ligenhetsregistret pd medium for automatiserad behand-
ling som registerlagstiftningen medfor inte lingre ir indamélsenlig.
Utredningen anser att det finns anledning att modernisera den termi-
nologi som anvinds 1 dag, sirskilt mot bakgrund av den tekniska ut-
vecklingen. Rubriken till 20 § foreslds dirfér dndras tll elektroniskt
utlimnande.

Myndigheter och aktérer som inte dr nimnda i lagen eller férord-
ningen om ligenhetsregistret kan endast gora uttag pd papper. Detta
gors regelbundet med stdd av offentlighetsprincipen, av bide myn-
digheter och andra aktérer. Den mottagande myndigheten eller den
enskilda personen vidtar sedan troligtvis &tgirder for att dverfora
uppgifterna till elektronisk form igen. Med modern teknik kan text
pd papper forhdllandevis enkelt omvandlas till elektroniska upp-
gifter. Skillnaden mellan uppgifter p& papper och elektroniska upp-
gifter ska dirfor inte 6verdrivas. Ur effektivitetssynpunkt ir det
ocks3 viktigt att Lantmiteriet och mottagande myndighet har méj-
lighet att utnyttja automatiserade férfaranden 1 sin verksamhet. Det
besparar myndigheter mycket arbete. Av statistik frdn Lantmiteriet
framgdr att myndigheten under dr 2022 tog emot 129 drenden om att
f3 ut uppgifter ur ligenhetsregistret med stod av offentlighetsprin-
cipen. Hir ingdr sdvil att f8 ut uppgifter om enstaka ligenheter som
dterkommande riksomfattande uttag av ligenhetsregisterinforma-
tion. Att limna ut uppgifter elektroniskt innebir dven fordelar frin
informationssikerhetssynpunkt. Att éverféra information per tele-
fon eller via e-post ir inte tillrickligt sikert.
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Direktitkomst anses sirskilt kinsligt ur integritetssynpunkt efter-
som uppgifter som ir tillgingliga for direktdtkomst anses férvarade
hos myndigheten som har dtkomst.*” Myndigheten som ir register-
ansvarig saknar ocksd mojlighet att paverka hur en aktdr anvinder
uppgifter vid direktitkomst.*® I dag 4r det alltsd endast Skatteverket
och kommuner som far ha direktdtkomst till uppgifter 1 ligenhets-
registret. Utredningen bedémer dock att férdelarna med att inte sir-
skilt begrinsa méjligheten till direktdtkomst 1 lagen 6verviger nack-
delarna. Fler myndigheter behéver uppgifter ur ligenhetsregistret och
det saknas skil att begrinsa det nir indamélen {or registret utvidgas.

Nir myndigheter beviljas direktdtkomst innebir det effektivitets-
vinster fér den mottagande myndigheten. Tjianstepersonen som hand-
ligger ett irende behover till exempel inte begira ut de uppgifter som
behévs fér beddmningen av ett enskilt fall frdin den utlimnande
myndigheten; tjinstepersonen kan sjilv séka den information som
krivs i den registeransvariga myndighetens uppgiftssamling. Aven
fér myndigheten som limnar ut uppgifter kan direktdtkomst inne-
bira férdelar eftersom resurser annars skulle behova avsittas for att
hantera férfrigningar om att fi ut uppgifter som kommer in frin
andra myndigheter. Genom direktitkomst minskar ocks8 risken for
fel jimfort med att till exempel {8 uppgifter pd telefon och uppgif-
terna ir alltid aktuella. Det minskar ocks3 risken for att information
férvanskas. Direktitkomst kan dven innebira fordelar ur informa-
tionssikerhetssynpunkt. Att limna ut uppgifter pd annat sitt, till
exempel via e-post, innebir ett mindre sikert sitt att féra dver upp-
gifter pa, eftersom obehoriga littare kan f3 tillgdng till dem.®

Det finns ytterligare ett skil for att inte nirmare reglera hur it-
komst till uppgifter 1 registret ska f3 ges. Bestimmelsen fir en mer
teknikneutral utformning som goér det mojligt f6r Lantmiteriet att
ta fram nya e-tjinster utifrdn de behov som finns av tillgdng till regis-
terinformationen. Det ir viktigt att utredningens forslag inte hindrar
att nya tekniska I¢sningar som tillgodoser behovet av registerinfor-
mation i samhillet kan utvecklas och anvindas. Detta ir 1 linje med
Sverige digitaliseringspolitik. Mélet ir att Sverige ska vara bast 1 virl-
den pd att anvinda méjligheterna som digitala I6sningar ger.”” Reger-
ingens mél dr att 6kad digitalisering av den offentliga férvaltningen

¢7 2 kap. 6 § tryckfrihetsférordningen.

8 SOU 2022:39. Ett register for alla bostadsriitter, s. 310.

% SOU 2022:39. Ett register dver alla bostadsrditter s. 311.

70 Se prop. 2011/12:1 utg.omr. 22, 2011 :12 :TU1, rskr. 2011/12 :87.
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och att undanréja hinder for 6kad digitalisering med madlet att del-
ning av data ska 6ka.”! Det dr dirfor viktigt att utredningens férslag
inte bidrar till tekniska ldsningar eller utgér hinder f6r fortsatt digi-
talisering utan mojliggor en effektiv informationstérsérjning.

Utredningen f6resldr dirfor att bestimmelserna i lagen om ligen-
hetsregister dndras s att det inte lingre krivs stod 1 lag eller forord-
ning for att uppgifter ska fd limnas ut pi medium f6ér automatiserad
behandling eller genom direktdtkomst. Till skillnad mot vad som gil-
ler enligt den nuvarande ordningen ska det inte regleras sirskilt vilka
myndigheter och enskilda som ska kunna f del av uppgifterna i elek-
tronisk form. Den upprikning av aktorer som kan {3 elektronisk till-
ging till uppgifter i registret ska dirfor tas bort. Med utredningens
forslag ar det 1 stillet indaméilet med den tinkta behandlingen som
avgor. De aktorer som ir 1 behov av uppgifter ur ligenhetsregistret
for ndgot av de tilldtna indamédlen kommer ocks3 att kunna beviljas
elektronisk dtkomst till registret. Utredningen bedémer dven att det
inte ska inféras nigra sirskilda begrinsningar i lagen som reglerar
under vilka férutsittningar som direktdtkomst fir medges.

I stillet ska det av tydlighetsskil inféras en ny bestimmelse 1 lagen
dir det framgdr att personuppgifter fr limnas ut elektroniskt, om det
inte dr olimpligt. Med elektroniskt utlimnande avses bide direktit-
komst och annat utlimnande i elektronisk form om inte ndgot annat
anges. En limplighetsbedomning far sedan goras for varje enskilt fall.
Vid en sddan bedémning bér skillnad goéras mellan utlimnande tll
myndigheter och utlimnande till enskilda. Det anses normalt inte
olimpligt att limna ut personuppgifter elektroniskt till myndigheter.”
Nir det giller enskilda kan det krivas att registermyndigheten gor en
mer noggrann bedémning och bland annat tar hinsyn till vem mot-
tagaren ir och vilken sikerhet mottagaren har {6r behandling av per-
sonuppgifter.” Vid myndighetens bedémning av om det ir olimpligt
att limna ut uppgifterna ska ocksa typen av personuppgifter beaktas.
Vad som kan anses vara ett olimpligt utlimnande fir dock utvecklas
genom Lantmiteriets arbete och i domstolspraxis. Lantmiteriet far
bedéma formerna fér att limna ut uppgifter utifrdn bland annat
effektivitet, sikerhet och tillférlitlighet. P4 s vis blir regleringen om

71 Ds 2023:24 s. 35.
72 Prop. 2017/18:269 s. 136.
73 Se prop. 2017/18:269 s. 136 och prop. 2019/20:106 fér liknande resonemang.
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att limna ut registerinformation elektroniskt 1 lagen om ligenhets-
register och den tillhérande férordningen teknikneutral.

Utredningen féreslar dessutom i avsnitt 6.3.13 att det ska finnas
utrymme for regeringen eller den myndighet regeringen bestimmer
att meddela ytterligare foreskrifter som begrinsar méjligheten att
limna ut personuppgifter elektroniskt. Mot denna bakgrund anser
utredningen att det inte finns nigot behov av att reglera vilka kon-
kreta omstindigheter som ska leda till att det ir olimpligt att limna
ut personuppgifter elektroniskt.

Viga behovet mot risken for integritetsintring

EU:s dataskyddsférordning innehdller inte ndgra uttryckliga bestim-
melser om att limna ut personuppgifter elektroniskt. Det finns heller
inte nigot generellt hinder mot att limna ut uppgifter elektroniskt.
Av artikel 6.3 EU:s dataskyddsforordning framgdr dock att den ritts-
liga grunden, som ska faststillas i unionsritten eller i medlemsstater-
nas nationella ritt, kan innehilla sirskilda bestimmelser som anpassar
hur bestimmelserna i férordningen ska tillimpas, bland annat vad gil-
ler typer av behandling och férfaranden f6r behandling. Elektroniskt
utlimnande av personuppgifter utgor en form av behandling och det
ir mojligt att 1 nationell ritt inféra regler som preciserar férutsitt-
ningarna for sddant utlimnande.

De aktorer som i dag har elektronisk dtkomst i lagen om ligen-
hetsregister och den tillhérande férordningen valdes ut mot bakgrund
av syftet med registret och de tillitna indamélen. Eftersom syftet var
att gora registerbaserade folk- och bostadsrikningar har endast Statis-
tiska centralbyrdn, Skatteverket, kommunen och fastighetsigaren
elektronisk dtkomst, varav de tv senare begrinsad sidan.

Utredningen foreslar alltsd att indamé&len dndras och utdkas. Till-
gdng till uppgifter i ligenhetsregistret genom direktdtkomst eller pd
medium f6r automatiserad behandling ska inte begrinsas till nigra
utvalda aktérer utan bedémas utifrdn indamélet.

De nuvarande begrinsningarna av méjligheten att limna ut per-
sonuppgifter elektroniskt utgér en skyddsdtgird. Det sammantagna
skyddet for de personuppgifter som behandlas paverkas dirmed om
en sddan begrinsning tas bort. Alternativet till att limna ut uppgif-
terna elektroniskt dr som ovan nimnts ofta att limna ut dem manu-
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ellt, snarare dn att inte limna ut dem alls. Nir skyddsvirdet i att upp-
gifterna inte limnas ut elektroniskt bedéms bér dirmed risken med
att begrinsningen ger upphov till en manuell hantering som inte
uppndr samma skyddsnivd beaktas. Att limna ut uppgifterna manu-
ellt dr inte, varken ur effektivitets- eller integritetshinseende, limp-
ligt. Som skyddsdtgird ir dirfor begrinsningen av att limna ut upp-
gifter elektroniskt utlimnande av ett begrinsat virde. Det 6kade in-
tresset for ligenhetsregistret med riksomfattande och mycket stora
uttag av uppgifter tillsammans med den tekniska utvecklingen med-
for dessutom att parallella register har skapats. Utifrdn dessa har
sedan digitala informationstjinster baserade pa utgivningsbevis star-
tats som inte omfattas av regleringen for ligenhetsregistret.”* De upp-
gifter som finns 1 dessa parallella register riskerar att vara bide for-
3ldrade och felaktiga. Det ir frdn integritetssynpunkt bittre att riktiga
och aktuella uppgifter tillhandahalls elektroniskt av Lantmiteriet. Det
finns dirmed mycket som talar for att den begrinsning av mojligheten
att limna ut uppgifter ur ligenhetsregistret i elektronisk form som finns
1 lagen om ligenhetsregistret och den tillhérande férordningen inte
lingre dr indamalsenlig eller proportionerlig.

Diremot ska inte riskerna med att aktorer tillskansar sig uppgif-
ter och nyttjar dem 1 en databas/webbplats med utgivningsbevis
underskattas. Om en aktér A, en myndighet, som sjilv har direkt-
dtkomst och sedan l3ter en annan aktér, B, i dtkomst till uppgif-
terna innebir det att aktor B kan ha ett vid var tid uppdaterat register
som aktor B ligger 1 en databas med utgivningsbevis. De aktérer som
har direktitkomst méste sdledes sikerstilla att uppgifterna anvinds
f6r de indamal som de har behov av 1 sin verksamhet och att uppgif-
terna inte vidareférmedlas till andra aktorer. Utredningen forutsit-
ter att aktdrer med direktdtkomst sikerstiller att detta inte sker.

Utredningen finner inte heller ndgon anledning att sirskilt be-
grinsa mojligheten att limna ut uppgifter ur ligenhetsregistret genom
direktdtkomst. I manga fall ir skillnaderna mellan direktitkomst och
att limna ut uppgifter p medium fér automatiserad behandling inte
s stora, sirskilt med hinsyn till teknikutvecklingen. Personuppgif-
terna i ligenhetsregistret dr inte kinsliga och att tillhandahlla dessa i
form av direktdtkomst bor i praktiken inte medféra storre risk for
betydande intréng i den personliga integriteten jimfért med att limna

74 Lantmiteriet (2021). Uppdrag att utreda nya anvindningsomrdden for ligenbetsregistret, och
SOU 2022:39. Ett register for alla bostadsritter, s. 295.
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ut uppgifter pd medium fér automatiserad behandling. Mot bakgrund
av de fordelar som direktdtkomst ocksd har ir det indamailsenligt att
direktdtkomst f&r medges i vissa fall.

Det ska vidare noteras att det av 19 § lagen om ligenhetsregister
framgdr att Lantmiteriet och den som har direktitkomst till registret
fir samkora uppgifter 1 registret med uppgifter om namn och per-
sonnummer endast om det ir sirskilt foreskrivet av regeringen. I for-
arbetena motiveras bestimmelsen med att fysiska personer kommer
att kunna kopplas till ligenhetsregistret exempelvis nir uppgifter sam-
kors med andra register sdsom fastighetsregistret och folkbokférings-
databasen. Det ansdgs kinsligt om uppgifterna 1 ligenhetsregistret
utan nirmare kontroll kunde kopplas till enskilda personer eftersom
registret innehdller uppgifter om samtliga bostadsligenheter och ir
rikstickande. For att forhindra att urval och bearbetningar gors pd ett
icke forutsigbart sitt valde lagstiftaren att begrinsa mojligheterna att
behandla uppgifter frin registret.”

Nigra foreskrifter som tilliter att uppgifter samkors vid direkedt-
komst har inte tagits fram. Utredningen féresldr ovan att ligenhets-
registret ska fi anvindas inom myndigheter och kommuners forfatt-
ningsreglerade verksamhet. De myndigheter som utredningen samrétt
med har inte fort fram att de har behov av att samkéra uppgifter.

Genom en bestimmelse som ger Lantmiteriet méjlighet att limna
ut uppgifter elektroniskt om det inte anses olimpligt tillsammans med
forbudet mot att samkora uppgifter om namn och personnummer be-
démer utredningen att hinsyn har tagits till den elektroniska utveck-
lingen och skyddet fér den personliga integriteten. Skyddet f6r den
personliga integriteten kan uppritthillas pd andra sitt in genom att
begrinsa formerna f6r utlimnande.

I egenskap av personuppgiftsansvarig ir Lantmiteriet ocks3, en-
ligt artiklarna 24 och 25 EU:s dataskyddsférordning, skyldig att vid-
ta limpliga tekniska och organisatoriska dtgirder for att sikerstilla
att behandlingen sker i enlighet med férordningen. S3dana har ovan
beskrivits. Myndigheten ansvarar sdledes for att uppgifter éverfors
pa ett sikert sitt och att den registrerades rittigheter skyddas.

Sammantaget anser utredningen att EU:s dataskyddsférordning
med krav pd adekvata tekniska och organisatoriska dtgirder tillsam-
mans med indamélsbegrisningen som foreslds i lagen om ligenhets-

7> Prop. 2004/05:171, s. 49.
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register ir en proportionell avvigning mellan intresset av att upp-
gifter gors tillgingliga och integritetsintresset.

6.3.11 Ratt att meddela foreskrifter

Utredningens forslag: En upplysningsbestimmelse ska inféras 1
lagen som anger att regeringen eller den myndighet som reger-
ingen bestimmer kan meddela nirmare féreskrifter om begrins-
ningar av mojligheten att limna ut personuppgifter elektroniskt.

Regeringen fir med stod av 8 kap. 7 § regeringsformen meddela dels
foreskrifter om verkstillighet av lag, dels foreskrifter inom den s&
kallade restkompetensen, det vill siga sddana féreskrifter som inte
enligt grundlag ska meddelas av riksdagen. Det kan finnas behov av
foreskrifter om begrinsningar av mojligheten att limna ut person-
uppgifter elektroniskt pd sddan detaljnivd att det inte limpar sig att
intas 1 lag. Utredningen féreslar dirfor att det 1 lagen ska inféras en
bestimmelse som upplyser om méjligheten att meddela foreskrifter
med den inneboérd som behandlas ovan.

6.3.12 \Villkor for behandling

Utredningens f6rslag: Lantmiteriet ska se till att det inte uppkom-
mer ndgot otillborligt intring 1 den registrerades personliga inte-
gritet eller ndgra risker frin sikerhetssynpunkt. For dessa syften fr
myndigheten 1 enskilda fall stilla upp villkor fér behandlingen av
uppgifter.

Utredningen foresldr att Lantmiteriet ska {4 stilla upp villkor for be-
handling av personuppgifter om det behdvs for att se till att det inte
sker ndgot otillborligt intrdng 1 den registrerades personliga integritet
eller ndgra risker ur sikerhetssynpunkt. Det dr som utredningen tidi-
gare papekat inte mojligt att 1 forvig forutse alla situationer som kan
uppstd. Utredningen bedémer dirfér att det finns ett behov av att
foresld en mojlighet f6r Lantmiteriet att 1 vissa fall besluta om att
fler villkor f6r utlimnande ska gilla. Begrinsningar kan till exempel
avse vilka uppgifter som fir behandlas och/eller hur uppgifter som
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har limnats ut fir spridas. Begrinsning kan aktualiseras nir direkt-
dtkomst medges, nir uppgifter limnas ut eller vid vissa urval om det
innefattar personuppgifter. Fastighetsregistret innehiller en motsva-
rande begrinsning som utredningen foresldr.” I férarbetena till lagen
om fastighetsregister anges bland annat att risker ur sikerhetssynpunkt
fraimst avser att forhindra sddan behandling som framstr som riskfylld
for svenska forsvarsintressen.” Aven om detta bor vara mindre rele-
vant 1 férhillande ull ligenhetsregistret finns and3, liksom for fastig-
hetsregistret, anledning att skydda registret.

Utredningen foresldr dirfor att Lantmiteriet ska f fatta beslut
om ytterligare villkor i enskilda fall i syfte att det inte ska uppkomma
otillbérligt intrdng i registrerades personliga integritet eller medféra
ndgra risker ur sikerhetssynpunkt.

6.3.13 Samlad integritetsanalys av forslagen i del ett

Utredningens bedomning: Den behandling av personuppgifter
som forslagen ger upphov till utgér en proportionerlig inskrink-
ning av det skydd f6r den personliga integriteten som finns 1 reger-
ingsformen, Europakonventionen och EU:s rittighetsstadga. Per-
sonuppgiftsbehandlingen bedéms vidare vara férenlig med EU:s
dataskyddsférordning och dataskyddslagen. Utredningens férslag
om indring av lagen respektive férordningen om ligenhetsregister
ir tillsammans med befintlig reglering tillricklig f6r den personupp-
giftsbehandling som kan ske med anledning av férslagen.

Det rittsliga skyddet for den enskildes personliga integritet finns i
grundlagen, EU:s dataskyddsférordning, dataskyddslagen, férord-
ning (2018:219) med kompletterande bestimmelser till EU:s data-
skyddsférordning och 1 olika registerforfattningar. Sverige har dven
anslutit sig till vissa internationella konventioner pi omridet. Be-
grinsningar 1 sdvil ritten till skydd fér privat- och familjeliv enligt
artikel 8 1 Europakonventionen om de minskliga rittigheterna och
de grundliggande friheterna som fri- och rittigheterna 1 2 kap. RF,
far goras endast med stoéd av lag. Det krivs d& att begrinsningarna

76 6 § lagen om fastighetsregister.
77 Prop. 1999/2000:39, s. 140.

279



Samla uppgifter om hyresbostader SOU 2023:65

gors for att tillgodose indamdl som ir godtagbara i ett demokratiskt
samhiille.

Det finns ett stort behov hos bidde myndigheter, fastighetsigare,
hyresgister och andra aktérer inom samhillsbyggnadsprocessen av
att kunna anvinda uppgifter 1 ligenhetsregistret 1 storre utstrick-
ning. Utredningen limnar férslag som mojliggér utokad anvindning
av ligenhetsregistret genom inférandet av ytterligare indamal utéver
de som ir tillitna i dag. Elektronisk tillgidng till uppgifterna ir en for-
utsittning for att aktorers behov av registerinformationen ska kunna
tillgodoses pd ett effektivt sitt. Utredningen forslag méjliggor dirfor
ocks3 att uppgifter kan tillhandahillas elektroniskt i en stérre omfatt-
ning in vad den nuvarande ordningen tillter.

De forslag som utredningen limnar férvintas leda till en utékad
anvindning och behandling av personuppgifter i ligenhetsregistret.
Forslagen har dirmed paverkan p den personliga integriteten och en
noggrann beddmning av hur férslagen forhéller sig till regeringsformen
och dataskyddsbestimmelserna ska dirfor goras. Sarskilt mot bakgrund
av att ndgon sidan fullstindig analys av personuppgiftsbehandling 1
registret inte har gjorts tidigare eftersom lagen om ligenhetsregister
tillkom innan EU:s dataskyddsférordning tridde 1 kraft.

Utredningen har i anslutning till respektive férslag redovisat hur
forslagen och den behandling av personuppgifter som férslaget inne-
bir forhiller sig till skyddet f6r den personliga integriteten. I det hir
avsnittet hanteras dessa frigor sammantaget {or att sirskilt belysa
forslagens samlade effekt f6r den enskildes personliga integritet.

Den analys som genomfors nedan avser endast utredningens
forslag 1 del 1. En separat analys av konsekvenserna f6r den person-
liga integriteten vid ett inférande av uppgifter om férstahandshyres-
gister 1 ligenhetsregistret presenteras 1 avsnitt 6.5.7.

Ar det friga om ett betydande intring i den personliga
integriteten?

Var och en ir gentemot det allminna skyddad mot betydande in-
trdng 1 den personliga integriteten om det sker utan samtycke och
innebir 6vervakning eller kartliggning av den enskildes personliga
forhillanden, 2 kap. 6 § andra stycket regeringsformen. Enligt 2 kap.
20 § regeringsformen f&r skyddet begrinsas genom lag enligt férut-
sittningarna i 2 kap. 21 § regeringsformen.
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Enligt utredningens forslag ska personuppgifter i ligenhetsregistret
f3 tillhandahdllas f6r verksamhet som staten eller en kommun ansvarar
for enligt lag eller forfattning, eller f6r fastighetsférvaltning, byggande
eller f6r kontroll av hyresférhillanden. Personuppgifter som behandlas
for ndgot av de angivna indamadlen ska 3 behandlas dven fér andra
indamal, under forutsittning att uppgifterna inte behandlas pd ett sitt
som ir ofdrenligt med det indamdl f6r vilket uppgifterna samlades in.
De personuppgifter som behandlas dr ligenhetsnummer, fastighets-
beteckning och beligenhetsadress, det vill siga indirekta person-
uppgifter.

Det ir inte en tgirds huvudsakliga syfte utan vilka effekter &tgir-
den leder till som innebir att det ir friga om 6vervakning eller kart-
liggning enligt 2 kap. 6 § andra stycket regeringsformen. Enligt for-
arbetena omfattar grundlagsbestimmelsen endast kvalificerade intrdng
i den personliga integriteten.”

Utredningens forslag bedoéms i denna del inte utgéra nigot bety-
dande intring i den personliga integriteten. Om uppgifterna sam-
kérs med personuppgifter ur andra register eller killor kan det leda
till att myndigheten eller aktoren kan f3 tillging till en mer omfat-
tande bild av den enskilde. Det finns dock en bestimmelse 1 lagen
om ligenhetsregister som innebir att sddana samkérningar inte far
gbras om inte regeringen har meddelat foreskrifter om det. Sidana
foreskrifter saknas. Utredningen bedémer inte att det dr friga om
sddana kvalificerade intrdng som grundlagsbestimmelsen omfattar
och att det inte dr friga om ett betydande intrdng i den personliga
integriteten som avses i 2 kap. 6 § andra stycket regeringsformen.

Integritetsrisker

I EU:s dataskyddsférordning samt dataskyddslagen och tillhérande
férordning finns bestimmelser som har stor betydelse for skyddet
av den personliga integriteten i friga om dataskydd. EU:s data-
skyddsforordning stiller krav pd att medlemsstaternas nationella ritt
ska uppfylla ett mil av allmint intresse och vara proportionellt mot
det legitima mil som efterstrivas.”

78 Prop. 2009/10:80, s. 183.
79 Artikel 6.3 1 EU:s dataskyddsférordning.
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Nir ett intrdng i den personliga integriteten ska bedémas méste
en avvigning goéras utifrin berdrda intressen. Faktorer som ska
beaktas vid en sddan avvigning ir bland annat syftet med och beho-
vet av det aktuella intrdnget samt vilken nytta intringet kan férvin-
tas innebira. Det ska stillas mot den inverkan som intringet har {6r
den enskilde. Denna inverkan ir bland annat beroende av graden av
kinslighet, bidde avseende personuppgifterna som sidana och in-
tringets karaktir. Sammanhanget och intrdngets omfattning, det vill
siga hur mdnga som drabbas och ifall tgirden ir riktad mot en viss
krets eller dr helt urskillningslds, ir ocksd av betydelse. Méjligheten
att uppnd det 6nskvirda syftet med hjilp av andra mindre ingripande
alternativ bér ocksd bedémas. Vilken spridning av personuppgifter
som intringet innebir, samt risken f6r odnskad spridning har ocksd
betydelse for riskbeddmningen. En ytterligare faktor, som kan vigas
in, ir risken for att en viss behandling negativt piverkar allminhetens
fortroende for en statlig myndighet. Manga intrdng 1 den personliga
integriteten ir befogade. I sddana sammanhang ir det av stor vikt att
lagstiftaren pd olika sitt ind3 f6rséker begrinsa intrdnget.

Som nimns ovan har personuppgifternas karaktir och art stor
betydelse for vilka integritetsrisker en behandling av uppgifterna kan
medféra. Ligenhetsregistret innehdller i dag varken namn, person-
nummer eller andra uppgifter som direkt kan knytas till en fysisk
person. Utredningen féreslir ingen dndring av detta i denna del av
forslagen. Vissa uppgifter i ligenhetsregistret kan dock anses utgora
indirekta personuppgifter. De uppgifter som 1 egentlig mening kan
sigas vara specifika for ligenhetsregistret dr ligenhetsnummer, antal
rum, kokstyp, bostadsarea for ligenheter och ligenhetskategori. Ut-
ifrén ligenhetsnummer kan koppling géras till en enskild individ och
till 6vriga ligenhetsattribut. Utredningen féreslar ocksd att uppgift
om en bostadsligenhet ir uppldten med hyresritt eller kooperativ
hyresritt ska f3 tillforas ligenhetsregistret. Precis som med 6vriga
ligenhetsattribut 1 registret ir det mojligt att utifrdn ligenhetsnum-
mer koppla thop uppgift om ligenheten ir en hyresritt till en fysisk
person. Nir uppgifter om ligenhetsattribut behandlas tillsammans
med uppgift om ligenhetsnummer kan de utgéra indirekta person-
uppgifter.

Registret innehéller inte ndgra kinsliga uppgifter, personuppgifter
som ror lagovertridelser, personnummer eller samordningsnummer.
Aven behandling av andra personuppgifter in de som anges ovan kan
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medfora sirskilda integritetsrisker. Allmint kan sigas att behandling av
personuppgifter som rér den registrerade som privatperson, till exem-
pel uppgifter om personliga egenskaper, sociala och ekonomiska fér-
hillanden innebir storre integritetsrisker. Ligenhetsregistret innehiller
uppgifter om bostadsligenheter, entréer, byggnader och fastigheter.*
Minga uppgifter i ligenhetsregistret har dirmed en svag anknytning till
enskilda personer och ror inte enskildas privata eller ekonomiska for-
hillanden. Detsamma giller ocksd f6r uppgift om ligenheter ir upp-
litna med hyresritt eller kooperativ hyresritt som utredningen féreslar
ska tillforas ligenhetsregistret.

Att uppgifter omfattas av sekretess eller tystnadsplikt som syftar
till att skydda enskildas personliga eller ekonomiska férhillanden ir
nigot som talar for att det finns sirskilda integritetsrisker. Det finns
inte nigra sekretessbestimmelser som triffar uppgifterna i ligen-
hetsregistret. Det utdkade tillhandahillandet av personuppgifter i
ligenhetsregistret avser dirmed endast offentliga uppgifter. De upp-
gifter som finns i registret bedoms dirfér sammantaget som relativt
harmlésa.

De frimsta riskerna med den personuppgiftsbehandling som ut-
redningens férslag innebir utgors av samma risker f6r den personliga
integriteten som den nuvarande regleringen medfér. Det handlar
frimst om s6kbarhet och méjligheter att sammanstilla uppgifter som
kan medféra att personuppgifter som annars uppfattas som relativt
harmlésa fir en mer integritetskinslig karaktir. Miangden av uppgifter
1systemet och de sammanstillningar som kan géras om en enskild kan
ivissa fall ge upphov till integritetsproblem. Ju fler uppgifter som far
behandlas, ju stérre mojligheter till sammanstillningar och sok-
ningar. Det bor noteras att det finns en bestimmelse i lagen som
begrinsar mojligheterna till samkérning av uppgifter i registret med
uppgifter om namn och personnummer.” Ligenhetsregistret inne-
hiller uppgifter om samtliga bostadsligenheter och ir rikstickande
vilket medfor att det kan vara kinsligt om uppgifterna utan nirmare
kontroll kan kopplas till fysiska personer. En personuppgift i ligen-
hetsregistret som inte ir kinslig nir den limnas ut kan ocksg bli
kinslig om den sammanstills med andra uppgifter. Utifrin mojliga
kopplingar mellan enskilda och ligenhetsattribut fir uppgift om
ligenhetskategori anses vara den kinsligaste. Ligenhetskategorin

80 6 § lagen om ligenhetsregister.
8119 § lagen om ligenhetsregister.
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specialbostad delas upp 1 specialbostad for ildre eller funktions-
nedsatta, studentbostad eller 6vrig specialbostad.” Uppgift om spe-
cialbostad for ildre eller personer med funktionshinder kan sigas
vara en uppgift om en persons hilsa och ir dirmed kinsligare in
ovriga uppgifter 1 ligenhetsregistret. Lagstiftaren har hittills gjort
bedémningen att det finns skil att samla och hélla dessa uppdaterade
1 ligenhetsregistret. I vissa fall r tillgdngen till uppgift om special-
bostad med en koppling till enskilda individer nédvindig exempelvis
for kommunal planering eller {6r riddningstjinsten. Eftersom utred-
ningens forslag tilldter att personuppgifter tillhandahdlls i stérre
utstrickning dn i dag kan dessa risker oka.

Aven uppgifter som i sig inte ir sirskilt kinsliga kan, dven om de
samlas tillsammans med andra sidana uppgifter, kartligga en persons
liv och skapa en samlad bild av en minniskas férhillanden som inne-
bir ett intrdng 1 den personliga integriteten. I dag finns det dock inte
nigot allomfattande statistikregister som kan anvindas for att enkelt
kombinera med uppgifterna 1 ligenhetsregistret. Anvindning av
uppgifterna som sker efter ett tillhandahdllande omfattas av EU:s
dataskyddsforordning och dataskyddslagens bestimmelser, vilket
utgor ett gott skydd mot otillbérlig anvindning av personuppgifter.
De uppgifter som kan behandlas med stéd av den nya indamals-
bestimmelsen fir dessutom bara behandlas 1 den utstrickning som
det dr tilldtet f6r den mottagande myndigheten.

Nya uppgifter tillférs ligenhetsregistret genom att fastighets-
dgare anmiler nya ligenheter i regel via ett formulir som den aktuella
kommunen tillhandahiller. I formuliren anger fastighetsigaren for-
slag till ligenhetsnummer och de andra uppgifter som framgir av 6 §
1 b—e och 3 b—e lagen om ligenhetsregister. Nir ligenhetsnummer
finns folkbokfor sig enskilda pd numret. Nir registreringen av nya
ligenheter gors av en fastighetsigare eller byggherre finns ingen
koppling till ndgon enskild person. Detsamma giller nir kommunen
sedan overfor uppgifterna, vilket sker maskinellt, till Lantmiteriet.
D34 saknas ocksd koppling till enskilda. Vid en uppdatering av upp-
gifter, om till exempel bostadsarean férindras och om en eller flera
personer ir folkbokférda finns det dock mojligheter att koppla upp-
gifter till enskilda. Det ir sdledes vid uppdateringar av registret och

82 2 § f8rordningen om ligenhetsregister och 7 § LMVFS 2007:3.
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nir uppgifter 1 det anvinds av myndigheter som det kan féreligga
integritetsrisker.

Personuppgifterna kommer frimst att behandlas av andra myndig-
heter som har behov av registerinformationen 1 sin forfattningsregle-
rade verksamhet. Enskilda aktorers mojlighet att behandla personupp-
gifter i ligenhetsregistret begrinsas genom de tydliga indamalen fastig-
hetsférvaltning, byggande eller kontroll av hyresférhillanden. Stora
delar av den utokade behandlingen kommer dirmed att ske av statliga
och kommunala myndigheter som ir 1 behov av uppgifter kopplade till
bostadsligenheter. Utredningens forslag medfor dock att utbetalande
myndigheter kommer att kunna anvinda personuppgifter i ligen-
hetsregistret f6r att kontrollera uppgifter som enskilda har limnat
vid utbetalningar av olika typer av bistdnd eller bidrag. Behandling
som syftar till att vidta dtgirder med negativa konsekvenser f6r den
registrerade dr forknippade med storre integritetsrisker. Den in-
skrinkning som det kan innebira fér den enskilda kan dock anses
motiverad utifrdn behovet hos myndigheter att pd ett effektivt sitt
kunna motverka felaktiga utbetalningar. Att utbetalningar ir kor-
rekta dr av stor betydelse fér medborgarnas fortroende for vilfirds-
systemet vilket ir centralt f6r dess legitimitet.

Utredningen beddémer att varken personuppgifternas karaktir
och omfattning eller méjligheter till sammanstillningar och sprid-
ning av uppgifterna innebir en sidan risk 1 sig for betydande intring
1 den personliga integriteten att en utvidgning av indamaélen och den
elektroniska &tkomsten ir utesluten.

Utredningen féresldr inte nigra dndringar av registrerades rittig-
heter 1 lagen om ligenhetsregister. Diremot kommer dndringen av
indamilen innebira att kommuner och Lantmiteriet behéver upp-
datera sin information till de registrerade enskilda personerna. Vilka
resurser det uppskattas att ta i ansprdk redogors for i avsnittet om
forslagens finansiering och 1 konsekvenskapitlet.

Den nuvarande lagen om ligenhetsregister och den tillhérande
férordningen innehiller en sniv iandaméilsbeskrivning och {3 aktorer
kan beviljas elektronisk dtkomst till registret. Dessa bestimmelser
har utformats pd ett sitt som ligger vildigt lingt frin samhillets
behov. Dagens reglering tillsammans med teknikutvecklingen inne-
bir att integritetsskyddet utmanas pd helt andra grunder genom
dkade mingder offentlighetsuttag och mojligheter till inférande av
parallella register med uppgifter som kan vara foérildrade eller fel-
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aktiga. De grundliggande kraven 1 artikel 5.1 d EU:s dataskyddsfor-
ordning avseende uppgifternas riktighet och aktualitet kan bittre till-
godoses inom ramen for ett elektroniskt tillhandahillande av aktu-
ella uppgifter.

Proportionalitetsbeddmning

Mot det integritetsintring en utvidgad behandling medfér méste beho-
ven av registerinformation hos myndigheter, fastighetsigare, hyres-
gister och andra aktorer inom sambhillsbyggnadsprocessen stillas.
Flera aktorer har redogjort for sina respektive behov av att kunna an-
vinda uppgifter ur ligenhetsregistret och vilka problem bristen pd
elektronisk dtkomst innebir for dem. Utredningen har dirfér tagit
stillning f6r att uppgifter i ligenhetsregistret ska kunna anvindas och
tillhandah&llas elektroniskt 1 storre utstrickning. Forslagen kommer
att leda till en 6kad effektivitet hos myndigheter, ett férstirkt konsu-
mentskydd pd hyresbostadsmarknaden och ett 6kat fortroende for
vilfirdssystemens legitimitet. Lantmiteriet mdste ocksd ges rittsliga
forutsittningar att utveckla e-tjinster och it-18sningar som tillgodoser
de identifierade behoven. Dessa viktiga allminintressen motiverar en
utokad behandling av personuppgifter i registret. De integritets-
intrdng som forslagen ger upphov till bedéms mot denna bakgrund
vara motiverade och utredningen anser att behandlingen stér i propor-
tion till nyttan.

De skyddsitgirder som foljer av lagen om ligenhetsregister,
exempelvis att samkérning av vissa uppgifter inte ir tilldtet, data-
skyddslagen samt andra myndigheters registerférfattningar beds-
mer utredningen vara tillrickliga. Effekten av utredningens férslag
ir dirmed férenlig med kraven pd skydd mot oacceptabla intrdng i
den enskildes personliga integritet. Den personuppgiftsbehandling
som forslagen kan komma att ge upphov till ir ocksd nédvindiga pd
det sitt som EU:s dataskyddsforordning stiller krav pd. Utred-
ningen beddémer vidare att det inte finns ndgra realistiska alternativ
for att nd samma resultat som ir mindre integritetskinsliga. Ett
alternativ till att utéka anvindningen och tillgdngen till ligenhets-
registret ir att myndigheter som dr i behov av registerinformationen
i stillet f&r uppmana enskilda att inkomma med informationen. Det
blir betungande for den enskilda som blir tvungen att limna samma
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uppgift upprepade ginger till olika myndigheter. Alternativet ir dess-
utom mindre effektivt och tillgodoser inte heller behovet att kontrol-
lera och verifiera limnade uppgifter. Nigra ur integritetssynpunkt
mindre ingripande alternativ ir inte tillriickliga for att tillgodose beho-
ven av registerinformationen.

Utredningen bedémer sammantaget att de féreslagna bestimmel-
serna uppfyller ett mil av allmint intresse och ir proportionerliga
mot det legitima mél som efterstrivas (jfr artikel 6.3 EU:s data-
skyddsférordning).

6.4 Vilka problem aterstar nar del ett
har genomforts?

En del av problemen som férts fram till utredningen kommer att
l6sas genom de foreslagna dndringarna i lagen om ligenhetsregister
medan andra problem inte kommer att [6sas med férslagen. Det ir
till exempel inte troligt att folkbokféringsfelet gir att minska efter-
som ligenhetsregistret inte tillférts nigra uppgifter forutom upp-
litelseform. Mojligen kan den héjda kvaliteten i registret som f6r-
vintas bli en konsekvens av att flera aktdrer ser en nytta 1 registret
bidra i nigon mén, se ocksd under nista rubrik. Om utredningens
forslag ska kunna vara ett led for att motverka de problem som lyfts
fram ovan behéver insamlingen av uppgifter om hyresbostider
inkludera forstahandshyresgist. Det dr f6rst dd som myndigheter,
kommuner och fastighetsigare far en reell mojlighet att férbittra
sina kontroller.

Det finns dven skil for att samla in uppgifter om hyra, frimst
utifrin myndigheternas behov av att kontrollera uppgifter, samt ut-
ifrdn ett konsumentperspektiv och f6r att kunna analysera bostads-
marknadens funktionssitt och utvirdera politiska reformer. Men
som utredningen redan nimnt bedémer vi inte att det ir mojligt att
samla sdvil forstahandshyresgist samt uppgifter om hyra i ett regis-
ter. I avsnitt 6.6 presenterar vi utredningens férslag som roér upp-
gifter om hyra.
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6.5 Del tva: Uppgifter om forstahandshyresgast
ska registreras i lagenhetsregistret

Utredningens forslag: Lagen om ligenhetsregister ska dndras s3
att det framgdr att uppgifter om namn och personnummer, sam-
ordningsnummer eller organisationsnummer pi férstahands-
hyresgisten for vanlig bostadsligenhet som ir uppliten med
hyresritt eller med kooperativ hyresritt f&r samlas in och hallas
uppdaterade 1 ligenhetsregistret. For att uppgiften ska vara rele-
vant ir det viktigt att veta nir hyresritten tilltriddes av forsta-
handshyresgisten. Utredningen féreslar dirfor att 6 § i lagen om
ligenhetsregister dndras och att féljande uppgifter fir samlas in:

— uppgift om férstahandshyresgist
— datum nir hyresritten tilltriddes.

I forordningen om ligenhetsregister ska det tillféras en bestim-
melse som tydliggoér vad som avses med férstahandshyresgist.

I direktivet anges att utredningen ska redovisa méjliga 16sningar for
hur uppgifter om ligenheters kontraktsinnehavare kan samlas in och
hillas uppdaterade. Begreppet kontraktsinnehavare kan emellertid
avse en foérstahandshyresgist, en andrahandshyresgist eller en inne-
boende. Utredningen bedémer att begreppet férstahandshyresgist
ir tydligare dn kontraktsinnehavare. Det innebir att utredningen har
valt att anvinda begreppet férstahandshyresgist 1 forslagen nedan.

I avsnitt 6.1 och 6.2 redogér utredningen for skilen till att samla
in och redovisa uppgift om férstahandshyresgist 1 ett offentligt
register samt vilka problem som det skulle [6sa. Utredningen finner
1 avsnitt 6.2 att uppgiften inte bér samlas in 1 ett nytt offentligt
register utan att den 1 stillet ska tillforas ligenhetsregistret. Det for-
utsitter dock att lagen om ligenhetsregister och férordningen om
ligenhetsregister har indrats pd det sitt som utredningen féreslar i
avsnitt 6.3.
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6.5.1  Skalen for att samla in uppgift om
forstahandshyresgast och principen
om uppgiftsminimering

Det finns flera skil till att samla in och tillgingliggéra uppgifter om
forstahandshyresgister i ligenhetsregistret. Ett offentliggérande av
uppgiften i ett register kan anvindas som ett verktyg for att mot-
verka vilfiardsbrott och oriktiga hyresférhillanden. Det kan ocksd
hjilpa till att stirka konsumentskyddet och forbittra forstielsen for
hyresbostadsmarknadens funktionssitt.*

Nir fysiska personer ir forstahandshyresgist utgdr uppgifter om
namn och personnummer eller samordningsnummer personupp-
gifter.* EU:s dataskyddsférordning stiller som ovan nimnts krav pd
att de personuppgifter som behandlas ska vara adekvata, relevanta
och inte f6r omfattande i férhéllande till indamdlen med behand-
lingen.” Det grundliggande kravet innebir att de i lagen angivna
indamilen utgdr ramen for behandling av personuppgifter 1 ligen-
hetsregistret. Andaméilsbestimmelsen i lagen om ligenhetsregister
har dirmed en avgorande betydelse for vilka uppgifter som kan ingd
1 registret.

Det finns en tydlig koppling mellan den indamélsbestimmelse som
utredningen foreslar 1 avsnitt 6.3.3 och uppgift om férstahandshyres-
gist. Uppgiften ir bland annat relevant f6r indamalet verksamhet som
staten eller en kommun ansvarar for enligt lag eller annan férfattning.
Genom det nya indamadlet kan flera myndigheter anvinda uppgiften
om vem eller vilka som ir férstahandshyresgist/er. Vem eller vilka som
ir forstahandshyresgist ir en viktig uppgift som kan komplettera folk-
bokféringsuppgifterna. Bland annat Polismyndigheten har framfort
till utredningen att tillférlitliga uppgifter om hyresbostider, sirskilt
vem som dr forstahandshyresgist, skulle stirka mojligheterna att
motverka den illegala handeln med hyreskontrakt. Polisens utred-
ningar skulle kunna bedrivas pd ett mer effektivt sitt om de hade
tillgdng till uppgift om vem som ir forstahandshyresgist. Informa-
tionen kan dven vara nddvindig for att motverka och utreda bedri-
gerier rorande depositioner.

Uppgifter om forstahandshyresgist for hyresligenheter dr dven
anvindbart f6r myndigheter och kommuner som ansvarar for att

8 Se ocks3 avsnitt 6.2.1 och 6.3.2.
%4 Se definitionen av personuppgifter i artikel 4.1 EU:s dataskyddsférordning.
85 Artikel 5.1 ¢ EU:s dataskyddsférordning.
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betala ut bosittningsbaserade ersittningar och bidrag. Uppgifter om
vem som ir férstahandshyresgist ir ett viktigt kontrollverktyg for
att kunna identifiera missbruk redan vid ansékningsférfarandet. P4
s& sitt dr tillgdng till dylika uppgifter ett steg for att motverka och
beivra vilfirdsbrottslighet. Foér exempelvis Pensionsmyndighetens
del kan tllging till grunduppgifter om hyresbostider och férsta-
handshyresgister bidra till arbetet med att verka fér korrekta ut-
betalningar betriffande bostadstilligg och ildreforsorjningsstod.
Eftersom hyresvirdar inte ir skyldiga att limna ut dessa uppgifter
till Pensionsmyndigheten kan det vara svirt fé6r myndigheten att
kontrollera uppgifter frin sokande. Detsamma giller f6r Forsik-
ringskassan. Nir ett hushill séker bostadsbidrag fér forsta gdngen
miste de skicka med hyreskontrakt och hyresavi. Enligt myndig-
heten tar det dock tid att 3 in dokumenten och uppgifterna behéver
ofta kompletteras. Atkomst till dessa uppgifter innebir att ansvarig
myndighet kan kontrollera att de stimmer.

Ytterligare en myndighet som har anvindning av sddana uppgifter
ir Kronofogdemyndigheten. De behéver anvinda uppgifterna i myn-
dighetens verkstillighet av dom eller beslut, exempelvis vid utmitning
eller avhysning (vrikning), betalningstoreligganden och delgivning
samt skuldsanering. Uppgifterna behévs dven vid exekutiva forsilj-
ningar av hyresfastigheter. Uppgift om férstahandshyresgister under-
littar vidare hanteringen av nyttjanderitter i samband med forsilj-
ningar och bedéms minska risken f6r pahittade kontrakt.

Det finns ocksd en tydlig koppling mellan uppgift om férsta-
handshyresgist och dndamilet fastighetstérvaltning, byggande och
kontroll av hyresférhillanden. I begreppet kontroll av hyresférhal-
landen avses att kontroller av att en person har ett hyreskontrake
eller for att fastighetsigaren ska kunna sikerstilla att en potentiell
hyresgist ir i behov av en bostadsligenhet. Det foreslagna iandamélet
innefattar dirmed en mojlighet f6r bide fastighetsigare och blivande
eller befintliga hyresgister att kontrollera uppgifter. Fastighetsigare
har behov av att kunna kontrollera uppgifter om en blivande hyres-
gist exempelvis for att kunna se om den enskilda har behov av ligen-
heten. Vid ett byte av hyresritter behover fastighetsigare ocksd
kunna kontrollera att den nya hyresgisten ir férstahandshyresgist
och har ett verkligt behov av ligenheten. Sidana kontroller ir siledes
en deliatt beivra oriktiga hyrestérhillanden i syfte att skapa tryggare
boenden. Likasd har en presumtiv andrahandshyresgist ett behov av
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att kinna till att den som hyr ut verkligen ir férstahandshyresgist
for att minska risker fér bedrigeri.

Uppgift om forstahandshyresgist dr ocksa relevant for indamdlet
forskning som omfattas av det féreslagna indamalet i punkt 1. Upp-
gifterna kan bland annat anvindas f6r statistiska analyser om hyres-
bostadsmarknaden. SCB som regelbundet tar fram statistik om out-
hyrda bostadsligenheter genom att samla in uppgifterna frin fastig-
hetsigare kan himta dessa uppgifter direkt frin ligenhetsregistret.

Utredningen anser dirfor att uppgift om férstahandshyresgist
kan tillféras ligenhetsregistret utan att det strider mot principen om
uppgiftsminimering 1 dataskyddsférordningen.

Vidare behovs registret tillféras uppgift om nir hyresforhillandet
inleddes. Utredningen bedémer att det dr nir hyresligenheten till-
triddes som dr mest relevant att samla in. Ett annat alternativ kan vara
att samla in uppgift om nir hyresritten blev uppléten till hyresgisten,
det vill siga kontraktsdatumet. Det skulle dock leda till att flera hyres-
gister var registrerade pd en hyresligenhet eftersom avtal kan skrivas
infér tilleridet och da den tidigare hyresgisten eller hyresgisterna dinnu
inte flyttat ut. Utredningen foreslir dirfor att det ir tilltridesdatum
som ska registreras, det vill siga det datum d férstahandshyresgisten
eller forstahandshyresgisterna far access till ligenheten, och flera
skyldighet och rittigheter bérja gilla enligt hyreslagen. Det dr i regel
samma dag som inflyttningsdatum, men behéver inte alltid 6verens-
stimma d4 hyresgisten kan vilja att flytta in senare. Nir skifte av
forstahandshyresgist sker ska uppgifterna om den, eller de avflyt-
tande forstahandshyresgisterna, eller férstahandshyresgisten rade-
ras. P s& sitt kommer avflyttande och tilltridande férstahands-
hyresgister inte komma att vara registrerade samtidigt.

Endast forstahandshyresgister for vanliga bostadsligenheter
bér omfattas

Enligt férordningen om ligenhetsregister finns det tvd kategorier av
ligenheter; vanliga bostadsligenheter och specialbostider. Special-
bostider delas upp 1 specialbostad for ildre eller funktionshindrade,
studentbostad eller 6vrig specialbostad. Specialbostider for ildre
eller funktionshindrade ir bostider dir boendet alltid dr férenat med
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service, stdd eller personlig omvirdnad.* Med studentbostad avses
en bostad som ir varaktigt férbehdllen studerande vid universitet
eller hogskola.”” Ovrig specialbostad ir en bostad som ir varaktigt
forbehallen vissa vil avgrinsade grupper. En sddan bostad ir avsedd
for temporirt boende och hyrs ut med reducerat besittningsskydd.
Exempel pd en specialbostad dr utslussningsbostider fér personer
som nyss frigivits frdn kriminalvdrdsanstalt samt elevhem och inter-
nat som inte riknas in i gruppen studentbostider.*® Det finns ett
forslag om att inféra en ny boendeinsats, skyddat boende, 1 social-
tjinstlagen som riktar sig till vildsutsatta personer.” Utredningen
uppfattar det som att den nya boendeformen kommer att vara en
specialbostad.

Specialbostider ir uppldtna pd olika sitt. De kan hyras ut till verk-
samhetsutdvaren pd blockhyresavtal och d4 ir den boende andrahands-
hyresgist. Det dr vanligt f6r bostider till dldre och funktionshindrade
men férekommer ocksi for studentbostider. Ibland hyrs special-
bostider ut direkt till den som bor dir som d& ir férstahandshyresgist.

Skilen for att samla in uppgifter om férstahandshyresgist for
hyresbostider kan svirligen tillimpas pd specialbostiderna. Utred-
ningen finner inte att uppgiften om vem som ir férstahandshyres-
gist pa en specialbostad, exempelvis ett dldreboende eller en grupp-
bostad kan vara ett viktigt verktyg for rittsvirdande myndigheter.
Folkbokféringsfelet torde vara av begrinsad art betriffande samtliga
specialbostider férutom studentbostiderna. Eftersom studentbo-
stider dven tillhandahills pd blockhyresavtal kommer registrering av
forstahandshyresgist inte bidra till att underlitta sddana utred-
ningar. Vidare ir hyresavtalen for studentbostider 1 regel férenade
med villkor om att studera genom att studenten exempelvis méste ta
ett visst antal poing per termin. Att studenter mer ofta in andra
grupper forefaller vara felaktigt folkbokférda 16ses inte genom en
registrering av dem som forstahandshyresgister i ett register. Sna-
rare torde riktade informationsinsatser vara ett mer effektivt verk-
tyg. Inte heller kommer registrering av férstahandshyresgister pd
specialbostider underlitta vid byten av ligenhet eftersom byten mel-
lan specialbostider torde hora till undantagen.

8 7 § Lantmiteriets foreskrifter om ligenhetsregister LMVFS 2007:3.

88 § LMVES 2007:3.

89 § LMVES 2007:3.

% Lagridsremiss (2023). Ett fonster av mdjligheter — stirkta réttigheter for barn och vuxna i
skyddat boende, dverlimnad den 23 juni 2023.
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Omsittningen av boende betriffande specialbostider uppskattas
ocksd vara lingt storre dn f6r vanliga bostadsligenheter. Det innebir
svarigheter att hélla uppgifterna uppdaterade. Uppgifter om vem
som ir férstahandshyresgist 1 ett avtal som ror en specialbostad i
registret riskerar dirmed att snabbt bli inaktuella. Eftersom de som
bor i specialbostider i regel ir personer med sirskilda behov ir upp-
gifter om vem som ir forstahandshyresgist i sidana bostider vidare
av sirskilt integritetskinslig art. Utredningens bedémning ir dir-
med att uppgifter om vem som ir forstahandshyresgist i en special-
bostad inte ska samlas in.

Juridiska personer som férstahandshyresgister

Juridiska personer kan vara férstahandshyresgist nir en bostadsligen-
het uppldts med hyresritt. Nir uppgift om forstahandshyresgist sam-
las in kommer det att finnas mojlighet att £8 en mer systematisk 6ver-
blick 6ver vilka bostider som hyrs av foretag, till exempel genom
blockhyresavtal. En sidan 6verblick ékar férutsittningar for en tyd-
ligare konsumentupplysning p& andrahandsmarknaden. De krav som
uppstills 1 EU:s dataskyddsférordning giller endast vid behandling av
personuppgifter.”” Med begreppet personuppgifter avses enligt arti-
kel 4.1 EU:s dataskyddsférordning varje upplysning som avser en
identifierad eller identifierbar fysisk person. Ett féretags organisations-
nummer kan kopplas till personer som féretrider bolaget, stiftelsen
eller den enskilda firman. Enligt skil 14 i dataskyddsférordningen
omfattar dock inte férordningen behandling av personuppgifter
rérande juridiska personer. Det innebir att dataskyddsférordningen
inte ir tillimplig nir féretag, sisom en kommun, en region, ett aktie-
bolag eller en enskild firma ir férstahandshyresgist. Tillimpnings-
omridet for den foreslagna indamélsbestimmelsen 1 5 § lagen om
ligenhetsregister omfattar av samma anledning inte heller behand-
ling av uppgifter om juridiska personer. Nir forstahandshyresgist
till en hyresritt ir en juridisk person kan dirfér uppgifter om denna
tillhandah&llas utan att det behdver ske ndgon prévning gentemot
den foreslagna indamdlsbestimmelsen i 5§ lagen om ligenhets-
register. Det saknas av naturliga skil, bestimmelser om sekretess for
enskilda som féretrider juridiska personer eftersom tillgéng till vilka

% Artikel 2.1 dataskyddsférordningen.
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som ir styrelseledaméter och som kan foretrida ett féretag dr upp-
gifter som ir nédvindiga for att niringslivet ska fungera.

Sarskilt om andrahandshyresgister

Uppgift om andrahandshyresgister ir, som nimnts tidigare, en
efterfrigad uppgift av flera aktdrer. Men utredningen bedémer att
den uppgift som ska samlas in bor vara forstahandshyresgist. Upp-
giftslimnarbérdan skulle bli alltfor betungande om dven uppgift om
andrahandshyresgister ska registreras. Uppgifterna riskerar dven att
inte vara tillforlitliga eftersom omflyttningen av andrahandshyres-
gister ofta dr storre dn vad som giller f6r forstahandshyresgister 1
vanliga bostadsligenheter. Nir det finns en forstahandshyresgist regi-
strerad finns det dock méjligheter att gora jimférelser med folkbok-
foringsuppgifter. Om den som ir folkbokford 1 ligenheten inte ir
forstahandshyresgist 4r det i regel friga om andrahandsuthyrning.”
Vidare ir det alltid frdga om andrahandsuthyrning om ett féretag dr
registrerad som forstahandshyresgist. Nir uppgifter om f6rstahands-
hyresgister samlas in dppnar det upp mojligheter for forskare att
unders6ka andrahandsuthyrningens omfattning och effekter.

Vilka dndringar krivs och vilken verkan fir en registrering

I 6§ lagen om ligenhetsregister anges vilka uppgifter registret far
innehilla vilket innebir att registret inte far innehilla andra uppgifter
in vad lagen uttryckligen ger stéd for. Utredningen foreslar dirfor
att den aktuella bestimmelsen indras si att det framgir att ligen-
hetsregistret dven fir innehdlla uppgift om férstahandshyresgister
samt datum d3 ligenheten tilltriddes.

Redovisning av uppgiften i ligenhetsregistret ska inte ha nigon
direkt rittsverkan och inte piverka det materiella rittsliget for
hyresgister. Ett hyresavtal dir parterna har enats om att en ligenhet
ska upplatas till nyttjande mot ersittning kan ingds bdde 1 muntlig
och skriftlig form. Nir en uppgift om forstahandshyresgist registre-
ras 1 ligenhetsregistret som 6ljd av ett hyresavtal har registreringen
inte foéregdtts av en provning av avtalets giltighet. Det betyder att

91 Den kan vara lovlig eller olovlig, det vill siga med eller utan hyresvirdens tillstind.
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den registrerade uppgiften saknar betydelse for det materiella ritts-
liget.

6.5.2  Lantmaiteriet far registrera och dndra uppgifter
om forstahandshyresgaster i registret

Utredningens forslag: Lantmiteriet ska {4 samla in uppgifter om
forstahandshyresgister. Lantmiteriet ska dven ha behorighet att
fora in, indra och ta bort uppgifter om férstahandshyresgister i
ligenhetsregistret. Vidare ska Lantmiteriet lopande registrera
indringar och kompletteringar av uppgifter om férstahands-
hyresgister i registret. Uppgifter om forstahandshyresgister ska
limnas p8 det sitt som bestims av Lantmiteriet.

Uppgifter som inte ir aktuella ska genast raderas.

Lantmiteriet foreslds ocksd f8 mojligheter att foreligga en
fastighetsidgare som inte limnar uppgifter om férstahandshyres-
gister att gora detta.

Férordningen med instruktion f6r Lantmiteriet foresl3s ind-
ras s att det framgdr att Lantmateriet vid sidan av att ansvara f6r
drift, uppdatering och tillhandahillande av information dven fir
samla in och registrera uppgifter i ligenhetsregistret.

Utredningen har vervigt olika alternativ f6r hur uppgiftslimnandet
ska g8 till. Ett alternativ dr att kommunerna gors ansvariga for att samla
in uppgifter om forstahandshyresgister. En sddan 16sning forefaller
naturlig med tanke pd att kommunerna i dag samlar in uppgifter frin
fastighetsigarna och for in dessa 1 ligenhetsregistret. Utredningen ser
dock flera nackdelar med en sddan 16sning. Utredningens f6rslag skulle
innebira en ny arbetsuppgift f6r kommunerna pd s3 sitt att fler upp-
gifter ska samlas in och vid fler tillfillen dn vad som gors i dag. Kom-
munernas forutsittningar varierar vilket innebir att de ir olika rustade
for att méta den nya uppgiften. Stérre kommuner med en hég om-
sittning 1 hyresbestdndet skulle fi en storre arbetsborda in mindre
glesbygdskommuner. Smi kommuner med begrinsade resurser be-
doms dock ha en ndgot mer begrinsad nytta av uppgifterna in vad
storre kommuner med storre bestdnd av hyresligenheter har. Utred-
ningens forslag skulle dven kriva stora arbetsinsatser for att mota
kraven p& hantering av direkta personuppgifter ur integritetssyn-
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punkt. Om kommunerna skulle ansvara fér insamlingen av uppgif-
terna for att sedan skicka dem vidare till Lantmiteriet kan det inne-
bira 6kade risker ur integritetshinseende, fler in om uppgifterna
levereras direkt till registerférande myndighet. Vidare kan mellan-
hanteringen iven innebidra ¢kad risk for kvalitetsbrister. Utred-
ningen har vidare haft svirt att berikna vad det skulle kriva av kom-
munerna i form av resurser och utveckling av systemstéd med mera
som skulle behévas. Utredningen bedémer att kostnaderna f6r kom-
munerna troligtvis skulle 6verstiga nyttan med att samla in upp-
gifterna. Som framgdr av ovan redogérelse r det framfor allt statliga
myndigheter som har mest nytta av att {3 veta vem som ir forsta-
handshyresgist for en hyresritt vilket talar for att en statlig myn-
dighet bor ansvara f6r uppgiften. Samtidigt har utredningen funnit
att kommunerna har nytta av att uppgifterna samlas in men att nyt-
tan alltsd troligen varierar med kommunstorleken. Ytterligare ett
skil till att utredningen inte valt l6sningen att kommunerna ska
samla in uppgifterna ir att det finns fastighetsigare som har bostads-
ligenheter i flera kommuner. Det skulle 1 praktiken innebira att en
fastighetsigare rapporterar uppgifter till flera olika kommuner.
I syfte att underlitta insamlandet av uppgifterna dr det mest effektivt
med en vig in.

Utredningen foreslir dirfér att Lantmiteriet ska ansvara fér in-
samling och ajourhillning av uppgifter om forstahandshyresgist 1
ligenhetsregistret. Lagen om ligenhetsregister ska dndras s3 att dessa
skyldigheter framggr. Forordningen med instruktion f6r Lantmiteriet
ska indras s att det framgr att Lantmiteriet fir samla in och registrera
uppgifter 1 ligenhetsregistret.

Lantmiteriet ir i dagsliget framfér allt en registerhdllande myn-
dighet. Utredningen bedémer dock att Lantmiteriet har erfarenhet
och kunskap av irendehantering och registrering som sker inom
andra omriden. Hit hor exempelvis samfillighetsféreningar som ska
registreras hos Lantmiteriet. Lantmiteriet deltar dven 1 forberedelse-
arbetet till fastighetstaxeringen d& myndigheten samlar in uppgifter
fran fastighetsigarna. Ytterligare ett skil for att Lantmiteriet bedoms
vara limplig ir att bostadsrittsregisterutredningen foreslagit att Lant-
miteriet ska ansvara for ett nytt register for alla bostadsritter samt vara
registreringsmyndighet for registret. Enligt bostadsrittsregisterutred-
ningen har ansvaret for registrering av bostadsritter betydande likheter
med registreringen 1 inskrivningsverksamheten som ir en vil eta-
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blerad verksamhet i myndigheten och som fungerar vil. Nir ett
bostadsrittsregister ir pd plats bedomer utredningen att Lantmiite-
riet kommer kunna dra nytta av det arbetet dven 1 denna del som rér
forstahandshyresgister. Lagligheten i de behandlingar av person-
uppgifter som Lantmiteriet vidtar nir de samlar in och ajourhéller
uppgifter om forstahandshyresgist kan precis som enligt den nuva-
rande ordningen anses grundad pd en rittslig férpliktelse 1 enlighet
med artikel 6.1 ¢ EU:s dataskyddsforordning. Skyldigheten skulle
ocksd kunna betraktas som ett allmint intresse 1 enlighet med artikel
6.1 e samma lag.”

Arbetet med att samla in uppgifter om forstahandshyresgister samt
hilla dessa uppdaterade kommer att kriva resurser for sdvil Lant-
miteriet som fastighetsigare. Det dr emellertid viktigt att oligenhe-
terna for fastighetsigarna bli s& sm3 som méjligt vid uppgiftsinsam-
lingen. For att underlitta fastighetsigarnas uppgiftsinlimning kan
exempelvis 6verenskommelser med stora fastighetsigare goras om
leveranser av uppgifter. Utredningen reglerar dock inte det tekniska
forfarandet hos Lantmiteriet, men anser att digitala 16sningar ska an-
vindas 1 s stor utstrickning som mojligt, dd dessa ofta ir enklare och
effektivare. De ger dven mojlighet till stédfunktioner som hjilper
anmilaren och férebygger risker for fel. Behovet av kompletteringar
minskar om uppgifterna ir korrekta frin bérjan. Ménga steg kan for-
modligen ocksd automatiseras, till exempel om fastighetsigarna anmi-
ler via en webbldsning. Men hur insamlingen av uppgifter ska g3 till
rent tekniskt och hur processerna ska fungera 1 praktiken 6verlimnas
till Lantmiteriet att avgora. Lantmiteriet foreslds vidare 3 ta fram de
foreskrifter som behovs for insamling och registrering av de nya upp-
gifterna.

Kommunerna har idag mojligheter att foreligga fastighetsigare
som inte fullgér sina skyldigheter att limna uppgifter att gora det. Ett
foreliggande kan forenas med vite. Lantmiteriet foreslds f4 samma moj-
ligheter.

Utredningen har i avsnittet ovan redogjort f6r den nytta som ett
tillgingliggdrande av uppgifterna i ligenhetsregistret kommer att
medfora. Utredningen finner att nyttan dverviger den dkade admi-
nistrativa bérdan som Lantmiteriets foreslagna skyldighet medfor.
I kapitel 7 f6rdjupar utredningen konsekvensanalysen av forslagen.

2 Prop. 2017/18:107, s. 41.
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6.5.3  Fastighetsagare ska ha en skyldighet att redovisa
uppgift om forstahandshyresgast

Utredningens forslag: Fastighetsigare ska limna uppgift om
forstahandshyresgist for vanliga bostadsligenheter som ir upp-
litna med hyresritt eller kooperativ hyresritt till Lantmiteriet.
Fastighetsigare foreslds ocksd vara skyldiga att uppdatera uppgift
om forstahandshyresgist kvartalsvis. En ny bestimmelse foreslas
i lagen om ligenhetsregister dir detta framgdr. Uppgiftsskyldig-
heten ir betungande och ska dirfor regleras direkt 1 lag.

Uppgifterna om férstahandshyresgist i ligenhetsregistret avser namn
och personnummer eller samordningsnummer alternativt organisa-
tionsnummer beroende pd om hyresgisten ir en juridisk eller fysisk
person. Det ska vara mojligt att registrera fler in en person som férsta-
handshyresgist om det dr tvi personer som stdr pd kontraktet. Vidare
foreslds uppgift om nir bostadsligenheten tilltriddes registreras.

Uppgifter om forstahandshyresgist kan samlas in bide direkt frin
den enskilde eller via fastighetsigaren. Om den enskilde sjilv limnar
uppgifterna minskar risken for att uppgifterna som limnas ir inak-
tuella. Utredningen bedémer dock att alternativet att uppgifterna sam-
las in via fastighetsigare ir ett mer limpligt alternativ. Det ir enklare
for Lantmiteriet att hantera underrittelse frdn fastighetsigare dn att
skicka ut och hantera svar pd {6rfrigningar frin varje enskild boende.
Till skillnad frin folkbokféringen dir enskilda sjilva skoter registrer-
ingen finns det hir en poing att det ir fastighetsigaren som limnar
uppgiften om forstahandshyresgist. Utredningen bedémer att detta
kan bidra till att minska folkbokféringsfelet.

Utredningen foreslir dirfor att fastighetsigare pd begiran av
Lantmiteriet ska limna uppgift om foérstahandshyresgister och
datum nir hyresritten tilltriddes till Lantmiteriet. Nir en fastig-
hetsigare sedan har limnat dessa uppgifter ska fastighetsigaren 8lig-
gas en skyldighet att limna uppgifter om indringar eller kompletter-
ingar gillande uppgifterna. Eftersom uppgiften om vem som ir
forstahandshyresgist kan forvintas dndras relativt ofta ska fastig-
hetsigaren vara skyldig att limna férindrade uppgifter till Lant-
miteriet vid det kvartalsskifte som intriffar nirmast efter forind-
ringen. Det ir Lantmiteriet som nirmare far avgora pd vilket sitt
fastighetsigaren ska limna indrade uppgifter.
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Fastighetsigaren kommer genom skyldigheten att limna uppgif-
ter om forstahandshyresgister till Lantmiteriet att f ytterligare en
forpliktelse, utéver de som redan giller enligt lagen om ligenhets-
register. Detta kan 1 sig framstd som betungande. Ett bakomliggande
syfte med att uppgiften ska {3 tillforas ligenhetsregistret dr att fastig-
hetsigare har ett behov av att kunna kontrollera om en blivande
hyresgist redan har ett eller flera hyreskontrakt. Fastighetsigare har
dirmed egen nytta av informationen. Dirutdver kommer uppgif-
terna till nytta dven f6r andra aktdrer, sisom myndigheter och en-
skilda som behéver kontrollera att ligenheten finns eller vem som ir
forstahandshyresgist. Virdet av att uppgiften samlas in 1 ligenhets-
registret och finns tillginglig bér dirfor anses 6verviga den ytter-
ligare borda som uppgiftsinlimnandet innebir f6r fastighetsigaren.
De aktdrer som utredningen har varit i kontakt med har framfért
onskemdl om att uppgifterna ska vara s aktuella som méjligt. Ut-
redningen anser dock att en kvartalsvis rapportering dr ett rimligt
tidsintervall f6r att undvika en alltfér betungande uppgiftslimnar-
bérda for fastighetsigarna.

6.5.4  Begransning av att behandla
person- och samordningsnummer

Utredningens beddmning: Nir ligenhetsregistret tillfors uppgifter
om forstahandshyresgister okar riskerna fér integritetsintring.
Uppgifterna innebir ocksd 6kade méjligheter till kartliggning av
enskilda individer. Uppgift om person- och samordningsnummer
far endast behandlas utan samtycke nir det ir klart motiverat med
hinsyn till indam&let med behandlingen, vikten av en siker identi-
fiering eller nigot annat beaktansvirt skil. Detta framgir redan av
3 kap. 10 § dataskyddslagen och ndgon upplysningsbestimmelse om
detta behover dirfor inte tas in 1 lagen om ligenhetsregister.

Utredningens férslag: En annan anvindare dn en statlig eller
kommunal myndighet fir inte beviljas ritt att anvinda person-
nummer eller samordningsnummer som sékbegrepp. Lantmite-
riet kan i enskilda fall, om det finns sirskilda skil fér det, medge
att dessa s6kbegrepp anvinds.
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Ett utlimnande av uppgifter om personnummer och samordnings-
nummer innebir en risk f6r krinkning av den enskildas personliga
integritet. Det beror bland annat p8 att personuppgifter gor det lit-
tare att ssmmanstilla olika uppgifter om en och samma person.” Det
finns av denna anledning skil att endast tillita att uppgift om per-
sonnummer och samordningsnummer fir behandlas under vissa om-
stindigheter.

Personnummer och samordningsnummer anses inte som kinsliga
personuppgifter 1 EU:s dataskyddsférordnings mening men har inda
en sirstillning genom att medlemsstaterna har fitt mojlighet att inféra
sirskilda villkor fér behandlingen.” Regeringen har i férarbetena till
dataskyddslagen bedémt att en sirreglering av personnummer och
samordningsnummer ir motiverad.” Det finns dirfér en begrinsning
13 kap. 10 § dataskyddslagen som anger att uppgift om personnummer
och samordningsnummer endast fir behandlas utan samtycke nir det
ir klart motiverat med hinsyn till indama&let med behandlingen, vikten
av siker identifiering eller ndgot annat beaktansvirt skal.

Utredningen anser att det saknas anledning att ta in en sirskild
upplysningsbestimmelse om att dataskyddslagens bestimmelse ir
tillimplig vid behandling av uppgifter om person- och samordnings-
nummer 1 ligenhetsregistret eftersom det redan finns en hinvisning
till dataskyddslagen 12 § 1 nu gillande lag.

Det 4r Lantmiteriet 1 egenskap av personuppgiftsansvarig som
bedémer om personnummer och samordningsnummer fir behand-
las. T forarbetena till dataskyddslagen anges att bestimmelsen 1
3 kap. 10 § innebir att myndigheten ska géra en intresseavvigning
mellan behovet av behandlingen och de integritetsrisker som den
innebir. Omstindigheter som bér tillmitas betydelse vid intresse-
avvigningen ir exempelvis om det efterstrivade syftet med behand-
lingen kan uppnds pd annat sitt, behandlingens omfattning och om
den férutsitter samkérning av register.” Ett forbud mot samkorning
av uppgifter finns 1 19 § och utredningen féresldr ingen dndring av
den.

Nir det giller Lantmiteriets mojlighet att behandla uppgifter om
personnummer eller samordningsnummer 1 syfte att tillhandahlla
sddana uppgifter kan f6ljande konstateras. Ofta borde myndigheter

% Se regeringens resonemang i prop. 1999/2000:39 s. 97.
94 Se artikel 87 i dataskyddsférordningen.

% Prop. 2017/18:105 s. 101.

% Prop. 2017/18:105 s. 199.
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och enskildas behov av information frin ligenhetsregistret kunna
tillgodoses utan att uppgifter om personnummer eller samordnings-
nummer limnas ut. Ibland ir det tillrickligt att {3 veta namnet pd den
eller de som idr foérstahandshyresgist. Det kan gilla en fastighets-
idgare som fitt en bytesansdkan, en person som dnskar byta en hyres-
ritt eller en potentiell andrahandshyresgist. I dessa fall behévs i regel
inte personnumret pd forstahandshyresgisten. I vissa fall kan det
ricka med att f3 veta att det finns en hyresgist utan att {3 uppgift om
vem det ir. Det kan gilla exempelvis forskare.

Det finns dock situationer dir det vid en beddmning kan komma
att anses forsvarbart f6r Lantmiteriet att bearbeta och tillhandahilla
uppgifter om hyresgisternas person- eller samordningsnummer. Ett
exempel pd en sidan situation dr nir en rittsvdrdande myndighet har
behov av sddana uppgifter. Aven fastighetsigare kan behéva det nir
denne undersoker om en blivande hyresgist redan har en bostad, det
vill siga med dndamailet kontroll av hyrestérhillanden. I detta senare
fall skulle det nigon ging ricka att fi svar om en angiven person
redan har ett eller flera forstahandskontrakt utan ytterligare uppgit-
ter om adress och dylikt. I andra fall kommer detta inte ricka, dd kan
fastighetsigare behdva anvinda personnummer eller samordnings-
nummer som sdkbegrepp i syfte att beivra oriktiga hyresférhil-
landen.

Bestimmelsen om behandling av personnummer och samordnings-
nummer 1 3 kap. 10§ dataskyddslagen giller vid all behandling av
sddana uppgifter. I de fall nigon utomstiende har medgetts direkt-
dtkomst till registret giller dirutdver de sokbegrinsningar som utred-
ningen foreslar nedan. Det bér ocksd tilliggas att begrinsningen avse-
ende behandling av personnummer och samordningsnummer giller
for alla indamal i ligenhetsregistret.

Dataskyddslagen ir enligt 1 kap. 6 § subsidiir, vilket innebir att
om det finns avvikande bestimmelser i nigon annan férfattning ska
dessa gilla i stillet. Det innebir att begrinsningen inte giller om det
finns en uppgiftsskyldighet i en annan foérfattning. Begrinsningen
som foreslds ska dock inte gilla f6r Lantmiteriet nir uppgifter tas
emot och registreras, det vill siga i myndighetens registerférande
verksamhet och inte heller nir fastighetsigare limnar eller registre-

301



Samla uppgifter om hyresbostader SOU 2023:65

rar uppgifter i ligenhetsregistret.” Begrinsningen som féreslds gil-
ler sdledes f6r anvindare av registret.

S6kbegrinsningar vid direktitkomst

Sokningar som utgdr frén person- eller samordningsnummer kan upp-
levas som mer integritetskinsliga. Det ger mgjlighet att sammanstilla
omfattande uppgifter om en enskild person och vid direktdtkomst
saknas det dessutom mojlighet for Lantmiteriet att kontrollera hur
uppgifterna anvinds. I syfte att skydda den personliga integriteten
finns det anledning att infora ytterligare begrinsningar for mojligheten
att soka pd personnummer och samordningsnummer i samband med
direktitkomst. Eftersom ligenhetsregistret har bostadsligenheter som
nav ir det en skyddsdtgird som fungerar vil med registrets syfte och
anvindning. Utredningen anser dock inte att en sokbegrinsning for
person- eller samordningsnummer ska vara absolut.

Inom vissa statliga och kommunala myndigheter finns det ett
stort behov av att kunna séka pd person- eller samordningsnummer.
Brottsbekimpande myndigheter har exempelvis behov av att kunna
soka pd personnummer 1 registret. Det kan handla om att ta reda pd
om en person stir som forstahandshyresgist pd en hyresritt dir han
eller hon kan tinkas befinna sig. Det kan ocksd vara ett verktyg for
rittsvirdande myndigheter vid arbetet mot handel med illegala hyres-
kontrakt. Utbetalande myndigheter ir ocksd 1 behov av uppgifter om
personnummer och samordningsnummer i arbetet med att verka for
korrekta utbetalningar.

De verksamheter som bedrivs hos statliga myndigheter ir for-
fattningsstyrda. Alternativet att myndigheten f&r himta ut uppgif-
terna genom ett uttag och sedan séka 1 de uppgifter som har limnats
ut framstdr som mindre limpligt, bland annat mot bakgrund av ris-
ken for att uppgifter som himtas ut fort kan bli inaktuella och att
fler uppgifter skulle behandlas in vad som ir nédvindigt. Mojlig-
heten att s6ka pd personnummer och samordningsnummer ir i dessa
fall den mest proportionella dtgirden i férhillande till den nytta som

7 Lantmiteriet ska enligt 2 § lagen om ligenhetsregister féra ett ligenhetsregister och har
enligt 9 § behorighet att f6ra in, dndra och ta bort uppgifter i registret. Kommunen har enligt
samma bestimmelse ocksd behorighet att féra in, dndra och ta bort uppgifter i registret. Det
finns dirmed stéd i lag for Lantmiteriet och kommuner att behandla uppgifter om person-
nummer och samordningsnummer i den registerférande verksamheten.
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genereras. Samma férhillande kan sigas gilla for kommuner och
kommunal verksamhet.

Lantmiteriet ska i enskilda fall kunna medge anvindningen av
dessa sokbegrepp dven for andra aktdrer om det finns sirskilda skl
for det. Nir det giller vad som kan utgora sirskilda skil ska detta be-
démas med utgingspunkt 1 det enskilda fallet. Klart dr dock att den
sokande ska kunna visa ett vil definierat behov av att {4 del av upp-
gifterna som svarar mot nigot av indamélen 1 5 § punkt 2. Det torde
ofta rora kontroll av hyresférhillanden. Behovet maste frén allmin
synpunkt framstd som berittigat och viga tyngre in den registrerades
intresse av skydd mot krinkningar av den personliga integriteten. S3
kan vara fallet nir fastighetsigare gor kontroller f6r att stivja oriktiga
hyrestorhillanden, exempelvis vid byten av en hyresligenhet mot en
annan eller nir ett nytt hyreskontrakt ska skrivas med en ny hyresgist,
1 syfte att bidra till en rittvisare bostadshyresmarknad med tryggare
boendevillkor. Ett sidant undantag fir goras dd det framstdr som for-
svarligt efter en avvigning mellan anvindarintresset och integritets-
intressena.

6.5.5  Sarskilt om kvalitetshéjande atgarder

I avsnitt 6.3.9 ovan har utredningen redogjort for vilka dtgirder som
en kommun, andra myndigheter, Lantmiteriet och Fastighetsigare
kan och bor vidta for att verka for att uppgifterna i ligenhetsregistret
ir korrekta och fullstindiga. Nir uppgiften om férstahandshyresgist
ska hanteras tillkommer méjligheterna for férstahandshyresgisterna
att bidra till och sikra att korrekta uppgifter ir registrerade i ligen-
hetsregistret. Enskilda har som redan nimnts rittigheter att {2 fel-
aktiga uppgifter korrigerade enligt bestimmelser 1 EU:s dataskydds-
férordning.
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6.5.6 Sekretess

Utredningens beddmning: Nir uppgifter om férstahandshyres-
gister samlas in och tillgingliggdrs 1 ligenhetsregistret innebir
det att en betydande del av befolkningen registreras. Det innebir
att personer som har skyddade personuppgifter behover skydd
for sina uppgifter i ligenhetsregistret.

Utredningens forslag: Sekretess ska gilla 1 ligenhetsregistret for
uppgift om enskilds personliga férhillande, om det av sirskild
anledning kan antas att den enskilde eller nigon nirstiende till
denne lider men om uppgiften rojs. Offentlighets- och sekretess-
forordningen ska dirfér kompletteras med en hinvisning till
ligenhetsregistret.

Nir uppgifter registreras 1 ligenhetsregistret anses de upprittade
och blir dirmed en allmin handling. Uppgifter frin registret kan
dirfér komma att limnas ut med stéd av offentlighetsprincipen.”
Det aktualiserar i sin tur frigan om det finns ett behov av sekretess
for de uppgifter om forstahandshyresgister som utredningen fore-
slar ska tillforas ligenhetsregistret.

Ritten att ta del av allmidnna handlingar fir begrinsas enbart om
det dr pdkallat med hinsyn till vissa 1 tryckfrihetsférordningens an-
givna férhdllanden, diribland avseende skyddet for enskildas person-
liga eller ekonomiska férhillanden. Begrinsningar av detta slag finns
1 offentlighets- och sekretesslagen (2009:400) (OSL).

Enligt 22 kap. 1§ OSL giller sekretess for uppgift om enskilds
personliga forhdllande, om det av sirskild anledning kan antas att
den enskilde eller nigon nirstiende till denne lider men om uppgif-
ten rdjs. Sekretessen giller om uppgiften férekommer 1 folkbokfér-
ingen eller annan liknande registrering av befolkningen.

Motsvarande sekretess giller ocksd i annan verksamhet som avser
registrering av en betydande del av befolkningen om regeringen har
meddelat foreskrifter om det. Sidana foreskrifter finns 1 6 § offent-
lighets- och sekretesstérordningen (2009:641) (OSF), som anger att
sekretess bland annat giller for uppgift 1 fastighetsregistret och
Transportstyrelsens vigtrafikregister.

%8 2 kap. tryckfrihetsférordningen.
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Hur stor del av befolkningen som hirmed avses ir inte reglerat 1
lag eller nirmare angivet i férarbetena men ett register med cirka
60 000 personer ansdgs inte vara en betydande del av befolkningen.”
Eftersom ligenhetsregistret om det tillfors uppgifter om forsta-
handshyresgister kommer att omfatta ungefir 1 800 000 fysiska per-
soner bedomer utredningen att denna sekretessbestimmelse kom-
mer att vara tillimplig p4 registret. Ett tilligg behdver dirmed goras
till 6 § OSF med en hinvisning till ligenhetsregistret. Sekretess ska
dirmed gilla i ligenhetsregistret for uppgift om enskildas personliga
forhillande, om det av sirskild anledning kan antas att den enskilde
eller ndgon nirstiende till denne lider men om uppgiften réjs.

En viktig friga att ta stillning till 4r vad utredningens férslag att
tillféra uppgift om férstahandshyresgister innebir fér personer som
befinner sig i sirskilt utsatta situationer som till exempel vildsutsatta
kvinnor eller personer som lever med en hotbild mot sig och om det
finns ett tillrickligt skydd for deras uppgifter.

For forfoljda personer finns det ett skydd 1 21 kap. 3 § OSL. Dir
anges att sekretess giller fér uppgift om en enskilds bostadsadress
eller annan jimférbar uppgift som kan limna upplysning om var den
enskilde bor stadigvarande eller tillfilligt eller annan jimfoérbar upp-
gift som kan anvindas for att komma i1 kontakt med denna, om det
av sirskild anledning kan antas att den enskilde eller ndgon nirsta-
ende till denna kan komma att utsittas f6r hot eller vald eller lida
allvarlig men om uppgiften rojs. Bestimmelsen giller inom hela den
offentliga férvaltningen. Syftet med bestimmelsen har bland annat
varit att for vissa fall skapa en generell sekretessreglering for enskil-
das adressuppgifter med mera oavsett var uppgifterna kommer frin,
det vill siga dven nir den enskilde sjilv har limnat uppgifterna till
myndighet eller domstol. Sekretessbestimmelsen giller med ett kva-
lificerat rakt skaderekvisit och det ir dirmed extra stark presumtion
for att uppgifterna ir offentliga. Sekretessbestimmelsen ir enbart
avsedd att ge skydd i de fall den enskilde ir forfoljd.

Det finns tre typer av skyddade personuppgifter, eller skyddad
identitet som det ocksg kallas:

9 Prop. 1993/94:165 Ndgra fragor om sekretess, s. 41.
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e skyddad folkbokf&ring'®,

o sekretessmarkering'”', som fungerar som en varningssignal for
myndigheter

o fingerade personuppgifter'®, som innebir att personen blir registre-
rad med andra personuppgifter in de verkliga.

Uppgifterna ir vidare skyddade dven i mél eller drende vid domstol
eller annan myndighet om det inte stdr klart att uppgiften kan rojas
utan att den enskilde eller ndgon nirstiende till denne kan komma att
utsittas for hot eller vild eller lida annat allvarligt men.'” Detsamma
giller om uppgiften tillsammans med annan uppgift i milet eller
drendet bidrar till sddan upplysning. Vidare giller att om en uppgift ir
sekretessbelagd hos en myndighet 6verférs sekretessen till den mot-
tagande myndigheten.'” Bestimmelsen giller om det saknas en pri-
mir sekretessbestimmelse hos myndigheten som tar ut uppgiften.'®
Det finns inte ndgra tillimpliga bestimmelser om sekretess for
uppgifter om juridiska personer som férstahandshyresgister. For-
slaget om att samla in uppgifter om férstahandshyresgister omfattar
endast vanliga bostadsligenheter som ir hyresritter. Enligt utred-
ningens bedémning ir det svirt att motivera att juridiska personer
som ir forstahandshyresgister pd vanliga bostadsligenheter har be-
hov av sekretess. Annat kan gilla i boenden som inte ir vanliga bo-
stadsligenheter, till exempel skyddade boenden. Det har som ovan
nimnts nyligen dverlimnats en lagridsremiss med forslag om att det
ska inféras en ny placeringsform i socialtjinstlagen. I den foreslds
sekretessbestimmelser for sddana boenden. Forstahandshyresgister
for specialbostider foreslds inte omfattas av forslaget.
Sammanfattningsvis bedémer utredningen att gillande sekretess
tillsammans med den féreslagna indringen i sekretessférordningen

ger det skydd som behovs.

19016 — 17 b §§ folkbokfdringslagen.

1015 kap. 5 § OSL.

12 Tagen (1991:483) om fingerade personuppgifter.

10321 kap. 3 a § offentlighets och sekretesslagen, (2009:400), OSL.
10411 kap. 4 § OSL.

10511 kap. 8 § OSL.
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6.5.7 Samlad integritetsanalys av forslagen i del tva

Utredningens bedomning: Den behandling av personuppgifter
som forslagen ger upphov till utgér en proportionerlig inskrink-
ning av det skydd fér den personliga integriteten som finns i
regeringsformen, Europakonventionen och EU:s rittighets-
stadga. Personuppgiftsbehandlingen bedéms vidare vara férenlig
med EU:s dataskyddsférordning och dataskyddslagen. Utred-
ningens forslag om dndring av lagen respektive férordningen om
ligenhetsregister samt av offentlighets- och sekretessférordning-
en ir tillsammans med befintlig reglering tillricklig fér person-
uppgiftsbehandlingen som kan ske med anledning av férslagen.

Utredningen foresldr alltsd i denna del av forslagen att uppgift om
forstahandshyresgist ska samlas in och tillgingliggoras 1 ligenhets-
registret. Forslaget omfattar behandling av flera personuppgifter:
namn och personnummer/samordningsnummer och 1 férekommande
fall iven organisationsnummer. Hur det ska g3 till framgar av 6.5.2 och
6.5.4 ovan. Vidare kommer uppgift om nir hyresritten tilltriddes att
registreras. Ligenhetsregistret tillférs dirmed direkta personuppgifter
vilket medfér att forslaget har pdverkan pd den personliga integriteten.
Utredningen ska dirfor géra en noggrann bedémning av hur férslagen
forhiller sig till regeringsformen och dataskyddsbestimmelserna. Inga
uppgifter om barn kommer att behandlas och ej heller uppgifter om
hilsa eller lagovertridelser. Styrkeforhdllandet mellan de registrerade
och den personuppgiftsansvariga myndigheten, Lantmiteriet, ir dock
ojimnt. Alla registrerade kan sigas std i ett beroendeférhillande till
registerférande myndighet eftersom behandlingen ir obligatorisk.
Forstahandshyresgisterna str dven i ett beroendeférhéllande il fast-
ighetsidgaren. De registrerade har inte ndgot inflytande &ver vilka upp-
gifter som behandlas.

Den rittsliga grunden som ir aktuell f6r Lantmiteriet dr att det dr
nddvindigt att hantera personuppgifter for att fullgora en rittslig for-
pliktelse (artikel 6.1 ¢ EU:s dataskyddsférordning). Behandlingen kan
ocksd anses nédvindig for att utféra en uppgift av allmint intresse eller
for myndighetsutdvning (artikel 6.1 e EU:s dataskyddsférordning).'®
Detsamma giller nir fastighetsigare fullgor sina skyldigheter enligt

106 Prop. 2017/18:107, s. 42.
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lagen om ligenhetsregister. Nir myndigheter och andra behandlar per-
sonuppgifter frin ligenhetsregistret 1 egenskap av anvindare miste
dock rittsligt stéd sokas pd annan grund. Som nimnts i avsnitt 6.2.1
kan en kommun stédja sin behandling p4 att utféra en uppgift av allmiin
intresse (artikel 6.1. ¢ EU:s dataskyddsforordning). Detsamma giller
andra myndigheters anvindning. En fastighetsigare kan stddja sin han-
tering pa det berittigade intresse som denne efter en intresseavvigning
kan anses ha av att behandla uppgifterna (artikel 6.1 f samma lag).'”

Ar det friga om ett betydande intring i den personliga
integriteten?

Som ovan har beskrivits dr var och en gentemot den allminna skyd-
dad mot betydande intréng i den personliga integriteten om det sker
utan samtycke och innebir évervakning eller kartliggning av den
enskildes personliga forhillanden, 2 kap. 6 § andra stycket reger-
ingsformen. Enligt 2 kap. 20 § regeringsformen fir skyddet begrin-
sas genom lag enligt férutsittningarnai2 kap. 21 § regeringsformen.

Det dr som ocksé redan nimnts inte en dtgirds huvudsakliga syfte
utan vilka effekter dtgirden leder till som innebir att det ir friga om
overvakning eller kartliggning enligt 2 kap. 6 § andra stycket reger-
ingsformen. Enligt férarbetena omfattar grundlagsbestimmelsen
endast kvalificerade intring i den personliga integriteten.'®

Nir personuppgifter behandlas berérs ocksé ritten till respekt
for privatlivet som finns 1 artikel 8.1 1 den europeiska konventionen
om skydd for de minskliga rittigheterna och de grundliggande fri-
heterna, Europakonventionen.'” Av artikeln framgir att var och en
har ritt till respekt f6r sitt privat- och familjeliv, sitt hem och sin
korrespondens. Enligt 2 kap. 19 § regeringsformen fir inte lag eller
annan féreskrift meddelas i strid med Sveriges &taganden enligt
Europakonventionen.

Enligt artiklarna 3, 7 och 8 i Europeiska unionens stadga om de
grundliggande rittigheterna. EU:s rittighetsstadga, har var och en
ritt till fysisk och mental integritet, respekt fér sitt privat- och

197 Prop. 2017/18:107, s. 42.

198 Prop. 2009/10:80. En reformerad grundlag, s. 183.

19 Lagen (1994:1219) om den europeiska konventionen angiende skydd fér de minskliga rit-
tigheterna och de grundliggande friheterna.
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familjeliv, sin bostad och sina kommunikationer samt personupp-
gifter som rér honom eller henne.'*°

Den enskilde ir sdledes skyddad mot betydande intring i den per-
sonliga integriteten och har en ritt till respekt for sitt privatliv.
Personuppgifterna ska siledes skyddas och ska inskrinkningar goras
mdste ovanstiende rittigheter beaktas.

Enligt artikel 8.2 1 Europakonventionen fir ritten till skydd fér
privatlivet inte inskrinkas annat in med stod av lag och om det 1 ett
demokratiskt samhille ir nédvindigt med hinsyn till den nationella
sikerheten, den allminna sikerheten, landets ekonomiska vilstind
eller ull forebyggande av oordning eller brott eller skydd fér hilsa
eller moral eller f6r andra personers fri- och rittigheter. Utgdngs-
punkten ir att inskrinkning kriver stod 1 lag och ska vara férenlig
med det visentliga innehillet i rittigheter och friheter som anges i
stadgan. Nir begrinsningar gérs miste proportionalitetsprincipen
beaktas och tillitas endast om de dr nédvindiga och svarar mot mal
av allminintresse som erkinns av unionen eller behovet av skydd for
andra minniskors rittigheter och friheter, artikel 5.2 1 Europakon-
ventionen.

Utredningen bedémer att forslaget om inférande av uppgiften om
forstahandshyresgist 1 ligenhetsregistret kan innebira ett betydande
intring i den personliga integriteten och dirmed omfattas av skyddet i
regeringsformen. Utredningen anser att kriterierna for nir skyddet far
begrinsas ir uppfyllda. Begrinsningen av integritetsskyddet svarar
mot intressen som riknas upp 1 artikel 8.2 Europakonventionen, det
vill siga landets ekonomiska vilstdnd, foérebyggande av oordning eller
brott och f6r andra personers fri- och rittigheter.

Lagen om ligenhetsregister kommer dven fortsittningsvis att
innehdlla bestimmelser om personuppgiftsansvarig, om for vilka
indamil personuppgifter fir hanteras samt vem som fir fora in,
indra och ta bort uppgifter i ligenhetsregistret. Skyddet for den per-
sonliga integriteten kommer siledes att genomféras 1 lag.

110 Enligt artikel 52.3 anges att om rittigheterna enligt stadgan motsvaras av rittigheter i
Europakonventionen ska de ha samma innebérd och rickvidd som in den. Bestimmelsen
hindrar inte unionsritten frin att sikra ett mer lingtgiende skydd.
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Integritetsrisker

Personnummer och samordningsnummer utgor alltsd inte kinsliga
personuppgifter enligt EU:s dataskyddsférordning. Personnummer
och samordningsnummer anses dock ha en sddan karaktir att de kri-
ver ett sirskilt skydd. Behandlingen av person- eller samordnings-
nummer ska dirfér enligt dataskyddslagen vara klart motiverat med
hinsyn till iandamélet med behandlingen, vikten av en siker identi-
fiering eller nigot annat beaktansvirt skal.'"!

Ett utlimnande av personnummer anses ibland innebira sirskilda
risker f6r krinkning av enskildas personliga integritet. Det samman-
hinger bland annat med att personnummer och samordningsnum-
mer gor det littare att sammanstilla olika uppgifter om en och sam-
ma person. P4 s3 vis kan enskildas personliga férhdllanden komma
att kartliggas. Det dr dessutom manga personer som kan komma att
omfattas av personuppgiftsbehandlingen. Antalet hushill som bor i
hyresritt 1 flerbostadshus har beriknats till 1379 720 och antalet
hushill som bor 1 hyresritt 1 sm3hus har beriknats till 73 654 for
&r 2021." Det innebir att antalet férstahandshyresgister ir minst sd
ménga. Berikningen utgdr frin att ett hushill bor i en ligenhet. Hur
manga av hushillen som har tv4 férstahandshyresgister ir inte kint.
Det dr dock inte ovanligt och utredningen uppskattar att en tredjedel
torde ha tvd férstahandshyresgister. Det innebir ytterligare cirka
455 000 personer. Ett antal ligenheter har foéretag som forstahands-
hyresgister. Hur minga de uppgér till dr svdrt att uppskatta men
mellanhandsforetagen sjilva har uppskattat att de forvaltar cirka
2 procent av bestindet, det vill siga cirka 28 000 ligenheter. Vissa av
dessa ir dock bostadsritter. Kommunerna ir vidare ocksd forsta-
handshyresgister. Totalt uppskattas att forslagen 1 detta avsnitt
kommer att pdverka cirka 1 900 000 fysiska personer. Det ir sledes
ménga personer som kommer att omfattas av utredningens férslag.

Forslaget omfattar endast vanliga bostadsligenheter. Special-
bostider, det vill siga bostider for dldre, funktionsnedsatta, student-
bostider och andra uppldtelser av kortare karaktir till sirskilda
grupper ingdr inte 1 forslaget.

Andra skyddsvirda grupper ir valdsutsatta kvinnor och min. De
kan ibland vara forstahandshyresgister och folkbokférda pd en

1113 kap. 10 § dataskyddslagen.
112 Enligt SCB:s statistikdatabas.
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vanlig bostadsligenhet. De kan ocksd bo 1 en specialbostad. Det finns
som ovan nimnts gillande sekretessbestimmelser till skydd fér dem.
Specialbostiderna foreslds inte omfattas av utredningens férslag i
denna del.

Eftersom minga personuppgifter kommer att samlas 1 registret
med forslaget kan sikerhetsskyddslagens (2018:585) bestimmelser
bli aktuella. Krav pd sikerhetsskyddsanalys och limpliga sikerhets-
skyddsdtgirder kan krivas. Det 8ligger Lantmiteriet att gora sddana
bedémningar.'"

Vidare f6ljer det av EU:s dataskyddsférordning att den person-
uppgiftsansvarige, Lantmiteriet, ska genomféra limpliga tekniska
och organisatoriska dtgirder for att sikerstilla att behandlingen av
personuppgifter f6ljer EU:s dataskyddsférordning. Hir ingdr att
motverka risker for obehorig dtkomst till personuppgifterna. Det
giller dven nir fastighetsigarna limnar uppgifter om férstahands-
hyresgist till Lantmiteriet. Sekretesskyddet fér uppgifter om forsta-
handshyresgist beddms med tilligget i sekretessférordningen vara
en viktig skyddsdtgird. Andra tekniska dtgirder som kan behévas ir
att begrinsa behorigheter, att endast de personer som har ett verkligt
behov av tillgdng till uppgifter i registret har det. Inloggning indi-
viduellt med anvindarnamn och lésenord, engdngslésenord, tvifak-
torautentisering eller liknande kan vara andra 8tgirder att vidta. For
att f4 tillgdng till uppgifter om fastighetsigare ur fastighetsregistret
krivs till exempel identifiering med bank-id. Vidare ir de organisa-
toriska dtgirderna av stor vikt. Lantmiteriet behéver sdledes ta fram
interna rutiner och riktlinjer f6r hanteringen av ligenhetsregistret nir
det tillférs uppgift om forstahandshyresgist. Att fastighetsigarna 3
sin sida ocksd har rutiner for sin hantering ir likasd viktigt. Vidare
ska uppgifter som inte lingre ir aktuella genast raderas. En person
som tidigare haft ett forstahandskontrakt ska inte lingre vara regi-
strerad p3 ligenheten.

Direktitkomst till uppgifter anses innebira storre risk for att
enskilda fysiska personers integritet krinks och dirfor stills hogre
krav pd skyddsdtgirder. Utredningen har féreslagit att det ska in-
foras en sokbegrinsning i ligenhetsregistret, se avsnitt 6.5.4 ovan.
Den bedéms vara en sidan skyddsitgird som sikerstiller den regi-
strerades grundliggande rittigheter och intressen. Utredningen fore-
slar ocksd en ytterligare skyddsitgird genom att Lantmiteriet f&r moj-

113 Se till exempel LM2019/000647 fé6r myndighetens arbete.
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lighet att besluta om sirskilda villkor. Om nigon aktér vill gora stora
uttag eller foreta nigon omotiverad behandling som Lantmiteriet
befarar gir utanfér indamélsbestimmelsen kan villkor stillas. Det
kan vara begrinsning av uppgifter eller vad uppgifterna fir anvindas
till i det enskilda fallet. Ett fértydligande inférs vidare att regeringen
med stéd av 8 kap. 7 § regeringsformen kan meddela nirmare fére-
skrifter om mojligheten att limna ut uppgifter elektroniskt. Vidare
kvarstdr bestimmelseni19 § lagen om ligenhetsregister om samkér-
ning som innebdr att uppgifter om namn och personnummer endast
far samkoras med uppgifter i registret om regeringen meddelat fore-
skrifter om det.

Proportionalitetsbeddmning

Utredningen har ovan beskrivit skilen for att uppgiften om forsta-
handshyresgist ska samlas in och héllas uppdaterad i ligenhetsregist-
ret. Syftet ir att tillgodose ett sidant allmint intresse som kan ritt-
firdiga en inskrinkning av den personliga integriteten. Frigan ir d3
om behovet av uppgiften stdr 1 proportion till syftet med behand-
lingen av den.

For att nd syftet med insamlingen krivs det att hyresgisterna kan
identifieras. Att anvinda nigot annat dn personnummer och sam-
ordningsnummer ir uteslutet eftersom det ir det enda sitt som en
fysisk persons identitet kan sikerstillas. Uppgift om forstahands-
hyresgist finns inte i nigot offentligt register. Det ir en uppgift som
flera myndigheter behéver som ett komplement till folkbokférings-
uppgifter. Fér myndigheter och kommuner som ansvarar for att
betala ut bosittningsbaserade ersittningar och bidrag ir en sddan
uppgift ett viktigt verktyg vid kontroller av att ritt person fir exem-
pelvis bostadstilligg och ildreférsorjningsstéd. Kronofogdemyn-
digheten behéver uppgiften 1 myndighetens verkstillighet av dom
eller beslut, exempelvis vid utmitning eller avhysning, betalnings-
foreligganden och delgivning samt skuldsanering. Aven vid exeku-
tiva forsiljningar av hyresfastigheter ir uppgiften viktig. Risken for
pahittade kontrakt kan d& minska.

Uppgiften mojliggdér for fastighetsigare att kontrollera att en
blivande hyresgist har behov av ligenheten och inte redan har flera
hyreskontrakt. Fastighetsigaren kan vid misstanke kontrollera att
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den blivande hyresgisten ir registrerad pd den aktuella bytesligen-
heten samt att denne inte ir registrerad som forstahandshyresgist pd
flera bostadsligenheter i registret, se avsnitt 6.5.4. Utredningen fére-
slar dock vissa begrinsningar av sddana kontroller av andra in f6r myn-
digheter. Kontrollen kan ocksd innebira slagningar i andra 6ppna
register som fastighetsregistret och folkbokféringen. Det innebir att
uppgiften ir viktig f6r att motverka skenbyten och svarta hyreskon-
traket.

Polisen behover vidare {3 fram vem som ir férstahandshyresgist
iflera fall. Det behovs exempelvis nir personer ska himtas till forhor
och vid husrannsakningar. Vid springningar och skadegorelse nira
eller 1 bostadshus ir det viktigt att {3 fram vem som ir hyresgist.
Polisen behover uppgiften f6r att kunna identifiera personer som
anvinder sig av ligenheter som ett led i brottslig verksamhet. Att
uppgiften finns 1 ett statligt register anses vidare trygghetsskapande
for den registrerade.

Det ir viktigt att folkbokfodringsuppgifterna ir korrekta eftersom
fel kan {8 betydande konsekvenser och leda till felaktigheter 1 andra
system.'"* Uppgift om férstahandshyresgist ir en viktig pusselbit i
sddana utredningar och kan bidra till att héja kvaliteten 1 folkbok-
féringsdatabasen.

Utredningen bedémer dirfor att det finns ett stort behov av att
samla in och tillgingliggdra uppgift om férstahandshyresgist i ligen-
hetsregistret. De integritetsintring som kan ske anser utredningen
dirmed vara motiverade. Behandlingen av personuppgifter gir inte
utdver vad som ir nddvindigt med hinsyn till de syften som ligger
till grund for utredningens férslag. Vidare kommer alltsg lagen till-
foras vissa skyddsbestimmelser. Ovanstiende innebir dock inte att
Lantmiteriet och aktdrer som behandlar eller har f6r avsikt att be-
handla de foreslagna personuppgifterna i specifika situationer inte
ska behdva gora egna proportionalitetsbedémningar.

114 Se till exempel prop. 2022/23:41 Bditre mdjligheter for Skatteverket att gira dataanalyser och
urval i folkbokforingsverksambeten, s. 40.
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Sammanfattande bedémning

Utredningen har redovisat 6verviganden och bedémningar om pro-
portionaliteten, vilka risker behandlingen av personuppgifter kan
medfoéra, vilka skyddsitgirder som foreslds och vilka effekter for-
slagen kan leda till f6r den personliga integriteten betriffande upp-
giften om forstahandshyresgist.

Utredningens férslag om utdkad anvindning av ligenhetsregistret
innehiller ramarna f6r den personuppgiftsbehandling som far utféras.
Forslaget om att inhimta och ajourhilla uppgifter om férstahands-
hyresgister dr beroende av att det forslaget genomférs. Det forslaget
innehiller redogorelse for bestimmelser om dndamélen f6r personupp-
giftsbehandling, om personuppgiftsansvarig, om indamilsbegrinsning,
om utlimnande och uttag. Utredningen har bedémt att det inte ir friga
om sddant betydande intring i den personliga integriteten att reger-
ingsformens skyddsbestimmelser ir tillimpliga.

Utredningen foreslar alltsd att personuppgifter ska samlas in som
inte finns tillgingliga 1 ndgot register. Utredningen menar att det ir
starka skil som ligger bakom férslaget att samla in uppgift om forsta-
handshyresgister. Vidare bedoms de foreslagna skyddsbestimmelserna
tillsammans med befintliga vara tillrickliga for att begrinsa integri-
tetsintrdnget for de registrerade. Lantmiteriet kommer dock att behdva
avgora hur behandlingen av uppgiften ska ske 1 form av tekniska 16s-
ningar och om det behovs sirskilda sikerhetslosningar.

6.6 Uppgifter om hyra

Uppgifter om vilken hyra en ligenhet har ir i dag inte en uppgift som
finns 1 ndgot offentligt register eller samlat i ndgon databas. Hyres-
gistféreningen har uppgifter om hyror for ligenheter som omfattas av
avtal om forhandlingsordning dir Hyresgistforeningen ir part. De
regionala Fastighetsigarorganisationerna har ocksi en del uppgifter
och Sveriges Allminnytta AB har uppgifter frin de kommunala all-
minnyttorna samlat. Dessa organisationer har framfort 6nskemal om
att staten ska ta sig att samla in och hélla uppgifter om hyra uppdate-
rade.' Aven Boverket, Skatteverket och andra myndigheter har fram-
fort att detta dr dnskvirt.

115 Skrivelse till Boverket den 19 oktober 2020 férfattad av Sveriges Allminnytta, Hyresgist-
foéreningen och Fastighetsigarna.

314



SOU 2023:65 Samla uppgifter om hyresbostader

SCB har tagit fram statistik som omfattar avgifter och hyror for
nyproducerade bostadsligenheter sedan ldng tid. SCB gor dven sedan
2003 den &rliga urvalsundersékningen Hyror 1 bostadsligenheter
(HiB) med syftet att ge information om hyresnivder och hyresférind-
ringar 1 ligenheter som upplits med hyresritt. Hyresstatistiken bygger
pa ett statistiskt urval pd cirka 15 500 ligenheter 1 hela landet.

I fastighetstaxeringsregistret som tillhandahélls av SCB men byg-
ger pd uppgifter frén Skatteverket finns uppgifter om hyra per taxer-
ingsenhet, det vill siga per fastighet och inte per ligenhet. I kapitel 5
finns en mer utforlig beskrivning av vilka uppgifter om hyra som
finns att tillgd i dag.

Kritiken mot den statistik som finns ror att den omfattar f3
ligenheter, att det ir m&nga geografiska omrdden som inte finns med
i den och att den saknar vissa variabler som till exempel vilket hyres-
sittningsférfarande som anvints nir hyran sattes.

6.6.1  Uppgifter om hyra och integritetsskyddet

Utredningen har ovan bedémt att det inte ir mojligt av integritets-
skil att samla uppgifter om hyra kopplat till en viss ligenhet 1 ett
register. For att behandling av personuppgifter ska vara laglig och
tilliten krivs att den ryms inom ndgon av de rittsliga grunderna for
behandling som anges 1 artikel 6.1 EU:s dataskyddsférordning. Ut-
redningen finner dock inte stéd for att behandlingen av uppgifter
om hyra kopplat till en ligenhet ir nédvindig for att utféra en upp-
gift av allmint intresse eller som ett led i den personuppgiftsansva-
riges myndighetsutdvning, det vill siga artikel 6.1 e dataskyddsfor-
ordningen. Inte heller nigon av de andra grunderna bedéms vara
mojliga att stddja en behandling av uppgift om hyra kopplat till en
enskild ligenhet 1 ett register pd. Behandlingen kan inte sigas vara
noédvindig for att fullgora ett avtal enligt artikel 6.1 b EU:s data-
skyddsférordning, f6r att skydda intressen som ir av grundliggande
betydelse f6r den registrerade eller f6r en annan fysisk person enligt
artikel 6.1 d och inte heller nédvindigt fér indamil som roér den
personuppgiftsansvariges eller en tredje parts berittigade intressen
enligt artikel 6.1 f EU:s dataskyddsférordning.'® Betriffande den

116 Artikel 6.1 f EU:s dataskyddsférordning ir ej tillimplig pd behandling som utférs av offent-
liga myndigheter nir de fullgér sina uppgifter.
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sista grunden giller ocks3 att den registrerades intressen eller grund-
liggande rittigheter och friheter inte fr viga tyngre in den person-
uppgiftsansvariges.

Aven om uppgiften om hyra samlades i ett eget register skulle det
medféra mojligheter att samkéra uppgiften med andra register. Den
mojligheten skulle vara svir att begrinsa om 6vriga syften att infor-
mera konsumenter ocksd ska nds. Utredningen finner sdledes inte
stdd 1 EU:s dataskyddsforordning for att samla in uppgiften och
hilla den uppdaterad i ett register. Det saknas dirmed anledning att
gd vidare och underséka om insamling av hyra kopplat till en specifik
ligenhet skulle vara forenlig med 6vriga krav som EU:s dataskydds-
forordning stiller. Utredningens bedémning 4r att behandlingen
inte skulle std i proportion till nyttan och att det finns andra mindre
ingripande dtgirder som kan vara limpliga och méjliga. Andra alter-
nativ kan exempelvis vara att utdka konsumentinformation rérande
hyror genom att ge en myndighet ansvar for det eller att utska SCB:s
statistikdatabas.

Som utredningen redogjort for 1 avsnitten ovan om skyddet for
den enskildes personliga integritet 1 6.3.10 och 6.5.4 giller att var och
en gentemot det allminna ir skyddad mot betydande intréng i den
personliga integriteten, om det sker utan samtycke och innebir éver-
vakning eller kartliggning av den enskildes personliga férhdllanden,
2 kap. 6 § andra stycket regeringsformen. Av forarbetena till bestim-
melsen framgdr att det inte dr en dtgirds huvudsakliga syfte utan
vilka effekter dtgirden leder till som innebir att det dr friga om dver-
vakning eller kartliggning. Aven om begrinsningar av skyddet mot
intrdng far ske 1 lag krivs det att det sker for indamadl som ir god-
tagbara i ett demokratiskt samhille samtidigt som intringet inte far
g utover vad som dr ndédvindigt med hinsyn till indamélet som har
foranlett begrinsningen. Utredningen finner inte att de indamél som
forts fram idr sddana att det ir mojligt att begrinsa det skydd som en-
skilda har garanterats i regeringsformen och inte heller enskildas rittig-
heter enligt Europakonventionen och EU:s rittighetsstadga.

Sammanfattningsvis finner utredningen inte stod for att det idr
mojligt att samla uppgifter om hyra kopplat till en specifik ligenhet,
sirskilt nir uppgift om forstahandshyresgist samlas in, 1 ett register.
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6.6.2  Det finns skal att forbattra nuvarande hyresstatistik

Utredningens bedomning: En férbittrad hyresstatistik kar méj-
ligheterna att analysera bostadsmarknadens funktionssitt, utvirdera
politiska reformer och ge bittre information till konsumenter. En
forbittrad hyresstatistik kan ocks3 bidra till att uppritthilla f6rtro-
endet for hyressittningssystemet.

Uppgifter om hyror gor det mojligt att analysera bostadsmarkna-
dens funktionssitt, utvirdera politiska reformer och ge 6kad kon-
sumentinformation. Att kunna f& fram statistik éver hyror skulle
ocksd kunna bidra till att uppricthdlla fortroendet for hyressitt-
ningssystemet. Statistik skulle kunna visa hur prisbildningen gar till,
visa hur hyrorna utvecklas f6r bostider med skilda egenskaper 1 olika
delar av en ort likt vad som finns for egnahem och bostadsritter.

Uppgifter om hyra dr dven en sidan uppgift som samlas in i flera
andra medlemsstater. Finland fér till exempel statistik 6ver hyror for
bostadsligenheter (se kapitel 5). Utredningen bedémer att det finns
skil for att forbittra nuvarande hyresstatistik.

6.6.3  Alternativ for att forbattra hyresstatistiken

Produktion av hyresstatistik kan goéras pa flera olika sitt och utforas
av flera tinkbara aktdrer. Frigan om hyresstatistik har ocksd utretts
tidigare. I det foljande redogér vi for olika alternativ som utred-
ningen har dvervigt.

Ett privat eller offentligt dtagande?

Ett tinkbart alternativ ir att lita privata aktdrer samla in och tllging-
liggdra uppgifter om hyra. Det finns ett antal privata tjinster som till-
handahiller hyresmarknadsinformation. Boverket redogor for ett urval
av dessa 1 sin rapport Forutsittningar for en forbittrad hyresstatistik
fran 2018."” Utredningen bedémer dock att det finns skil som talar
emot att ligga uppgiften pd en privat aktor. Ect skil dr att privata akeo-
rer kan komma att upphora med verksamheten, vilket pdverkar moj-

7 Boverket (2018). Férutsittningar for en forbdttrad hyresstatistik. Rapport 2018:30.
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ligheten att f6lja utvecklingen pa hyresbostadsmarknaden. Det finns
ocks? ett behov av att tillgingliggéra statistiken pd ett sitt som gor
att den kommer konsumenterna till del. Detta ir en del av konsu-
mentupplysningen som utredningen bedémer saknas i dag.

Alternativ 1: Utoka fastighetstaxeringen med hyresinformation

Boverket foreslog 2018 en 18sning som innebir att utdka insam-
lingen av hyresinformation som sker inom fastighetstaxeringen, och
att de uppgifter som di kommer in ska goras tillgingliga for stati-
stikproduktion hos SCB, se ocks3 avsnitt 5.5.2."° Boverket féreslog
att detta ska goras om och nir Skatteverket digitaliserar fastighets-
taxeringen. Enligt Boverket ger forslaget det mest omfattande och
tillforlitliga underlaget f6r produktion av statistik med manga vari-
abler och hég geografisk detaljeringsgrad.

Med detta forslag kan SCB dra nytta av etablerade insamlingsruti-
ner, datahantering, registerhllning och foérfattningsstdd. Skatteverkets
arbete med deklarationerna skulle underlittas. Genom att se till att
Skatteverket anvinder sig av samma ligenhetsidentiteter som 1 ligen-
hetsregistret menar Boverket att ligenhetsregistret ges en potentiell
vinst genom att registret kan kontrolleras och eventuellt uppdateras.

Boverket uppskattade att forslaget skulle innebira 110 miljoner
kronor 1 initiala kostnader f6r Skatteverket och sedan en arlig kost-
nadsokning pd 50 miljoner kronor. Fér SCB bedémdes forslaget
innebira en mittlig kostnadsékning initialt men en liten 4rlig kost-
nadsdkning. Forslaget skulle ocksd betyda att samtliga fastighets-
dgare behover limna flera uppgifter, vilket innebir 6kade kostnader
for dem.

Utredningens bedémning ir att forslaget ir omfattande och att
tgirderna som krivs inte motsvarar nyttan. Det krivs alltsd att upp-
giftslimnandet utdkas bdde 1 omfattning och periodicitet samt gors
utifrdn en annan logik in den nuvarande (ligenhetsvis i stillet for
fastighetsvis). Utredningen anser dven att det ir svirt att bedéma
vilka konsekvenser detta forslag kan leda till for fastighetstaxer-
ingen. Vidare behover integritetsskyddet beaktas och utredningen
har ovan bedémt att det saknas stod for att samla uppgifter om hyra

118 Boverket, (2018:30).

318



SOU 2023:65 Samla uppgifter om hyresbostader

kopplat till en specifik ligenhet 1 ett register. I EU:s dataskydds-
férordning.

Alternativ 2: Ett utokat statistikuppdrag

Boverket foreslog som ett alternativ i ovan nimnda rapport att
SCB:s nuvarande hyresstatistik skulle kunna utékas genom att vissa
tilligg gjordes till variablerna i1 SCB:s hyresundersékningar. Urvals-
undersokningar kan anvindas for forskning och ge fordjupad infor-
mation dven for konsumenter. Att forbittra hyresstatistiken genom
ett utdkat urval innebir enligt Boverket en ligre kostnad in alter-
nativet med att utdka informationen kopplad till fastighetstaxeringen.
Vidare giller alltsd absolut sekretess f6r uppgifter om enskildas person-
liga och ekonomiska forhdllanden vid statistikframstillning. Detta
innebir att skyddet for enskildas integritet ir tillgodosett. Det saknas
alltsd mojligheter att koppla hyra till en specifik ligenhet.

Boverkets forslag innebar att statistiken behéver innehdlla fler
variabler, bland annat vilket system f6r hyressittning som anvints. De
uppgifterna behéver komma med fér att jimfoérelser ska kunna ske.
Med anledning av Boverkets forslag tog SCB fram en kostnadsberik-
ning f6r vad det skulle kosta att implementera uppgiften om hyres-
sittning.'”” Berikningen landade i att det skulle kosta 294 000 kronor
att implementera den och att den arliga kostnaden skulle uppga till
136 000 kronor. I berikningen ingdr uppskattning av antalet timmar
som anses behovas for de olika delarna 1 statistikproduktionspro-
cessen och den engdngsinsats som behdvs for att anpassa under-
sokningen med den nya variabeln hyressittning. SCB bedémde att
variabeln om hyressittning var méjlig att ligga till och att den dr av
virde for analyser om hyror, hyressittning och reformer inom om-
ridet. Regeringen har inte gdtt vidare med detta forslag.

Vidare skulle en utokning av antalet ligenheter som ingdr 1 SCB:s
urval innebira att fler fastighetsigare limnar uppgifter till SCB.
Uppgiftslimnarbordan skulle siledes oka. Enligt 4 § férordningen
(2001:100) om den officiella statistiken giller att uppgifter ska sam-
las in p8 ett sddant sitt att uppgiftslimnandet blir sd enkelt som moj-

119 Kostnadsberikning {6r ny variabel i Hyror i bostadsligenheter, SCB den 3 oktober 2019,
A2019/3743.
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ligt, stdr 1 proportion till anvindarnas behov, och ir en rimlig arbets-
bérda f6r uppgiftslimnarna.

Nuvarande statistik dr enligt SCB dndamdlsenlig utifrin myndig-
hetens uppdrag. SCB beddémer vidare att statistikens tillforlitlighet
ir god. Om urvalet av ligenheter 1 SCB:s undersékningar ska okas
samt fler variabler tillkomma finns det en risk {6r 6kat bortfall efter-
som uppgiftslimnarbérdan 6kar. Det dr inte heller mojligt att ta
fram detaljerad statistik pd 18g geografisk nivd d det kan leda till att
uppgifter rojs.

Alternativ 3: Uppgifter om hyra himtas
fran hyresmarknadens parter

Under utredningens arbete har ett forslag limnats som innebir att
uppgifter om hyra himtas frdn hyresmarknadens parter, det vill siga
frin Hyresgistféreningen, Fastighetsigarna och/eller Sveriges Allmin-
nytta. Dessa parter har som nimnts ovan minga uppgifter som roér
hyror. Utredningen finner férslaget intressant. Om uppgifter kan
himtas frdn en organisation 1 stillet frin ett flertal killor minskar upp-
giftslimnarboérdan for fastighetsigarna betydligt och det finns ocksd
forutsittningar for att skapa en statistikdatabas med manga ligenheter
till en ligre kostnad. Detta gr dven 1 linje med SCB:s ambition att an-
vinda befintliga datakillor i de fall det ir mojligt. En férutsittning for
ett sddant forfarande ir att det finns forutsittningar f6r maskin- till
maskinhantering, vilket ytterligare behover utredas.

6.6.4  SCB foreslas fa ett regeringsuppdrag

Utredningens forslag: I syfte att férbittra hyresstatistiken ges
SCB ett uppdrag att underséka foérutsittningarna for att utdka
statistiken rérande hyror.

Av de tre alternativen ovan anser utredningen att det sista ir intres-
sant. Utredningen har fort dialog med parterna i syfte att undersoka
mojligheten att himta uppgifter om hyra frin parterna. Det finns
dock flera aspekter att utreda vidare, det giller exempelvis om det ir
tekniskt mojligt att himta uppgifter frin parterna pd hyresmark-
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naden och vilka alternativa méjligheter det finns att himta uppgifter
pd om det inte ir mojligt att himta uppgifter frin dem. Dessutom
behover vilka variabler som bér ingd utredas vidare, de ekonomiska
konsekvenserna for SCB och 6vriga berérda parter, om nyttan med
statistiken &verstiger kostnaderna samt om det finns behov av
regelindringar och 1 s3 fall hur dessa ska utformas.

Utredningen foreslar dirfor att SCB ska fa ett regeringsuppdrag
som syftar till att undersoka férutsittningarna f6r att utdka statistiken
rérande hyror, exempelvis genom att himta uppgifter om hyra frin
parterna pd hyresmarknaden. I uppdraget ska ingd att, om det bedéms
mojligt, ta fram en process fér hur insamling av hyror kan g8 will
genom att himta registerdata frin parterna exempelvis med ett appli-
kationsgrinssnitt (API) och vilka variabler som dr mgjliga att himta.
Vidare om nyttan med statistiken &verstiger kostnaderna. Arbetet bor
ske 1 nira samverkan med parterna pd hyresmarknaden. SCB har fért
fram att det foreslagna uppdraget ir intressant dven utifrdn det arbete
med digitalisering som bedrivs dels for att minska uppgiftslimnar-
bordan, dels for att effektivisera verksamheten.

For att uppgifter om hyra ska vara relevanta och svara mot beho-
ven behover information om vilket hyressittningsforfarande som
tillimpas ocksd finnas med eftersom de grundar sig i olika regler i
jordabalken. Det innebir att det behover framgd om det ir fram-
forhandlad hyra enligt hyresférhandlingslagen (1978:304), hyra satt
enligt 55 ¢ § hyreslagen (presumtionshyra), individuellt férhandlad
hyra enligt 54 § hyreslagen eller hyra med hyrestak 1 fastighet som
erhillit investeringsstdd enligt stddordning 2016:880 eller 2016:881
(under avveckling). De statistiska mitt som anvinds 1 HiB for hyra
behover beaktas i uppdraget.'®

120 SCB (2022). Kualitetsdeklaration Hyror i bostadsligenbeter, s. 5.
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/ Konsekvensanalys

Kapitlet innehéller utredningens konsekvensanalys. Konsekvenserna
ska bedémas 1 enlighet med kommittéférordningen (1998:474) och
férordningen om konsekvensutredning vid regelgivning (2007:1244).
Utredaren ska enligt direktivet sirskilt analysera forslagens bety-
delse for bostadsmarknaden, for hyresgisterna och for samhillet i
ovrigt. Forslagens betydelse {6r jimstilldheten samt for att minska
och motverka socioekonomisk boendesegregation ska ocksg belysas.
Vidare ska utredaren beakta det barnrittsliga perspektivet samt
rittigheter f6r personer med funktionsnedsittning enligt FN:s kon-
ventioner. Eventuell piverkan pd den kommunala sjilvstyrelsen ska
redovisas sirskilt.

7.1 Utgangspunkter

I utredningens uppdrag ingdr att kartligga och analysera andrahands-
marknaden samt Kkartligga blockuthyrning och personalbostider.
I den delen limnas inte nigra forslag. Utredningen ska ocksd bedoma
for- och nackdelar med ett register éver hyresbostider och, om ut-
redningen finner det motiverat, féresld hur ett sddant register kan
utformas. I tilliggsdirektiv har utredningen fitt i uppdrag att foresld
ytterligare indamédl for ligenhetsregistret samt ta stillning till om
uppgifter 1 registret kan limnas till fler aktorer elektroniskt. Utred-
ningen presenterar forslagen 1 tvd delar. Det f6rsta forslaget handlar
om att indra ligenhetsregisterlagstiftningen. Detta forslag utgor
sedan grunden for forslaget om att samla in och tillgingliggéra upp-
gifter om forstahandshyresgist i ligenhetsregistret. Utredningen
limnar inget forslag om att samla in uppgifter om hyra i ligen-
hetsregistret. Diaremot foresls SCB {3 ett regeringsuppdrag om att
utdka befintlig hyresstatistik.
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7.1.1 Problemen

I avsnitt 6.1 har utredningen mer ingdende redogjort f6r problemen
med bristande information om hyresbostider och vad de leder till.
En gemensam utgdngspunkt for problemen som aktérerna fort fram
ir behovet av bittre ordning och reda pd hyresbostadsmarknaden.

Utredningen lyfter fram problemet med att registerindamdlen i nu
gillande lagstiftning om ligenhetsregistret ir snivt angivna. De fir
endast anvindas f6r folkbokféring, framstillning av statistik, f6r forsk-
ning samt for planering, uppfoljning och utvirdering av bostadsbe-
stdnd och byggande. Det innebir att det ir {3 aktérer som har tillgdng
till befintliga uppgifter i ligenhetsregistret. Det ir problematiskt fér
myndigheter som Polismyndigheten och riddningstjinsten men dven
for andra aktorer.

Ett annat problem handlar om att det saknas information om vil-
ken upplitelseform bostadsligenheter har. Hyresgister och presum-
tiva hyresgister har svirt att f8 information om var det finns hyres-
ligenheter. En konsument som éverviger att hyra en ligenhet i andra
hand har ocks& behov av att veta om det dr en bostadsritt eller en
hyresritt eftersom reglerna skiljer sig t, sirskilt betriffande vilken
hyra som giller.

Ytterligare ett problem ir att det saknas uppgift om vem som ir
forstahandshyresgist. Folkbokféringsuppgifter ir ofta inte tillrick-
liga. Att tareda pd om en presumtiv hyresgist redan har ett eller flera
hyreskontrakt ir besvirligt 1 dag, dels eftersom det saknas tillging-
liga uppgifter om en ligenhet ir en bostadsritt, hyresritt eller dgar-
ligenhet, dels eftersom uppgiften om vem som ir férstahandshyres-
gist inte finns tillginglig 1 nigot register. Det ir problematiskt ur ett
konsumentperspektiv, men dven for fastighetsigare som strivar efter
att motverka oriktiga hyresférhllanden. Forsikringskassan, Pen-
sionsmyndigheten och Migrationsverket ir exempel pd utbetalande
myndigheter som ocksd har behov av utékade kontrollmojligheter
och tillgdng till boenderelaterade uppgifter for att kunna kontrollera
om uppgifter som sékande limnar ir riktiga. I forlingningen f6r-
svarar bristen pd tillgdng till uppgifter arbetet med att motverka vil-
firdsbrott och folkbokforingsfelet. Aven brottsbekimpande myndig-
heter har behov av uppgifter om férstahandshyresgister 1 deras arbete
med att motverka bland annat brottslighet kopplad till fastigheter.
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7.1.2  Effekter om regelverket inte dndras

Utredningen bedémer att om forslaget om utékade indamadl inte blir
verklighet kommer de behov samhillet har av att anvinda uppgif-
terna iligenhetsregistret inte att kunna uppfyllas. Aktérer, exempel-
vis myndigheter som polisen och Migrationsverket, konsumenter
och fastighetsigare som ir 1 behov av information om hyresbostider
kan enligt nu gillande bestimmelser inte ta del av uppgifter i ligen-
hetsregistret.

Om inte uppgifter om en ligenhet ir en hyresritt samt vem som
ir forstahandshyresgist tillfors ligenhetsregistret kommer det fort-
satt att saknas tillforlitliga data. Det innebir bland att myndigheter
och fastighetsigare gdr miste om mojligheten till effektivare kon-
troller och att motverka oriktiga hyresférhdllanden samt brottslig-
het kopplad till hyresfastigheter.

Utredningens forslag om information om hyresbostider kan be-
traktas i férhdllande till vilken information som finns att tillgd om
ovriga upplitelseformer. Information om fastigheter finns redan till-
ginglig 1 fastighetsregistret. 2022 presenterades ett forslag om ett
bostadsrittsregister. Om bostadsrittsregistret blir verklighet men
inte utredningens forslag om uppgifter om hyresbostider skulle det
innebira en omotiverad skillnad 1 vilken information som finns att
tillgd om de olika upplitelseformerna.

7.1.3  Alternativa l6sningar — vagval

Det finns flera tinkbara 16sningar f6r hur uppgifter om hyresbosti-
der kan samlas in och goras tillgingliga f6r dem som har behov av
informationen.

Ett alternativ ir att inféra ett sirskilt hyresbostadsregister. For-
delarna med ett separat hyresbostadsregister ir att det blir tydligt
vad registret innehéller och indamélen for ett sddant register kan
preciseras 1 férhillande till hyresbostider. Nackdelarna ir att det dr
bide ett tidskrivande och kostsamt arbete att bygga upp ett helt nytt
offentligt register frdn grunden. Flertalet uppgifter som rér bostads-
ligenheter finns redan i ligenhetsregistret vilket skulle innebira att
vissa uppgifter i s3 fall skulle dubbelregistreras. Att uppgifter dub-
belregistreras ska undvikas eftersom det innebir risker for uppgif-
ternas kvalitet.
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Aven om férslaget med ett nytt fristiende bostadsrittsregister
skiljer sig pa flera punkter och att det fanns stor osikerhet i bedém-
ningarna kan kostnadsberikningarna for det tilltinkta registret tjina
som jimforelse. Lantmiteriet uppskattade att uppbyggnaden av bo-
stadsrittsregistret, inklusive systemutveckling och integration med
andra berdrda system vid Lantmiteriet och s& kallad datafingst,
skulle ligga i intervallet 180-230 miljoner kronor. Kostnaden upp-
skattades fordela sig med 60 procent pd systemutveckling, 30 pro-
cent for integration och 10 procent fér inhimtandet av information
frin bostadsrittsforeningar.' Utredningen bedémer att den fore-
sprikade [8sningen med att komplettera nuvarande ligenhetsregister
med uppgifter om hyresbostider ir mindre kostsam, se nedan. Dess-
utom innehller redan ligenhetsregistret mdnga av de delar som ir
av intresse for hyresbostider. Utredningen har funnit att det ir moj-
ligt att gora indringar i befintlig lagstiftning om ligenhetsregister sd
att efterfrigad information om hyresbostider kan tillhandahillas
dem som har behov av sddana uppgifter. Utredningen ska ocksd en-
ligt tilliggsdirektivet foresld vissa angivna férindringar 1 ligenhets-
registret.

Utredningen har vidare 6vervigt alternativen att utdka fastighets-
registrets byggnadsdel, att utdka fastighetstaxeringen med vissa upp-
gifter, att utdka folkbokféringen samt att utoka det foreslagna bo-
stadsrittsregistret med uppgifter om hyresbostider. Utredningen har
inte funnit ndgot av dessa alternativ indamalsenliga.

Ett ytterligare alternativ som vervigts ir att separera uppgiften
forstahandshyresgist och inritta ett separat register som endast inne-
hiller den uppgiften. Av samma skil som utredningen inte ansett att
ett hyresbostadsregister bor upprittas har utredningen inte valt detta
alternativ. Aven med en sidan [6sning hade uppgifter behévt himtas
frdn andra register och vara dubbellagrade.

Lantmiteriet foreslds ansvara fér det nirliggande bostadsritts-
registret. Det ir ett starkt skil for att Lantmiteriet dven borde an-
svara fér uppgifter om hyresritter eftersom information om samt-
liga uppldtelseformer da finns samlade dir.

I kapitel 6.2.1 finns nirmare redogérelser for de alternativa 16s-
ningar som utredningen har évervigt.

1 SOU 2022:39 Ett register for alla bostadsritter, avsnitt 15.2.4.
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7.1.4  Vilka som berors av forslagen

Forslagen beror ett flertal olika aktorer, bland annat:

o Fastighetsigare

o Hyresgister och konsumenter

e Kommuner

e Bostadsrittstoreningar och kooperativa hyresrittstoreningar

e Ett flertal myndigheter; Lantmiteriet, Polismyndigheten, Eko-
brottsmyndigheten, Férsikringskassan, Pensionsmyndigheten,
Kronofogdemyndigheten, Skatteverket, Migrationsverket, Myndig-
heten for Samhillsskydd och beredskap, Statistiska centralbyrin
och Boverket.

7.2 Konsekvenser for bostadsmarknaden,
for hyresgaster och fér samhallet i dvrigt

Forslaget om att modernisera och tillféra ligenhetsregistret fler upp-
gifter fir enligt utredningens bedémning inte nigra direkta effekter pd
bostadsmarknaden. Diremot bedémer utredningen att ligenhets-
registret kan forbittra informationen om hyresbostadsmarknaden och
dirmed leda till indirekta effekter. Det kan ske genom att fler myndig-
heter ges tillging till uppgifterna 1 registret, att lagen inte pekar ut
ett sitt att ge tillgdng till uppgifterna utan att det ir teknikneutralt
utformat och att de nya dndamélen endast kommer att rora person-
uppgifter i registret vilket innebir att andra uppgifter i registret som
huvudregel kan limnas ut till den som begir dem.

Nir statistiken om hyresbostadsmarknaden forbittras dkar dels
mojligheterna att folja utvecklingen pd hyresbostadsmarknaden, dels
mojligheten att utvirdera politiska reformer. Enligt utredningens
bedémning innebir det ocksd att kunskapen over lag blir bittre om
hyresbostider vilket bland annat innebir bittre underlag till kom-
munerna {6r deras prognoser dver bostadsbehoven.

De foreslagna indringarna av lagen om ligenhetsregister innebir
ocks3 att de rittsvirdande myndigheterna far ytterligare ett efterfri-
gat verktyg. Registret kan underlitta bdde tillsyns- och insatsverk-
samheten hos s&vil riddningstjinsten som polisen. Vidare kan for-
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slagen innebira ett verktyg 1 arbetet med att motverka vilfirdsbrott
och folkbokféringsfel genom att ge myndigheter utékade kontroll-
mojligheter och tillging till boenderelaterade uppgifter. Aven fastig-
hetsigare kommer med férslaget om uppgifter om forstahandshyres-
gister att f3 bittre kontrollméjligheter f6r att motverka oriktiga hyres-
forhallanden. Utredningen bedémer att sammanhallna uppgifter om
hyresbostider kan ha en normerande effekt och i férlingningen bidra
till 6kad ordning och reda pa hyresbostadsmarknaden.

7.2.1 Konsekvenser for hyresgaster

Antalet hushill som bor i hyresritt 1 flerbostadshus har beriknats
till 1379 720 och antalet hushdll som bor i hyresritt 1 smdhus har
beriknats till 73 654 for 4r 2021.” Det innebir att antalet hyresgister
med férstahandskontrakt ir minst s manga. Utredningen riknar
med att ett hushdll bor i en ligenhet. Hur minga av hushillen som
har tvd forstahandshyresgister dr inte kint. Det dr dock inte ovanligt
och utredningen uppskattar att en tredjedel torde ha tvd forsta-
handshyresgister. Det innebir ytterligare cirka 455 000 personer.
Ett antal ligenheter har foretag som forstahandshyresgist. Totalt
uppskattas att forslagen 1 detta avsnitt kommer att pdverka cirka
1900 000 fysiska personer.

Utredningen beddémer att forslaget stirker konsumentskyddet.
Om en ligenhet dr en bostadsritt eller hyresritt ir svart att {8 fram
for en enskild person i behov av uppgiften. Vidare kan korrekta upp-
gifter om hyresligenheter ha en trygghetsskapande effekt. Nir upp-
giften om vem som ir forstahandshyresgist registreras och denne
sedan kan kontrollera att uppgifterna ir korrekta kan det bidra till
en kinsla av trygghet for hyresgisten. Det bygger p4 att utredning-
ens forslag 1 del tvd genomfors. Utredningens kartliggning 1 av-
snitt 4.4 visar pd okad utsatthet f6r vissa grupper pd andrahands-
marknaden. En av osikerheterna handlar om bristande information
om bostadsmarknaden. Med utredningens forslag minskar denna
osikerhet. Det kommer att vara mojligt att £ information om ligen-
heten ir uppliten med hyresritt och ta del av information om det
finns en férstahandshyresgist samt om denne ir en fysisk eller juri-
disk person. Uppgifterna kan ge ytterligare kunskap f6r eventuella

2 Enligt SCB:s statistikdatabas.
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andrahandshyresgister, 1 synnerhet nir det giller uthyrning via mel-
lanhandsféretag, se avsnitt 4.5. Vid byte av hyresvird genom forsilj-
ning kan det ocksd kinnas tryggare for forstahandshyresgisten att
uppgiften finns i ett register som en myndighet ansvarar for. Att
ligenheternas forstahandshyresgister dr registrerade kan dven leda
till att oseridsa kopare avstér.

Forslaget vintas inte leda till ndgra kostnader f6r konsumenter.

Ett annat problem som lyfts fram i utredningen ir behovet av for-
bittrad hyresstatistik, inte minst utifrin ett konsumentperspektiv.
Utredningen bedémer att det inte 4r mojligt av integritetsskal att
samla uppgifter om hyra kopplat till en ligenhet i ett register. Enligt
utredningen kan dock férslaget om att ge SCB ett regeringsuppdrag
pa sikt leda till f6rbattrad hyresstatistik som kan komma hyresgister
till gagn.

7.2.2 Forslagens betydelse for att minska och motverka
socioekonomisk boendesegregation

Nir lagen om ligenhetsregistret har dndrats enligt f6rslaget finns det
siledes mojligheter att ta fram statistik som endast rér hyresritter.
Det ger exempelvis bittre mojligheter att forska pd upplitelsefor-
men pd olika sitt, till exempel f6r att underséka socioekonomisk
boendesegregation.

7.3 Konsekvenser for fastighetsagare och féreningar

Fastighetsigare ir enligt gillande lag om ligenhetsregister skyldig
att limna vissa uppgifter till kommunen. Férslagen om dndringar i
ligenhetsregistret innebir att fastighetsigare ska limna ytterligare
uppgifter om bostadsligenheter dels till kommuner, dels till Lant-
miteriet.

Enligt SCB:s statistik fanns det 29 307 féretag med SNI-
koden 68.201 *Uthyrning och férvaltning av egna eller arrenderade
bostider” per den 21 maj 2023.° T koden ingdr uthyrning och drift av
egna eller hyrda ligenhetshus och bostider, tillhandahéllande av hem
och bdde moblerade och oméblerade viningar eller ligenheter for
mer permanent anvindning, normalt pd ménads- eller drsbasis. Den

3 SCB Foretagsdatabasen.
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omfattar ocksd verksamhet som innebir att utveckla byggprojekt for
egen drift och drift av uppstillningsplatser fér husvagnar avsedda for
permanent boende. Koden omfattar dock inte drift av hotell, ligen-
hetshotell, semesterhem, hyreshus med moblerade rum eller ligen-
heter, campingplatser, uppstillningsplatser {6r husvagnar samt andra
platser f6r annat boende eller platser med kortvarig inkvartering. Ett
foretag med flera verksamhetsgrenar kan omfattas av flera SNI-koder
till exempel 68.203 som ir fastighetsférvaltning av hotell och lokaler
eller 68.320 med rubriken fastighetsférvaltning pd uppdrag.

Av de 29 307 foretagen dr 19 775 av aktiebolag, 6 795 fysiska per-
soner, 317 ir stiftelser, 178 ir ekonomiska féreningar, 157 ir ideella
foreningar, 42 bostadsrittsféreningar och resterande utgérs av 6v-
riga associationsformer. I dessa ingdr allmidnnyttiga kommunala bo-
stadsforetag som ir bide aktiebolag och stiftelser. De uppgick i maj
2023 till drygt 300. Fastighetsforetagens storlek betriffande antalet
anstillda framgir av tabellen nedan.

Tabell 7.1 Antal foretag och antal anstéllda for SNI 68.201
Fastighetsféretag, bostider, ar 2023

Antal anstéllda Antal foretag
0 24 376
1-9 4324
10-49 471
50-249 117
250-499 17
<500 2
Totalt 29 307

Anm. Uppgifter i tabellen inkluderar samtliga juridiska och fysiska personer som ar registrerade for
moms, F-skatt eller som arbetsgivare.

Kélla: Statistikdatabasen, Branschindelning enligt Standard for svensk néringslivsindelning
(SN1'2007).

For de foretag som saknar anstillda antas férvaltningen hanteras av
ett annat foretag, ofta av ett moderbolag i en koncern alternativt att
forvaltningen skots av ett konsultforetag. Hur minga hyresligen-
heter foretagen har, saknas det statistik om. Med utredningens fér-
slag om att tillféra ligenhetsregistret uppgift om upplitelseform
kommer det att bli méjligt att £4 fram sddana uppgifter vilket innebir
att konsekvensanalyser av férslag som paverkar fastighetsigare med
hyresligenheter kommer att bli mer triffsikra i framtiden.
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Fastighetsigare till flerbostadshus levererar redan 1 dag in en hel
del uppgifter till ligenhetsregistret via kommunerna. Enligt uppgift
till utredningen ligger fastighetsigare 1 dag ned viss tid pd att limna
uppgifter till kommunerna fér registrering i ligenhetsregistret 1 sam-
band med nyproduktion. Direfter ir arbetet mer eller mindre for-
sumbart. Fastighetsigaren behéver endast rapportera in uppgifter
nir exempelvis ligenheters yta och rumsantal férindras. Detta dr vad
giller hyresritt timligen ovanligt. Utredningens férslag innebir
dock att fastighetsigare behover limna fler uppgifter, vilket medfor
okade kostnader. Hur betungande arbetsinsatsen kommer att bli och
dirmed vilka kostnader férslaget leder till beror pd en rad faktorer,
framfor allt har vilka [6sningar for att limna uppgifter som finns.
Sirskild hinsyn har tagits till fastighetsigares villkor nir det giller
tiden for forslagens ikrafttridande, se vidare kapitel 8.

Samtidigt bedémer utredningen att fastighetsigarna kommer att
ha nytta av registret dd det kan vintas bidra till 6kade kontrollméj-
ligheter av blivande hyresgister och férbittrad éverblick dver hyres-
bostadsmarknaden. I avsnitt 6.5.3 redogor utredningen for de avvig-
ningar som har gjorts mellan behovet av att sikerstilla uppdaterade
uppgifter och uppgiftslimnarbérdan som férslaget innebir for fas-
tighetsigarna.

Eftersom forslagen piverkar samtliga fastighetsigare, sdvil pri-
vata stora foretag som smi foretag men dven kommunala foretag,
paverkar forslagen inte fastighetsigarnas méjligheter att konkurrera.
Forslaget dr sdledes konkurrensneutralt.

7.3.1 Ekonomiska konsekvenser

Fastighetsigare till hyreshus kommer att i kostnader f6r det initiala
uppgiftslimnandet och fér den framtida ajourféringen. Detsamma
giller for bostadsrittsféreningar som har ligenheter upplitna som
hyresritter. Fastighetsigarna har dock redan upparbetade arbetssitt
for att limna in uppgifter till kommunerna. Uppgifterna som ska lim-
nas in dr ocksd sddana som fastighetsigarna har tillgdng till.

Forslaget i del ett, det vill siga tillférandet av uppgiften om att en
bostadsligenhet ir uppldten med hyresritt eller kooperativ hyresritt
torde vara en enkel uppgift att rapportera. Eftersom uppgiften ir av
sddan karaktir att fastighetsigaren knappast behéver gora ngot eget
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undersokningsarbete innan den rapporteras in torde det handla om
ganska lite tid med undantag for fastighetsigare med vildigt stora
bestdnd. Hur mycket tid det kommer att kriva ir beroende pd de
tekniska 16sningar som varje kommun valt. Utredningen bedémer
att forslaget kommer att innebira att en fastighetsigare med ett be-
stdnd av 5 000 ligenheter behéver ligga ett par timmar att limna de
uppgifterna. Det bygger pd att det finns it-baserade tjinster. Det ska
noterats att det ir ett arbete som endast behover ske en ging.
Utredningen bedémer att férslaget 1 del tvd om att tillféra uppgift
om férstahandshyresgist paverkar fastighetsigarna i1 storre utstrick-
ning di det innebir mer omfattande administration eftersom hyres-
gister byts ut med jimna mellanrum. Det handlar dels om den initiala
insamlingen, dels om att rapportera in f6rindringar en ging i kvartalet.
Enligt uppgifter till utredningen kan det réra sig om en omsittning pd
10-20 procent av hyreskontrakten 4rligen vilket innebir relativt minga
uppgifter att uppdatera. Detta kan uppfattas som betungande. Fastig-
hetsigare vars bostadsbestdnd har en storre omsittning pd hyresgis-
ter, exempelvis med bestind 1 storstider, kommer troligtvis att pa-
verkas 1 hogre grad in fastighetsidgare vars bostadsbestind ir beligen
pd orter med mindre omsittning. Utredningens forslag innebir att
fastighetsigare ska uppdatera registret kvartalsvis. Detta innebir att
det finns mojligheter att ta fram tekniska [8sningar som minskar
uppgiftslimnarbordan. For dessa uppgifter har utredningen foresla-
git att uppgifterna ska levereras till Lantmiteriet. Utredningens férslag
bygger pd att myndigheten tar fram tekniska lésningar s8 att uppgifts-
limnandet kan goras pd ett enkelt och sikert sitt. Med en part att
leverera uppgifter till underlittas arbetet betydligt.
Forslaget bedoms sammantaget innebira cirka tio timmar varje &r
for en fastighetsiigare med ett bestdnd om 5 000 ligenheter.
Tidsitgdngen kommer dock paverkas av hur enkelt det dr for fas-
tighetsigaren att rapportera in uppgifterna. Forutsittningarna skiljer
sig ocksd 3t beroende pd om fastighetsigaren skéter administratio-
nen i foretaget eller om forvaltningen ligger pa en konsult.
Sammantaget bedomer utredningen att nyttan for fastighets-
dgarna med att limna uppgifterna dverstiger kostnaderna som arbe-
tet medfor.
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7.3.2  Sarskilt om foreningar

Utredningens forslag berdr dven bostadsrittsforeningar och koope-
rativa hyresgistféreningar.

Antalet bostadsrittféreningar uppgick for &r 2023 till 23 414. De
varierar 1 storlek, vissa har minga ligenheter och vissa f8. En del sko-
ter den administrativa férvaltningen sjilva medan andra koper si-
dana tjinster.

Det saknas ett register dver ligenheter upplitna med bostadsritt
nir detta betinkande trycks. Det finns dock ett remitterad forslag
om ett sddant register. Utredningen forutsitter att ett register over
bostadsritter kommer att inrittas.

Bostadsrittsforeningar har 1 dag krav pd sig att fora en férteckning
dver bostadsrittsforeningens medlemmar samt en ligenhetsforteck-
ning. Utredningens f6rslag innebir att 1 de fall en bostadsrittstérening
har ligenheter uppldtna med hyresritt ska den uppgiften rapporteras till
kommunen. Utredningen bedémer att forslaget inte kommer att bli en
betungande uppgift fér en bostadsrittstorening. Uppgiften ska rappor-
teras in en ging och direfter vid férindringar. De uppdateringar som
behover goras om uppltelseformen dndras bedéms inte kriva nigon
nimnvird tid.

Bestimmelserna om att hyresritternas forstahandshyresgister
ska rapporteras in férvintas ta tid 1 ansprik och dirmed kriva vissa
resurser. Uppgiften om foérstahandshyresgist ska dock endast rap-
porteras for hyresritter vilket 1 regel utgér en mindre del av en bo-
stadsrittsforenings ligenheter. Nir férstahandshyresgister byts ut
kriver det indd en del administration och dndringen 1 ligenhets-
registret f&r dirmed ses som en del i den administrationen. Hur
mycket resurser den nya uppgiften kommer att kriva beror, i likhet
med resonemangen ovan gillande fastighetsigare, dels pd omstin-
digheterna 1 den enskilda bostadsrittsféreningen, bland annat hur
ménga hyresritter foreningen har och hur stor omsittningen ir pd
hyresgister. Utredningen bedémer att de resurser som kommer att
krivas av bostadsrittsféreningarna vigs upp av nyttan som registre-
ringen innebir f6r samhillet 1 stort.

Resonemangen ovan giller dven for kooperativa hyresgistforeningar
som ocksd berors av forslagen. Det finns tvd typer av kooperativa
hyresgistféreningar, antingen dger féreningen huset dir ligenheterna
finns, eller s& hyr foreningen en fastighet av nigon annan. Féreningen
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ir hyresvird och kommer sdledes enligt forslaget att vara skyldig att
rapportera uppgift om férstahandshyresgister. I september 2023 fanns
det 130 kooperativa hyresgistféreningar i Sverige.*

7.4 Konsekvenser for andra foretag

Utredningen har ovan belyst konsekvenserna for fastighetsigare till
hyreshus och for bostadsrittsféreningar. Detta avsnitt innehéller
redogorelse for effekter pd andra foretag dn fastighetsigare och bo-
stadsrittsforeningar. Forslagen innebir inte nigra 6kade kostnader
eller administration for andra foretag dn fastighetsigare eller for
foretag som forvaltar fastigheter. Diremot kommer ett modernise-
rat ligenhetsregister ge féretag mojligheter att f3 tillgdng till mer till-
forlitliga uppgifter om hyresligenheter. Det finns redan i dag foretag
som tillhandahiller viss statistik om ligenheter, byggnader, bostider
och dylikt. De uppgifterna hirrér frin flera olika register, bland
annat frin fastighetsregistret och ligenhetsregistret. Eftersom det sak-
nas vissa uppgifter, till exempel om en ligenhet ir uppldten med hyres-
ritt behdver de som stdr bakom dessa register géra antaganden om det.
Det innebir att dessa foretags uppgifter troligtvis innehéller en del fel-
aktigheter.

Ligenhetsregistret innehiller alltsd en mingd uppgifter som inte
ir personuppgifter och som kommer att kunna limnas ut pd s sitt
som Lantmiteriet bedomer limpligt. Dessa uppgifter kan foretag
som behdver dem sedan anvinda i sin verksamhet. Uppgifterna kan
exempelvis vara intressanta for virderingsfoéretag, f6r banker och
kreditinstitut, fér bolag som arbetar med infrastruktur och med
markexploatering. Tillgdng till uppgifter kan leda till att deras ana-
lyser blir bittre och dirmed underlitta deras arbete. Foretagen kan
ocksd vidareforidla uppgifterna.

For de foretag som inte dger fastigheter men som arbetar med
fastighetsférvaltning innebir forslaget ytterligare uppgifter att ut-
fora for bestillarens rikning. Hur kostnaderna f6r den ¢kade admi-
nistrationen ska férdelas dr en avtalsrittslig friga for parterna i avtalet.

* Uppgift frin Bolagsverket 2023-09-30.
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7.5 Konsekvenser for statliga myndigheter

Utredningen bedémer att forslagen kommer att £ konsekvenser for
statliga myndigheter. Det handlar primirt om Lantmiteriet som an-
svarar for ligenhetsregistret, men dven f6r andra myndigheter som
kommer att 3 tillgdng till uppgifter som finns 1 ligenhetsregistret.

7.5.1 Konsekvenser for Lantmateriet

Utredningens forslag kommer att pdverka Lantmiteriet. Lantmite-
riet kommer att limna ut fler befintliga uppgifter frin ligenhets-
registret samt samla in och ajourhilla nya uppgifter.

Konsekvenser av forslagen i del ett

Forslaget 1 del ett innebir att uppgift om upplitelseform for bostads-
ligenhet som ir uppldten med hyresritt och kooperativ hyresritt
tillférs ligenhetsregistret. Enligt utredningens forslag ir det kom-
munerna som ska samla in uppgiften och 16pande registrera indring-
arna 1 ligenhetsregistret. Den nya uppgiften bedéms inte piverka
Lantmiteriet 1 nigon storre grad.

Utredningens forslag i del ett som handlar om en utékad anvind-
ning av ligenhetsregistret forvintas leda till en del besparingar men
dven kostnader for Lantmiteriet. Besparingen ror den tid som Lant-
miteriet ligger ned pd att limna ut uppgifter ur registret 1 pappers-
form. Lantmiteriet har tidigare uppskattat att det arbetet har krivt
60 persondagar per halvdr f6r myndigheten. Utredningens férslag
innebir en motsvarande besparing i antal persondagar. Under 2022
kom det in 129 begiran om uttag och f6r 2023, fram till juni, inkom
79. Antalet uttag forefaller vara 6kande. Till exempel kommer flera
forfrdgningar om uttag frin Polismyndigheten. Flertalet ir enkla fri-
gor pd en eller ett fital fastigheter som beriknas ta 10 till 15 minuter
1ansprik. D3 ingdr samtliga moment. Ungefir fem till tio ginger om
dret kommer det forfrigningar om stora uttag som beriknas ta mel-
lan 45 och 60 minuter per uttag. Behovet av uttag pa papper bedoms
minska betydligt med utredningens férslag. Det har att géra med att
behovet av privata register kommer att minska.
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Forslagen 1 del ett innebir att Lantmiteriet till viss del fir 6kade
it-kostnader. Det handlar bland annat om kostnader f6r exempelvis
support i och med att informationen blir mer littillginglig och digi-
tal. Enligt Lantmiteriet férvintas det dven behovas resurser for sup-
port vid indamé&lsprévningar.

Som regleringen dr utformad nu ir den sniv och innebir att Lant-
miteriet behdver avsld minga ansdékningar om att f3 ut uppgifter.
Utredningens férslag 1 del ett innebir att denna hantering ocks
kommer att minska eftersom minga uppgifter i ligenhetsregistret
inte ir personuppgifter och kan limnas ut.

Eftersom forslagen i del ett delvis innebir att ligenhetsregistret
blir en ny produkt och att nya typer av tjinster kan levereras bedéms
efterfrigan pd uppgifter att 6ka. Det innebir hogre krav pd att Lant-
miteriet har tillricklig kapacitet fr att svara upp mot denna férvin-
tade efterfrigan.

Sammantaget bedoms forslagen i del ett inte att innebira nigra
extra kostnader fér Lantmiteriet som behover finansieras, diremot
kan resurser behéva omfordelas internt inom myndigheten.

Konsekvenser av forslagen i del tva

Utredningens férslag 1 del tvd som handlar om att Lantmiteriet ska
samla in uppgifter om forstahandshyresgist direkt frdn fastighets-
dgarna samt ajourhilla uppgifterna i ligenhetsregistret kommer att
paverka Lantmiteriet. Det ror sig om en ny arbetsuppgift f6r Lant-
miteriet eftersom det 1 dag endast ir kommunerna som ansvarar for
att samla in uppgifter och hilla dem uppdaterade i ligenhetsregistret.
Utredningen har 6vervigt en alternativ 16sning dir kommunerna
dven ska ansvara for insamling av uppgifter om férstahandshyresgist
och landat i bedémningen att det ir limpligare att Lantmiteriet far
det ansvaret (se 6.5.2). Lantmiteriet har tidigare fitt nya arbetsupp-
gifter och bedéms ha den kompetens och erfarenhet som krivs f6r
den féreslagna uppgiften.

Forslaget kommer att medfora kostnader fér Lantmiteriet. Kost-
naderna for forslaget 1 denna del tv8 kan delas upp i1 tvd huvuddelar.
Inledningsvis kostar det att utveckla system eller uppdatera nuva-
rande system for att samla in uppgifterna, Lantmiteriet m3ste bland
annat utveckla databasen for ligenhetsregistret s3 att det gar att lagra
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mer information, utveckla grinssnitt och applikationer, hantera kopp-
lingar till byggnad- och adressinformation samt utveckla nya insam-
lingstjinster sd att fastighetsigarna ska kunna registrera uppgifterna.
Sedan tillkommer [6pande kostnader fér hanteringen av drenden,
samt registrets drift och férvaltning, inklusive framtida utveck-
lingsinsatser samt att ta fram nya rutiner. Lantmiteriet behover dven
utveckla supportverksamheten och hantera kvalitetsfrigor och inda-
mélsprovningar. Vidare behéver Lantmiteriet se 6ver och vid behov
indra framtagna foreskrifter som ror ligenhetsregistret. Forslaget
innebir ocksd att ligenhetsregistret tillférs direkta personuppgifter
vilket stiller andra krav betriffande sikerheten, provning av ansék-
ningar av direktitkomst, utlimnande, information till de registre-
rade med mera. Det ir inte nya uppgifter fo6r Lantmiteriet.

Sammantaget berdr forslaget flera verksamhetsomriden. Vilka
resursbehov detta medfér dr svira att uppskatta. Kostnaderna ir be-
roende av en rad faktorer, bland annat vilka tekniska l6sningar som
Lantmiteriet kommer att vilja. Nir det giller det féreslagna bo-
stadsrittsregistret uppskattade Lantmiteriet kostnaderna till 180-
230 miljoner kronor. Eftersom denna utredning féresldr att uppgif-
ter tillfors ett befintligt register, och inte att ett nytt separat register
bildas bedéms kostnaderna bli ligre in vad bostadsrittsregister-
utredningen beriknade. De initiala kostnaderna fér systemutveckling,
integration och inhimtandet av uppgifter beriknas uppgi till cirka
150 miljoner kronor. Den &rliga driften inklusive systemférvaltning
beriknas kosta 2 miljoner kronor. Forvaltningskostnaden, det vill
siga ajourhdllningen inklusive personalkostnader och it-stéd, upp-
skattas till 10 miljoner kronor per &r.

Utredningens férslag forvintas vidare leda till andra konsekven-
ser f6r myndigheten d& det enligt Lantmiteriet kommer att kriva
omprioriteringar av pdgiende utvecklingsinsatser for Lantmiteriet.
Det ir i dagsliget ett hogt tryck pa de resurser som krivs i form av
bade it- och verksamhetsnira medarbetare. Det finns dven andra
parallella statliga utredningar vars férslag piverkar Lantmiteriet, till
exempel forslaget om ett register dver bostadsritter som Lant-
miteriet forslds ansvara for.

Den sambhilleliga nyttan av att forslagen genomférs beddms
totalt sett 6verviga dessa angivna kostnader.
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7.5.2 Konsekvenser for andra myndigheter

Utredningen bedémer att forslaget i led ett, det vill siga dndrade
indamail for ligenhetsregistret samt information om upplatelseform
kan leda till positiva konsekvenser fér andra statliga myndigheter.
Forslaget vintas férenkla och effektivisera exempelvis Skatteverkets
handliggning av fastighetstaxeringen och Migrationsverkets dren-
den om uppehillstillstdnd. Utredningen bedémer dven att forslaget
oppnar upp mojligheter for Boverket att forbittra statistik, analys
och uppféljning av utvecklingen pd bostadsmarknaden. Boverket
kommer ocksd kunna anvinda uppgifter om exempelvis bostadsarea
och antal ligenheter 1 en byggnad for att kontrollera uppgifter i
energideklarationsregistret. Aven Myndigheten fér samhillsskydd
och beredskap (MSB) har fort fram att deras uppféljning av brinder
1 flerbostadshus skulle forbittras och att de kan goéra mer ingdende
analyser om de far tillging till uppgifterna.

Men det ir foérst nir insamlingen av uppgifter om hyresbostider
inkluderar uppgifter om foérstahandshyresgister som statliga myn-
digheter fir en reell mojlighet att forbittra sina kontroller. Utred-
ningen bedémer dirfor att forslaget i del tvd om att tillfora ligen-
hetsregistret fler uppgifter kommer att leda till fler positiva effekter
for statliga myndigheter. De rittsvirdande myndigheterna, det vill
siga Polismyndigheten och Ekobrottsmyndigheten, fir, som tidi-
gare nimnts, ytterligare ett verktyg f6r att motverka brottslighet
kopplad till hyresfastigheter. Utbetalande myndigheter fir ocksd
okade kontrollméjligheter vilket ir ett steg fér att motverka felak-
tiga utbetalningar. Hit hor bland annat Pensionsmyndigheten, For-
sikringskassan och Kronofogdemyndigheten.

De utbetalande myndigheterna har dock framfért till utredningen
att de har behov av uppgifter om hyra. Dessa uppgifter hade dels kunnat
effektivisera myndigheternas drendehandliggning ytterligare, dels inne-
burit en reell kontrollmégjlighet av uppgifter om forstahandshyres-
gister. Utredningen har dock bedémt att detta inte ir mojligt av
integritetsskil. Myndigheterna har dven framfort att de har behov av
information om uppdaterade uppgifter direkt nir férindringen sker,
vilket skulle innebira en alltfér stor uppgiftslimnarbérda for fastig-
hetsigarna. Enligt utredningen férvintas férslaget 1 del tvd indd
innebira positiva effekter f6r myndigheterna. Forslagen innebir inte
att de nimnda myndigheterna fir 6kade kostnader.
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Utredningen limnar forslag om ett regeringsuppdrag till SCB att
forbittra hyresstatistiken. Forslaget innebir att myndigheten beho-
ver utreda flera aspekter kring mojligheten att bland annat himta
uppgifter om hyra frin en eller flera parter pd bostadsmarknaden.
Myndigheten férvintas genomfora uppdraget i samverkan med par-
terna pd hyresbostadsmarknaden. Utredningen bedémer att betin-
kandet kan tjina som utgdngspunkt i ett uppdrag till SCB.

7.6 Konsekvenser for kommuner och regioner

Utredningens forslag paverkar inte den kommunala sjilvstyrelsen.
Forslagen om ligenhetsregistret férvintas leda till nyttor f6r kommu-
nerna. Dessa finns beskrivna i avsnitten 6.3 och 6.5. Nir indamalen for
ligenhetsregistret moderniseras kommer till exempel riddningstjin-
sterna att kunna anvinda uppgifterna inom ramen for sitt arbete. Upp-
gifter om exempelvis strukturen pd ligenhetsbestdndet i en viss bygg-
nad kan anvindas vid olika riddningsinsatser. Riddningstjinsterna kan
ocksd anvinda uppgifterna i deras preventiva arbete och for att analy-
sera olyckor.

Forslaget att samla in uppgift om upplitelseform fér bostads-
ligenhet som ir uppliten med hyresritt och kooperativ hyresritt
innebir att kommunerna 3liggs att samla in ytterligare en uppgift
frin fastighetsigarna. Eftersom utredningen limnar férslag om att
Lantmiteriet ska samla in uppgift om forstahandshyresgist har ut-
redningen dven dvervigt att dligga Lantmiteriet uppgiften att samla
in uppgiften om upplitelseform. Utredningen bedémer dock att det
ir mer limpligt att 1 férslagen 1 del ett bibehilla den ordning som
finns i dag dir kommunerna ansvarar f6r att samla in olika uppgifter
frén fastighetsigarna. Det innebir att utredningens forslag inte inne-
bir att kommunerna 3liggs nigon ny arbetsuppgift.

Utredningen beddémer dock att férslaget initialt forvintas leda till
visst merarbete fé6r kommunerna. Det beror pd att kommunernas
kinnedom om vilka fastighetsigare som finns 1 den egna kommunen
varierar. Ajourhdllningen av uppgift om upplitelseformerna vintas
dock inte medféra ndgon betydande borda f6r kommunerna. Det ir
svért att berikna vilka exakta resurser som férslaget innebir for kom-
munerna. Men det dr utredningens bedémning att det inte ror sig om
sddana resurser att dessa kriver finansiering.
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Utredningen bedémer att de nyttor som férslagen 1 del ett ger
kommunerna vintas dverstiga de resurser kommunerna behover ligga
ned. Kommunerna kommer att f3 bittre kunskap om bostadsbestindet
vilket bland annat ir till gagn f6r kommunerna nir de gér prognoser
over bostadsbehoven. Forslaget innebir ocksd att kommunerna fir
bittre kinnedom om vilka fastighetsigare som finns i den egna kom-
munen. Detta kan exempelvis vara till nytta f6r kommunerna i flera
avseenden, exempelvis 1 deras vrikningsférebyggande arbete.

Utredningens forslag i del tvd férvintas ocksd leda till vissa nyttor
for kommunerna. Uppgift om vem som ir férstahandshyresgist pa
en specifik ligenhet kan vara anvindbart f6r kommuner nir de ex-
empelvis betalar ut bosittningsbaserade ersittningar och bidrag.
Diremot innebir inte férslagen i del tvd nigra 6kade kostnader for
kommunerna.

7.7 Forslagens forhallande till EU-ratten

De EU-rittsliga reglerna som ir aktuella for utredningens férslag ir
de som roér behandling av personuppgifter. Reglerna finns i data-
skyddsférordningen, GDPR. Utredningen har i kapitel 6 utférligt
redogjort for hur forslagen forhéller sig till férordningen. Utred-
ningen bedomer att forslagen dr foérenliga med dataskyddsforord-
ningens bestimmelser.

Lagen om ligenhetsregister kompletterar EU:s dataskyddsfér-
ordning och lagen ir sledes subsidiir till férordningen. Ligenhets-
registret innehdller mnga uppgifter som inte ir personuppgifter och
som séledes inte omfattas av dataskyddsférordningen. Utredningens
forslag tydliggor detta. De foreslagna nya indamaélen for registret
fortydligar hur personuppgifter om enskilda personer fir behandlas.
Vidare foreslir utredningen att principen om indamélsbegrinsning,
dven kallad finalitetsprincipen, ska inforas i lagen om ligenhetsregis-
ter. Vilka aktorer som ska {8 tillgdng till uppgifter fran registret blir
med utredningens forslag fler. Dirfor har utredningen foreslagit reg-
ler om hur utlimnande och &tkomst till uppgifter ska f3 ske samt
bestimmelser som ger mojligheter att begrinsa utlimnandet 1 vissa
fall. Bestimmelserna om personuppgiftsansvarig myndighet féreslds
inte indras.
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Det har ocksd ingdtt i utredningens uppdrag att beakta andra lin-
ders eventuella hyresbostadsregister och deras erfarenheter. Kapi-
tel 5 innehéller redogérelser 6ver Finlands, Irlands och Belgiens reg-
ler. Linderna valdes ut 1 samrid med branschaktérer. De undersokta
linderna har valt mycket olika l6sningar. Utredningen har funnit det
intressant att ta del av dessa men att det inte varit mojligt att basera
forslagen pd nigot av dem. Det har att géra med vira skilda ritts-
traditioner, att de som 1 Irlands och Belgiens fall hinger thop med
folkbokforingen samt att uppgifter om hyresligenheter utgor en
mindre del av den svenska registerlagstiftningen. I Finland har all
registerlagstiftning genomgitt en omfattande uppdatering fér att an-
passas till dataskyddsférordningens bestimmelser och dirmed ingdr
uppgifter om hyresbostider i ett storre sammanhang. Det har inte
legat 1 utredningens uppdrag att genomféra ett s pass omfattande
forindringsarbete.

7.8 Ovriga konsekvenser

Utredningens forslag riktar sig delvis mot hyresgister. Mot bak-
grund av att utrikes f6dda 1 stérre utstrickning in inrikes f6dda bor
1 hyresritter finns det en mojlighet att utrikes f6dda kan komma att
paverkas av forslagen mer dn inrikes fédda. Utredningen bedomer
dock inte att forslagen pdverkar integrationen. Forslagen bedéms
inte heller ha ndgon inverkan p3 jimstilldheten mellan kvinnor och
min. Diremot bedomer utredningen att férslagen forbittrar mojlig-
heterna att forska om bostadsmarknadens utveckling och funktions-
sitt. Detta kan 6ppna upp f6r studier som uppmirksammar kvinnor
och mins boendeférhillanden.

Som framgir av avsnitt 6.1.1 bedémer utredningen att forslagen
kommer ha positiva effekter 1 kampen mot brottslighet kopplad till
hyresfastigheter och vilfirdsbrottslighet.

Utredningen bedémer inte att férslagen kommer att pdverka vare
sig sysselsittningen eller ha ndgra férdelningseffekter. Utredningen
gor bedomningen att forslagen inte heller fir konsekvenser f6r mil-
jon och klimatet.
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7.8.1  Sarskilt om FN:s konvention om barnets rattigheter
och FN:s konvention om rattigheter for personer
med funktionsnedsittning

Enligt FN:s konvention om barnets rittigheter som sedan 2020 ir
svensk lag har barn ritt att bli behandlat med respekt och {4 komma
till tals oavsett bakgrund. Om ett beslut rér barn ska barnets bista
beaktas. Forslagen om idndringar i lagen om ligenhetsregister be-
doms inte pdverka barns rittigheter. Uppgifter i ligenhetsregistret
kan férvisso anvindas av fler myndigheter men flertalet uppgifter 1
det utgérs inte av personuppgifter och saknar koppling till barn som
bor 1 en specifik ligenhet. Uppgift om ligenhetsnummer ir en indi-
rekt personuppgift och det finns dirmed méjlighet att {3 fram vem
som bor 1 en specifik ligenhet, det vill siga dven barn. Nigra begrins-
ningar av ett barns rittigheter innebir dock inte forslaget. Anda-
mélen med behandling av personuppgifter kommer att framgd av
lagen liksom nu och utredningen féresldr att en bestimmelse ska till-
foras ligenhetsregistret som innebir att Lantmiteriet ska se till att
det inte uppkommer nigot otillborligt intring 1 den registrerades
personliga integritet eller nigra otillborliga risker frdn sikerhetssyn-
punkt. I dessa syften f&r myndigheten i enskilda fall stilla upp villkor
for behandlingen av uppgifter.

Utredningen foreslir ocksd att uppgiften om vem som innehar
forstahandskontraktet pd en specifik ligenhet ska limnas in och hl-
las uppdaterad i ligenhetsregistret. Férstahandshyresgister kommer
att bli behandlade pd samma sitt oavsett kon eller dlder. Utredning-
ens forslag paverkar dock inte barn di dessa inte stdr som forsta-
handshyresgister. Utredningens férslag innebir inte heller ndgon in-
skrinkning av ett barns rittigheter.

FN:s konvention om rittigheter f6r personer med funktionsned-
sittning har till syfte att undanrgja hinder f6r dessa personer och ge
dem mojligheter att ta tillvara sina minskliga rittigheter. Konven-
tionen ger inte funktionsnedsatta ndgra nya rittigheter utan har an-
tagits for att linder ska ta ansvar for att personer med funktionsned-
sittning ska ha samma fri och rittigheter som &vriga i samhillet.
Utredningens férslag ska tillimpas pd samma sitt oavsett vem som
ir forstahandshyresgister eller fastighetsigare. Det innebir att for-
slagen i betinkandet inte bedéms pdverka funktionsnedsattas moj-
ligheter att ta till vara sina minskliga rittigheter.
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7.9 Sarskilda hansyn betraffande tidpunkt
for genomforande och om behov av speciella
informationsinsatser

Infor ikrafttridandet behévs informationsinsatser till kommuner,
fastighetsigare och forstahandshyresgister.

Nir forslagen i del 1 genomfors behdver information om férind-
ringen limnas till hyresgister och bland annat omfatta en beskriv-
ning av de nya dndamélen, exempel pd hur de indirekta personupp-
gifterna kan komma att behandlas samt om hur de registrerade kan
begira ytterligare information. Fastighetsigare behover uppdatera
sin information om behandlingen till sina hyresgister. Det behover
dven kommunerna samt Lantmiteriet. Informationen behdver tas
fram i god tid infér ikrafttridandet. Vidare behéver kommunerna
och Lantmiiteriet informera om innebérden 1 forslaget till fastighets-
idgaren, nir uppgifterna ska limnas och vikten av att uppgifterna lim-
nas och hur det ska ske.

Betriffande forslagen 1 del tva, som innebir att uppgifter om
forstahandshyresgister samlas in och registerhills behovs ytterligare
informationsinsatser goras. Utdver ovan behéver mer information
ges till hyresgisterna vars uppgifter registreras. Dirutéver behover
troligen omfattande information tas fram for att kunna samla in upp-
gifterna frin fastighetsigarna. Det ir framfor allt Lantmiteriet som
kommer att behéva arbeta med dessa informationsinsatser.

Utredningen har bland annat med hinsyn till informationsinsat-
serna valt att férslagen ska trida i kraft stegvis, se kap. 8. I det forsta
steget foreslds de nya indamélen och mojligheterna till dtkomst
trida i kraft f6r ligenhetsregistret. Nista steg ir att tillfora ligen-
hetsregistret de nya uppgifterna om hyresritt och kooperativ hyres-
ritt. Direfter foreslds registret tillféras uppgift om férstahands-
hyresgist. Genom att stegvis inféra forslagen finns méjligheter for
Lantmiiteriet, fastighetsigare, kommuner och andra berérda att vidta
de 3tgirder som varje steg kriver.
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7.10 Férslag till finansiering

Utredningens férslag innebir utdkade arbetsuppgifter fér framfor allt
Lantmiteriet. Som redogors for ovan bedémer utredningen att for-
slagen 1 del ett inte kommer att kriva extra insatser som behéver
finansieras. Forslagen 1 del tvi kommer diremot att behdva finansieras.
Kostnader kan finansieras med anslag till myndigheter eller vara
avgiftsbaserade. Den huvudsakliga finansieringen av statlig verksamhet
sker genom anslag via statsbudgeten efter beslut av Riksdagen. Men
det finns ménga verksamheter som ir direkt eller indirekt avgiftsfinan-
sierade. Hos Lantmiteriet finns flera sidana exempel, bland annat
fastighetsregistret och samfillighetsforeningsregistret. Avgifterna kan
1 sin tur antingen tas ut av aktdrerna som anvinder registeruppgifter
eller av aktérerna som tillfoér uppgifter i registret. Det finns skil for
och emot anslags- och avgiftsfinansiering av utredningens forslag.

7.10.1 Lantmaéteriets nya arbetsuppgifter (del tva)

Enligt 21 § 1 lagen om ligenhetsregister fir anvindningen av ligen-
hetsregistret vara avgiftsbelagd. Regeringen eller den myndighet
som regeringen bestimmer fir meddela foreskrifter om avgifter. Det
saknas foreskrifter om avgifter. Utredningen féresldr ingen dndring
av bestimmelserna. Det innebir att det finns méjligheter framéver
att besluta om avgifter om det anses behévas. De myndigheter som
utredningen har varit 1 kontakt med och som har behov av att {3 ta
del av uppgifter ur ligenhetsregistret anser inte att registret ska vara
avgiftsbelagt. Bland annat har SCB uttryckt att det skulle paverka
deras arbete negativt. Inte heller har Lantmiteriet eller fastighets-
dgare framfért sddana 6nskemal. Nuvarande ordning bér enligt ut-
redningen behillas.

Utredningen beddmer inte att de som registrerar uppgifter i re-
gistret ska avgiftsbeliggas. Det finns register som ir finansierade
genom avgifter frin de registrerade men dessa register ger i regel rit-
tigheter till de registrerade. Exempel pd sidana register ir fordons-
registret. Det registret ger bdde rittigheter och skyldigheter for
igare till fordon. Dels en ritt att framféra fordon, dels férbud mot
att framféra icke-registrerade fordon. I registret registreras ocksd
leasinggivare med markering i syfte att upplysa om dgarférbehdll. Ett
annat exempel ir registret over fastighetsmiklare som ger registre-
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rade ritt att yrkesmissigt formedla fastigheter. Ligenhetsregistret
ger diremot inte nigra rittigheter till fastighetsigare eller hyresgis-
ter, och det hindrar inte en dgare frin att vidta ndgra dtgirder utan
har helt andra syften. Om fastighetsigare med hyresfastigheter skulle
3liggas att betala en avgift f6r att {4 registrera uppgifter 1 ligenhets-
registret torde intresset av att limna uppgifterna begrinsas betydligt.
Fastighetsigare till hyreshus fir enligt utredningens forslag ta del av
uppgifter 1 registret som de kan ha stor nytta av men det ir fram-
for allt myndigheternas behov av uppgifter 1 det som utgor dver-
vigande skil till forslagen. Utredningen bedémer dirfor inte att ligen-
hetsregistret ir sddant att det limpar sig att finansieras med avgifter
av de registrerade.

En annan finansieringslosning dr att de som anvinder registret
betalar en avgift. Det finns i dag en sddan mojlighet men den har hit-
tills inte anvints. Utredningen landar i att ligenhetsregistret dven fort-
sittningsvis ska vara anslagsfinansierat men att mojligheten att ta ut
avgifter for anvindandet av registret, till exempel frin foretag, ska
kunna finnas kvar.

Utredningens forslag beriknas initialt kosta 150 miljoner kronor
(se 7.5.1). Utredningen foresldr att Lantmiteriets anslag 6kar med
150 miljoner kronor 4ret infér ikrafttridandet av utredningens férslag.
Lantmiteriet foreslds dven tillféras anslagsmedel om 12 miljoner kro-
nor arligen for de forsta tre dren for att ticka drifts- och forvalt-
ningskostnaderna. Dessa medel ska ticka kostnader for att utveckla
produktion och fér att tillhandahilla den. Kostnaderna féreslds finan-
sieras inom ramen fér kommande reformutrymme.

7.10.2 Regeringsuppdrag om hyresstatistik

Utredningen har ocksd limnat ett férslag om ett regeringsuppdrag
med syfte att undersdka férutsittningarna for att férbittra hyressta-
tistiken, avsnitt 6.6.4.

Utredningen har haft kontakt med SCB och undersokt vilka
resurser som myndigheten skulle behéva for att genomfora ett si-
dant. Myndigheten har fort fram att kostnaden bedéms uppgi till
cirka 2 000 000 kronor och tiden for att genomféra ett sddant upp-
drag till mellan ett och ett och ett halvt &r. Utredningen foresldr att
SCB tillférs denna summa f6r en uppdragstid om 18 manader. Med-
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len foreslds finansieras med anslag 1:1 Bostadspolitisk utveckling, ut-
giftsomrdde 18 — samhillsplanering, bostadsférsérjning och byggande
samt konsumentpolitik.
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3 Ikrafttrédande och
dvergangsbestammelser

Utredningen har beaktat lagstiftningsprocessen och att de inblandade
aktorerna behover tid f6r forberedelser och informationsinsatser.

8.1 Ikrafttradande

Utredningens forslag: Forfattningsindringarna i lagen (2006:378)
om ligenhetsregister, i férordningen (2007:108) om ligenhets-
register och 1 offentlighets- och sekretessférordningen (2009:641)
foresl3s trida i kraft den 1 januari 2026. Andringen i férordning
(2009:946) med instruktion f6r Lantmiteriet féreslds ocksa trida
i kraft den 1 januari 2026.

Utredningen bedémer att den 1 januari 2026 ir tidigaste mojliga tid-
punkt for inférande av de forfattningsindringar som férslagen inne-
bir. Bedomningen baserar sig pd att ett riksdagsbeslut tidigast kan
fattas hosten 2024 och att Lantmiteriet, fastighetsigare och kom-
muner behoéver tid att dels ta fram I6sningar for att ta emot respek-
tive limna uppgifter, dels informera om de nya bestimmelserna. En
for kort tidsplan riskerar vidare att piverka annan verksamhet. Det
ir viktigt f6r bland annat Lantmiteriet som vintas fd ny reglering
avseende fastighetsregistret och eventuellt dven ett bostadsritts-
register att hantera.

Samma datum féreslds hinvisningen i offentlighets- och sekre-
tessférordningen och dndringen i instruktionen fér Lantmiteriet att
trida 1 kraft.

Utredningen har bland annat med hinsyn till informationsinsat-
serna valt att forslagen ska trida i kraft stegvis. I det forsta steget
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foreslds de nya indamalen och méjligheterna till dtkomst trida i kraft
for ligenhetsregistret enligt ovan den 1 januari 2026. I de nista stegen
tillfors ligenhetsregistret de nya uppgifterna om hyresritt och koope-
rativ hyresritt samt uppgifter om férstahandshyresgister, se dver-
gdngsbestimmelserna nedan.

8.2 Overgéngsbestammelser

Utredningens forslag: Uppgifterna om att bostadsligenheter ir
uppldtna med hyresritt och kooperativ hyresritt foreslds vara
registrerade i ligenhetsregistret senast den 30 juni 2026. Uppgif-
terna om forstahandshyresgister foreslds borja registreras 1 ligen-
hetsregistret senast den 30 september 2026. Lantmiteriet foreslis
f4 meddela foreskrifter om insamling av uppgifter om forsta-
handshyresgister. Lantmiteriet foreslds f3 1 uppgift att meddela
regeringen nir de nya uppgifterna finns registrerade 1 registret.

Genom att stegvis infora forslagen finns méjligheter f6r Lantmite-
riet, fastighetsigare, kommuner och andra berérda att vidta de &t-
girder som varje steg kriver.

I dvergingsbestimmelserna anges att det ir kommunen dir fas-
tigheterna ir beligna som ansvarar f6r insamling av uppgifter enligt
6 § 11, det vill siga att registrera upplatelseformerna hyresritt och
kooperativ hyresritt. Dir anges att dessa uppgifter ska vara registre-
rade senast den 30 juni 2026. D3 har enligt forslaget de nya bestim-
melsernailigenhetsregistret varit i kraft i sex mdnader. Under denna
period kan uppgifterna succesivt samlas in.

Parallellt med detta arbete kan sedan insamlingen av uppgifter om
forstahandshyresgister borja samlas in men det ska enligt forslaget
som senast paborjas den 30 september 2026. Denna 16sning ger Lant-
miteriet mojlighet att genomféra arbetet pd olika sitt. Det kan till
exempel vara att borja i ett geografiskt omride for att sedan fylla pd
med fler omriden likt hur ligenhetsregistret en gdng upprittades. Den
30 september har valts eftersom det ir ett kvartalsskifte. Férindringar
av uppgifter om forstahandshyresgister foreslds uppdateras vid varje
kvartalsskifte. Utredningen anger dock inte vid vilket datum som
uppgifterna senast ska vara registrerade utan har valt att ange nir in-
samlingen senast ska paborjas.
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Lantmiteriet foreslis dven, om behov finns, 4 meddela féreskrif-
ter om insamling av uppgifter om forstahandshyresgister. Nir ligen-
hetsregistret innehiller uppgifter om hyresritt, kooperativ hyresritt
och forstahandshyresgister f6r hela landet ska Lantmaiteriet sedan
informera regeringen om detta enligt sista punkten i évergingsbe-
stimmelserna. Ovriga forfattningsforslag bedoms inte kriva 6ver-
gdngsbestimmelser.
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9 Forfattningskommentar

9.1 Forslaget till andring i lag (2006:378)
om lagenhetsregister

Inledande bestimmelser

1§ I denna lag finns bestimmelser om register éver bostadsligenheter
(ligenhetsregister).

Ligenhetsregistret ska ge offentlighet it den information som ingdr 1
registret fér de indamél som anges 15 §.

Paragrafen anger lagens innehdll och syfte. Forsta stycket ir inte
indrat.

Andra stycket 1 paragrafen ir nytt. Overviganden finns i av-
snitt 6.3.1. Till bestimmelsen har tillforts en mening som ger uttryck
for det dvergripande syftet med ligenhetsregistret. Syftet med ligen-
hetsregistret har tidigare varit att tillsammans med folkbokféring pd
ligenhet skapa forutsittningar f6r en registerbaserad hushills- och
bostadsstatistik. Genom indringen 1 andra stycket framgdr att det
huvudsakliga syftet med ligenhetsregistret ir att ge tillging till den
information som finns i registret. Hirigenom uttrycks den centrala
tanken att informationen i registret ska vara till nytta f6r de aktdrer
i samhillet som har behov av uppgifter ur det. Nir det giller person-
uppgifter i ligenhetsregistret far dessa dock endast tillhandahillas
for de preciserade indamil som anges 15 §. Det tidigare syftet ryms
inom indamélen 15 §.

2§ Lantmiteriet ska for de indamil som anges i 5 § fora ett ligenhets-
register.

Denna lag kompletterar Europaparlamentets och ridets férordning
(EU) 2016/679 av den 27 april 2016 om skydd fér fysiska personer med
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avseende pd behandling av personuppgifter och det fria flodet av sddana
uppgifter och om upphivande av direktiv 95746/EG (allmin dataskydds-
férordning), hir benimnd EU:s dataskyddsférordning.

Vid behandling av personuppgifter enligt denna lag giller lagen
(2018:218) med kompletterande bestimmelser till EU:s dataskyddsforord-
ning och foreskrifter som har meddelats i anslutning till den lagen, om inte
annat féljer av denna lag eller foreskrifter som har meddelats i anslutning
till lagen.

Forsta stycket har endast dndrats pd sd sitt att myndighetens namn
dndrats frin den statliga lantmiterimyndigheten till det namn myn-
digheten har nu, det vill siga Lantmiteriet, se 1§ férordning
(2009:946) med instruktion fér Lantmiteriet. I 6vrigt har bestim-
melsen inte dndrats.

4§ Lantmiteriet dr personuppgiftsansvarig for ligenhetsregistret.

Lantmiteriet ska se till att det inte uppkommer otillbérligt intring 1
registrerades personliga integritet eller att det uppstar risker utifrin siker-
hetssynpunkt. For dessa syften f&r myndigheten 1 enskilda fall stilla upp
villkor f6r behandling av personuppgifter.

Forsta stycket har endast dndrats pd sd sitt att myndighetens namn
dndrats till Lantmiteriet.

Andra stycket ir nytt. Overvigandena finns i avsnitt 6.3.12. Bestim-
melsen ir ett utfléde av det personuppgiftsansvar som Lantmiteriet
har. Det aktualiseras frimst nir Lantmiteriet ska medge direktdtkomst
eller som den tidigare rubriken till 20 § angav: utlimnande pd
medium f6r automatiserad behandling. Det senare begreppet dndras
till Elektroniskt utlimnande, se nedan. Det ir dock inte mojligt att
forutse alla situationer och énskem4l som kan uppstd. Det kan alltsd
finnas skil att av integritets- eller sikerhetshinsyn stilla upp ytter-
ligare begrinsningar eller forutsittningar f6r behandlingar dn den i
lagen angivna. Begrinsningar kan till exempel avse vilka uppgifter
som f&r behandlas. Forutsittningar kan exempelvis avse vilken sprid-
ning som fir ges uppgifter som har limnats ut elektroniskt. Dirut-
over ska Lantmiteriet tillse att det inte uppkommer ndgra risker frén
sikerhetssynpunkt. Hirmed avses exempelvis att Lantmiteriet s&
lingt som det ir mojligt ska férhindra sddan behandling som fram-
stdr som riskfylld f6r svenska férsvarsintressen. For att uppfylla
skyldigheterna har Lantmiteriet mojlighet att stilla upp sirskilda
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villkor. Den nya bestimmelsen 20 a § som ir en del 1 utredningens
forslag 1 del 2 innehéller dirutdver begrinsningar betriffande sok-

begrepp.

5§ I friga om personuppgifter ska ligenhetsregistret ha till indamal att
tillhandahélla uppgifter for

1. verksamhet som staten eller en kommun ansvarar {6r enligt lag eller
annan forfattning,

2. fastighetsforvaltning, byggande eller kontroll av hyresférhéllanden.

Paragrafen har fitt en ny utformning och innehéller de indamal for
vilka personuppgifter i ligenhetsregistret fir behandlas. Overvigan-
dena finns i avsnitt 6.3.2 och 6.3.3.

Bestimmelsen innebir att det inférs anpassade och delvis nya
indamil for behandlingen av de personuppgifter som finns 1 ligen-
hetsregistret. En grundliggande forutsittning for att personupp-
gifter ska f3 behandlas ir att behandlingen ir nodvindig for ett eller
flera av de 1 paragrafen angivna indamailen. Detta f6ljer redan av kra-
ven 1 EU:s dataskyddsférordning och upprepas dirfor inte 1 para-
grafen. Diremot uppstiller inte paragrafen nigra begrinsningar nir
det giller behandlingen av andra uppgifter 1 registret in personupp-
gifter. Det finns siledes inget som hindrar att man behandlar upp-
gifter som inte dr att anses som personuppgifter for andra indamal
in de som anges 1 lagen.

I punkt 1 anges att personuppgifter fir tillhandahallas f6r verk-
samhet som staten eller en kommun ansvarar fér enligt lag eller
annan férfattning. Punkten avser forst och frimst verksamhet som
bedrivs direkt av statliga eller kommunala myndigheter, men kan
ocks3d avse sidan verksamhet som staten eller kommuner ir skyldiga
att bedriva men som kan dverlitas till nigon annan avseende genom-
férandet, som till exempel riddningstjinst.

I punkt 2 anges att personuppgifter far tillhandahillas for fastig-
hetsforvaltning, byggande eller kontroll av hyresférhllanden. Anda-
malet dr avsett att vara en precisering och utvidgning av det nuvarande
indamilet att behandla uppgifter for planering, uppfoljning och
utvirdering av bostadsbestind och byggande. Fastighetsférvaltning
ska ses 1 vid bemairkelse. I begreppet innefattas sivil administrativ
forvaltning som faktisk férvaltning. Det innebir att forvaltning av
hyresfastigheter, inklusive uthyrning av ligenheter, omfattas.
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Aven begreppet byggande ska ses i vid bemirkelse och innefattar
samtliga stadier av byggprocessen, frin projektering till uppférande
av hus och anliggningar om det finns behov av personuppgifter i
sddan verksamhet. Med begreppet kontroll av hyrestorhillanden av-
ses till exempel olika slags kontroller som till exempel en potentiell
hyresgist kan behova gora av att ligenheten finns, att den ir upp-
liten med hyresritt och, om utredningens forslag i del tvd genom-
fors, om det finns en forstahandshyresgist. Aven fastighetsigare och
hyresvirdar kan behova gora kontroller vid till exempel byten av
ligenheter for att underscka om en blivande hyresgist redan har ett
eller flera hyreskontrakt.

Personuppgifter far dven behandlas fér andra indamil in de som
anges 1 férevarande paragraf. Det behandlas vidare 15 a §.

52§ Personuppgifter som behandlas enligt 5§ fir behandlas dven for
andra indama3l, under férutsittning att uppgifterna inte behandlas pd ett
sitt som dr oférenligt med det indamal f6r vilket uppgifterna samlades in.

Paragrafen ir ny. Overvigandena finns i avsnitt 6.3.4.

Bestimmelsen ir utformad mot bakgrund av artikel 5.1 b1 EU:s
dataskyddsforordning, den si kallade finalitetsprincipen. Det inne-
bir bland annat att behandling f6r arkivindamal av allmint intresse,
vetenskapliga eller historiska forskningsindamail eller statistiska
indamail i enlighet med artikel 89.11 EU:s dataskyddsférordning inte
ska anses oférenlig med de ursprungliga indamédlen. De omstindig-
heter som anges 1 artikel 6.4 a—e 1 EU:s dataskyddsférordning ska
beaktas vid bedémningen av om behandlingen ir férenlig med
finalitetsprincipen.

6 § Ligenhetsregistret fir innehilla
1. f6r bostadsligenhet uppgifter om

a) ligenhetsnummer,

b) antal rum,

c) kokstyp,

d) bostadsarea, och

e) ligenhetskategori

f) upplitelseformen hyresritt eller kooperativ hyresritt enligt lagen
(2002:93) om kooperativ hyresritt,

g) forstahandshyresgist f6r vanlig bostadsligenhet som ir uppliten
med hyresritt och kooperativ hyresritt, och
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h) datum nir férstahandshyresgisten enligt g) tilltridde bostadsligen-
heten,
2. f6r entré uppgifter om

a) belidgenhetsadress, och

b) postnummer och postort,
3. f6r byggnad uppgifter om

a) byggnadsnummer,

b) byggnadstyp,
byggnadskategori,

c
)
d) nybyggnadsar,
e) ombyggnads- eller tillbyggnadsir,
f) virdedr, och
g) typ av taxeringsenhet,
4. for fastighet uppgifter om
a) fastighetsbeteckning,
b) lin, och

c) fastighetsigarens juridiska form

Paragrafen tillférs nya uppgifter genom tilligg i 1 f~h men innehéller
inga dndringar dirutover. Overvigandena finns i avsnitt 6.3.5 och
6.5.1. Vilka férstahandshyresgister det ir friga om fortydligas gen-
om ett tilligg i 2 § férordningen om ligenhetsregister dir det fram-
gdr att vad som avses ir férstahandshyresgister till vanliga bostads-
ligenheter som ir upplitna med hyresritt eller kooperativ hyresritt.
Dir anges ocksd att det dr férstahandshyresgistens eller férstahands-
hyresgisternas namn och personnummer, samordningsnummer eller
organisationsnummer som ska registreras. Med personnummer och
samordningsnummer avses detsamma som 1 folkbokforingslagen
(1991:481). Det kan alltsd finnas flera forstahandshyresgister pd ett
hyresavtal. Finns det flera forstahandshyresgister ska samtliga regi-
streras. Om forstahandshyresgisten ir ett foretag dr det foretagets
organisationsnummer och namn som ska registreras. Med tilltrides-
datum enligt h avses det datum d& férstahandshyresgisten eller forsta-
handshyresgisterna fir tillging till och i regel flyttar in i ligenheten,
det vill siga nir hyresgisten tar den 1 besittning.

Endast forstahandshyresgist f6r vanliga bostadsligenheter upp-
l8tna med hyresritt ska samlas in. Det innebir att forstahandshyres-
gist for specialbostider inte samlas in enligt bestimmelsen. Om
ingen ny forstahandshyresgist flyttar in i en ligenhet ska uppgif-
terna om den tidigare forstahandshyresgisten eller férstahands-
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hyresgisterna tas bort. Fér tomstillda ligenheter kommer det sile-
des inte att registreras ndgra uppgifter enligt g) och h).

9§ Behorighet att f6rain, indra och ta bort uppgifter i ligenhetsregistret
har

1. kommunen, nir det giller uppgifter enligt 6 § 1 a—f och 3 b-e, och

2. Lantmiteriet.

Andringen ir endast redaktionell i och med att myndighetsnamnet
indrats i punkt tvd frdn den statliga lantmiterimyndigheten till Lant-
miteriet. Vidare har uppldtelseform enligt 6 § 1 f lagts till i punket 1.

13§ Kommunen ska fér varje bostadsligenhet i kommunen lépande

registrera indringar och kompletteringar av de uppgifter som avses 1 6 §
1 a—f och 3 b—e.

Paragrafen har idndrats dels sprikligt genom att skall bytts ut mot
ska, dels genom att hinvisningen till den nya uppgifteni6 § 1 f har
lagts till.

13a§ Lantmiteriet ska registrera de uppgifter som avses 1 6 § 1 g-h.
Lantmiteriet ska dven I6pande registrera dndringar och kompletteringar av
dessa uppgifter.

Bestimmelsen ir ny. Overvigandena finns i avsnitt 6.5.2. T 6vergings-
bestimmelserna anges att Lantmiteriet ska piboérja insamlingen av
uppgifterna senast den 30 september 2026. Genom bestimmelsen ges
Lantmiteriet befogenheter att uppdatera och komplettera de angivna
uppgifterna. Nir det ska ske framgdr av 15 a §, se nedan. Utredningen
har ocksd foreslagit att Lantmiteriets instruktion ska justeras sd att
det framgdr att myndigheten f&r samla in uppgifter genom att 5 § 4
punkten i férordningen om instruktion till Lantmaiteriets dndrats
genom ett tilligg. Fastighetsigarens ansvar regleras i 15a§. Dir
framgdr att uppgifterna ska uppdateras kvartalsvis. Se ocksd 22 §
andra stycket om Lantmiteriets mojligheter att foreligga fastighets-
dgare som inte kommer in med uppgifter. Ej aktuella uppgifter ska
genast raderas.

356



SOU 2023:65 Foérfattningskommentar

14 § Fastighetsigaren ska limna sddana uppgifter till kommunen som
féranleder indringar eller kompletteringar av ligenhetsregistret och som
avses 1

1. 6 § 1 d-f samt 3 b-e nir det giller bostadsligenheter i sm&hus, och

2.6 § 1 b—f samt 3 b—e nir det giller 6vriga bostadsligenheter.

Om ligenhetsnummer ska faststillas f6r bostadsligenheten, ska fastig-
hetsigaren ocksd limna forslag till sddant nummer i enlighet med fore-
skrifter som avses 112 §.

Paragrafen har dndrats s8 att fastighetsigaren blir skyldig att limna den
nya uppgiften om uppldtelseform som anges 1 6 § f, det vill siga att en
ligenhet dr uppliten med hyresritt eller kooperativ hyresritt, till kom-
munen. Overvigandena finns i avsnitt 6.3.7. T 6vrigt ir bestimmelsen
inte dndrad. Se ocksd 22 § om mojligheterna kommunen har att fére-
ligga fastighetsigare att inkomma med uppgifter, den omfattar dven
6§1f.

Vid en ombildning frn hyresritt till bostadsritt anser utred-
ningen att det dr fastighetsigaren som ska anmila férindringen. Nir
det foreslagna bostadsrittsregistret har upprittats kan det 1 stillet
vara mer limpligt att bostadsrittsforeningen anmiler dndringar om
indring av upplitelseform.

15a§ Fastighetsigaren ska limna uppgifter enligt 6 § 1 g-h tll Lant-
miteriet. Forindringar av uppgifterna ska limnas till Lantmaiteriet vid det
kvartalsskifte som intriffar nirmast efter férindringen.

Paragrafen ir ny. Overvigandena finns i avsnitt 6.5.2 och 3. Bestim-
melsen innebir att fastighetsigare som har byggnader med bostads-
ligenheter upplitna med hyresritt eller kooperativ hyresritt ska limna
uppgifter om forstahandshyresgist till Lantmiteriet. Det dr vanliga
bostadsligenheter som avses. Specialbostider ingdr inte. Se ocksd kom-
mentaren till 6 §. Lantmiteriet bestimmer hur uppgiftslimnandet ska
gd till. Av 6vergdngsbestimmelserna framgar att registreringen av upp-
gifterna ska pabérjas senast den 30 oktober 2026.

Med férindringar av uppgifterna avses att ett hyresavtal upphér
och en hyresgist flyttar ut samt en ny hyresgist eventuellt flyttar in.
Detirenligt 6 § 1 h tilltridesdatumet som ir aktuellt. Det kan finnas
flera forstahandshyresgister pd ett kontrakt. Samtliga ska registre-
ras. En forindring kan ocksé bestd av att ett hyreskontrakt som haft
en forstahandshyresgist skrivs om med tvd forstahandshyresgister
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eller tvirsom. Med kvartalsskifte avses sista mars, sista juni, sista
september respektive sista december varje ar. P3 vilket sitt férind-
ringar av uppgifter ska limnas fir Lantmiteriet ocksd besluta om. Ej
aktuella uppgifter ska raderas.

Samkorning

19 § Lantmiteriet och den som fir ha direktdtkomst till ligenhetsregist-
ret fir samkora uppgifter i registret med uppgifter om namn och person-
nummer endast om regeringen har meddelat féreskrifter om det.

Bestimmelsen har endast justerats si att det ir Lantmiteriet som
anges 1 stillet for som tidigare den statliga lantmiterimyndigheten.

Elektroniskt utlimnande

20§ Uppgifteriligenhetsregistret fir limnas ut elektroniskt om det inte
ir olimpligt.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer kan med st6d
av 8 kap. 7§ regeringsformen meddela nirmare foreskrifter om begrins-
ningen av mojligheten att limna ut personuppgifter elektroniskt.

Rubriken dr ny. Paragrafen har dndrats och ett nytt stycke har lagts
till. Overvigandena finns i avsnitt 6.3.10. Enligt utredningens for-
slag ska bestimmelserna om direktdtkomst 117 och 18 §§ utga.

Begreppet automatiserad behandling utgdr och ersitts med be-
greppet elektroniskt utlimnande. Med elektroniskt utlimnande av-
ses bade direktitkomst som annat utlimnande i elektronisk form,
till exempel via e-post eller USB-minne. I den nya bestimmelsen
20 a §, finns vissa s6kbegrinsningar vid direktdtkomst.

I forsta stycket toreskrivs att uppgifter far limnas ut elektroniskt
om det inte dr olimpligt. Limplighetsprovningen miste géras 1 varje
enskilt fall. Vid en sidan prévning har det betydelse vem mottagaren
ir. Som utgdngspunkt dr utlimnande till en myndighet inte olimp-
ligt medan en mer nyanserad bedémning ir pdkallad vid utlimnan-
den till andra organisationer. Bedémningen bor innefatta en prov-
ning av vilka integritetsrisker ett elektroniskt utlimnande kan inne-
bira. Hirvid méste beaktas vilken typ av personuppgifter det ir friga
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om samt mingden av personuppgifter. Vid limplighetsprévningen
ska dven beaktas i vilken m&n uppgifterna kan éverforas pd ett sikert
sitt, bland annat for att sikerstilla att mottagaren ir den ritta. I para-
grafen regleras inte frigan om uppgifterna fir limnas ut, utan endast
formen for utlimnandet. Innan frigan om formen {6r utlimnandet
bedéms mdste det avgoras om det finns hinder mot att limna upp-
gifterna. Det kan exempelvis finnas sekretess fér personuppgifter
enligt 21 kap. 7 § OSL, om det kan antas att uppgifterna efter ett
utlimnande kommer att behandlas i strid med EU:s dataskydds-
forordning eller dataskyddslagen.

I andra stycket upplyses om att regeringen eller den myndighet
som regeringen bestimmer med st6d av 8 kap. 7 § regeringsformen
kan meddela ytterligare foreskrifter om begrinsningar av mojlig-
heten att limna ut personuppgifter elektroniskt.

Begrinsningar av s6kbegrepp vid direktdtkomst

202§ Enannananvindare dn en statlig eller kommunal myndighet som
medges direktitkomst 1 ligenhetsregistret fir inte beviljas ritt att anvinda
person- eller samordningsnummer som sékbegrepp.

Begrinsningen i férsta stycket giller inte om Lantmateriet 1 enskilda fall
beddmer att det finns sirskilda skil {6r att medge anvindningen av dessa
sokbegrepp.

Rubriken och paragrafen ir nya. Overvigandena finns i avsnitt 6.5.4.
Bestimmelsen ror forslagen 1 del 2 och utgdr en av dtgirderna for att
minska riskerna f6r integritetsintrdng f6r de registrerade. Ytterligare
skyddsdtgirder finns 1 19 § dir det anges att Lantmiteriet och akt6-
rer med direktdtkomst inte fir samkoéra uppgifter i registret med
uppgifter om namn och personnummer frdn andra register. For att
samkorning ska vara mojligt krivs att regeringen meddelat fore-
skrifter om det.

Utredningens forslag i del 2 innebir att ligenhetsregistret tillfors
direkta personuppgifter. Av 6 § 1 g framgr att det ir uppgifter om
forstahandshyresgist. I 2 §5 forordningen om ligenhetsregistret
framgar att det dr friga om namn och personnummer, samordnings-
nummer eller organisationsnummer pd forstahandshyresgist eller
kooperativ hyresgist f6r vanlig bostadsligenhet som ir uppliten
med hyresritt eller kooperativ hyresritt. Av 3 kap. 10 § dataskydds-
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lagen anges att uppgift om person- och samordningsnummer endast
far behandlas utan samtycke nir det ir klart motiverat med hinsyn
till indamalet med behandlingen. 2 § tredje stycket lagen om ligen-
hetsregister innehiller en hinvisning till dataskyddslagen.

Forsta stycket begrinsar mojligheterna f6r andra d4n myndigheter
att anvinda person- eller samordningsnummer som sékbegrepp. Att
ge myndigheter méjligheter att séka pd personnummer och samord-
ningsnummer kan vara den mest proportionella dtgirden 1 f6rhil-
lande tll den nytta som genereras. Det giller sirskilt fér brotts-
bekimpande myndigheter men idven for utbetalande myndigheter.
Aven kommuner och kommunal verksamhet kan ha sidana behov.

Andpra stycket ger Lantmiteriet en mojlighet att bevilja iven andra
in myndigheter att séka pa person- eller samordningsnummer efter
ansdkan om det. Den sékande ska kunna visa att det finns ett vil
definierat behov av att {3 ta del av uppgifterna. Behovet méste svara
mot ndgot av indamilen 1 5§ punkt 2 och frin allmin synpunkt
framstd som berittigat och vigra tyngre dn den registrerades intresse
av skydd mot krinkningar av den personliga integriteten. Som exem-
pel kan detta gilla nir fastighetsigare behdver gora kontroller for att
stivja oriktiga hyresforhdllanden, exempelvis vid byten av hyres-
ligenheter eller nir ett nytt hyreskontrakt ska skrivas for att siker-
stilla att personen inte redan har tillging till andra bostider. P4 s3
sitt kan fastighetsigaren kontrollera att personen som kontraktet
ska skrivas med verkligen har for avsikt att bositta sig i ligenheten.
Dirmed kan kontrollen bidra till en rittvisare bostadshyresmarknad
med tryggare boendevillkor. Ritt att séka pd person- eller samord-
ningsnummer fir ske efter att Lantmiteriet har genomfort en avvig-
ning mellan anvindarintresset och integritetsintressena. I 4 § andra
stycket framgdr att Lantmiteriet ocksd kan stilla upp villkor for
behandling av personuppgifter ur registret. Nir Lantmiteriet efter
anstkan beviljar andra enligt denna bestimmelse kan sidana villkor
stillas som till exempel begrinsar tiden som aktoren far tillging till
uppgifterna eller att antalet personer som far tillgdng till uppgifterna
hos mottagaren begrinsas.

22§ Kommunen fir foreligga en fastighetsigare som inte fullgér sina
skyldigheter enligt 14 § f6rsta och andra stycket eller 16 § att fullgéra dessa.

Lantmiteriet fir foreligga en fastighetsigare som inte fullgér sina skyl-
digheter enligt 15 a § att fullgdra dessa.
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Bestimmelsen har dndrats. Overvigandena finns i avsnitt 6.3.8 och
6.5.2.

Forsta stycket har justerats s att det framgar att kommunens moj-
ligheter att foreligga en fastighetsigare dven omfattar de nya uppgif-
ter som kommunen ansvarar {or att samla in. Enligt bestimmelsen
kan en kommun siledes dven foreligga en fastighetsigare som inte
inkommer med uppgift om en ligenhet ir uppliten med hyresritt
eller kooperativ hyresritt att gora det.

Andra stycket ir nytt. Fastighetsigaren ska enligt 15 a § limna upp-
gifter om forstahandshyresgist till Lantmiteriet. Lantmiteriet far en-
ligt bestimmelsen mojligheter att foreligga fastighetsigare som inte
inkommer med uppgifter.

Bestimmelserna i 23 § om mojligheter till vite har inte dndrats.
Det innebir att sivil en kommun som Lantmiteriet har méjligheter
att forena ett foreliggande om vite. Bestimmelsen om 6verklagande
125 § har vidare inte dndrats.
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Kommittédirektiv 2022:117

Ordning och reda pa hyresbostadsmarknaden

Beslut vid regeringssammantride den 14 juli 2022

Sammanfattning

En sirskild utredare ska undersoka i vilken utstrickning hyresvirdar
agerar pd ett sitt som medfér negativa konsekvenser for hyresgister,
niromriden eller hyresbostadsmarknaden. Utredaren ska vidare éver-
viga om ett register fér hyresbostider bor inféras. Syftet med ut-
redningen ir att klargora vilka &tgirder som behover vidtas for att
skapa ordning och reda p4 hyresbostadsmarknaden, och dirmed f6r-
bittra marknadens funktionssitt.
Utredaren ska bl.a.

e kartligga antalet blockuthyrningar, dvs. hyresavtal som omfattar
minst tre bostadsligenheter som hyresgisten ska hyra ut i andra
hand, och deras omfattning, samt

o Kkartligga och analysera olika sitt att samla in och hilla informa-
tion om hyresbostider uppdaterad, bedéma fér- och nackdelar
med ett register fér hyresbostider och, om det bedéms motiverat,
foresld hur ett sidant register kan utformas.

Uppdraget ska redovisas senast den 27 oktober 2023.
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Uppdraget att kartligga i vilken utstrickning bostider hyrs ut
pa annat sitt in genom férstahandskontrakt till privatpersoner

Regeringen har 1 mnga sammanhang tydligt uttalat att hyresritten
ir en viktig boendeform som erbjuder ett flexibelt boende, utan krav
pa kapitalinsats, samtidigt som hyresvirden har ansvaret {6r forvalt-
ningen, skotseln och de reparationer som behéver goras. En vil fun-
gerande hyresbostadsmarknad underlittar for t.ex. arbetstagare eller
studenter att byta ort for att piborja en ny anstillning eller utbild-
ning. Hyresritten ir siledes betydelsefull fér rérligheten pd arbets-
marknaden, och dirmed ocksd for den svenska ekonomin (se bl.a.
prop. 2018/19:107 s. 19).

En mindre vil fungerande hyresbostadsmarknad ger sirskilt kinn-
bara konsekvenser fér personer med svag férankring pd bostads-
marknaden eller som i 6vrigt befinner sig i en socioekonomiskt ut-
satt situation. Det handlar t.ex. om kvinnor som utsitts for vild 1 en
nira relation, personer med missbruk och psykisk ohilsa, utrikes
fodda samt barnfamiljer som lever 1 osikra boendeférhillanden (Social-
styrelsens rapport Hemléshet 2017 — Omfattning och karaketir).

Lagstiftning som avser hyresbostider finns 1 12 kap. jordabalken
och 1 bostadstérvaltningslagen (1977:792). Reglerna 1 12 kap. jorda-
balken har delvis karaktiren av social skyddslagstiftning och har
indrats vid ett flertal tillfillen for att stirka hyresgisternas stillning.

Enligt 12 kap. 55 § jordabalken ska hyresgisten tillforsikras en
hyra som ir skilig. Mojligheten att f3 hyrans skilighet prévad i
hyresnimnden och det kollektiva férhandlingssystemet ir tvd vik-
tiga delar av det som brukar benimnas bruksvirdessystemet. Vid en
sddan proévning ir utgdngspunkten att hyran inte ska vara pdtagligt
hégre dn hyran i andra jimfoérbara bostider for vilka hyran har fér-
handlats fram kollektivt.

Enligt det hyresrittsliga regelverket ska hyresgisten dven tillfor-
sikras ett reellt besittningsskydd. Ett sddant skydd innebir att hyres-
gisten som utgdngspunkt har ritt till f6rlingning av hyreskontraktet
dven om hyresvirden vill siga upp det (12 kap. 46 § jordabalken).
Besittningsskyddet kan dock brytas om hyresgisten inte betalar hyran
1 tid eller pd andra sitt misskoter sig. Reglerna i 12 kap. jordabalken
ir som utgingspunkt tvingande och kan inte avtalas bort till hyres-
gistens nackdel, om det inte uttryckligen anges 1 lagen. Att hyres-
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gisten ska ha ett reellt besittningsskydd innebir att hyresgisten inte
ska kunna tvingas flytta till f6]jd av oskiliga hyreskrav.

Bostadsforvaltningslagen ger hyresnimnden ritt att besluta om
ingripande 1 férvaltningen av en fastighet, om fastighetsigaren brister
1 sina skyldigheter mot bostadshyresgisterna genom att eftersitta
underhillet av fastigheten eller annars forvalta fastigheten pd ett sitt
som inte ir godtagbart for bostadshyresgisterna (2 § foérsta stycket).

Om uthyrningen av enstaka eller flera bostider sker genom en
mellanhand, t.ex. 1 form av ett foretag, innebir det att den person
som faktiskt bor 1 bostaden inte ir férstahandshyresgist. Andrahands-
hyresgisten kan dock ha samma rittigheter mot fastighetsigaren
som forstahandshyresgisten, om den s.k. bulvanregeln i 7 kap. 31 §
jordabalken ir tillimplig.

Det férekommer att oseridsa hyresvirdar koper hyresfastigheter
med eftersatt underhdll och uppldter ligenheter 1 dessa till socialt
och ekonomiskt utsatta personer eller hushall. Hyresvirden har 1
dessa fall som affirsidé att rikta sig mot minniskor som har svirt att
f ett boende pd den ordinarie bostadsmarknaden, och som inte heller
kan ordna detta pd nigot annat sitt. Sidan uthyrning kan, enligt vad
som framkommer i Statskontorets rapport Aktiv medverkan till
bosittning 1 annan kommun - En kartliggning (2020:19), ske som
en del av s.k. social dumpning, dvs. att en kommun {6rmér personer
1 behov av stédinsatser att flytta till en annan kommun utan att
personen sjilv vill flytta.

Omfattande uthyrning till exempelvis féretag, som 1 sin tur hyr
ut ligenheterna under kortare tidsperioder, kan fi konsekvenser for
sdvil bostidernas niromriden som for bostadsmarknaden. Vilka
effekterna blir 1 det enskilda fallet beror dels pd omfattningen av
uthyrningen, dels pd vilken inriktning uthyrningen har. Omfattande
korttidsuthyrning kan medféra stor omsittning av boende 1 om-
ridet. Vidare pdverkar férekomsten av s.k. madrassboenden, dvs. nir
sovplatser till mdnga personer upplits i en ligenhet, och av olaglig
verksamhet i fastigheterna hur ett omrdde uppfattas av sdvil de bo-
ende som omgivningen.
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Det behiver kartliggas i vilken utstrickning bostider hyrs ut pa annat
sdtt dn genom forstabandskontrakt till privatpersoner

Bostadsbristen skapar incitament for olika aktorer att f3 tillgdng till

och tillhandahilla hyresbostider pd andra sitt och 1 andra former in

genom forstahandskontrakt till privatpersoner. Det saknas kinne-

dom om i vilken omfattning s&dan uthyrning férekommer, och 1

vilken utstrickning den innebir att hyran och eventuell annan ersitt-

ning f6r uthyrningen 1 nigot led dverstiger vad som ir skiligt.
Utredaren ska dirfor

o Kkartligga i vilken utstrickning bostider hyrs ut pd annat sitt in
genom forstahandskontrake,

e analysera konsekvenserna fér andrahandshyresgisterna i situa-
tioner d bostaden hyrs ut 1 andra hand genom en juridisk person
eller en fysisk person som hyr ut flera ligenheter inom ramen for
niringsverksambhet,

e analysera 1 vilken utstrickning uthyrning av bostider pd annat
sitt in genom férstahandskontraket till privatpersoner sker 1 strid
med det hyresrittsliga regelverket, samt vilka konsekvenser sidan
uthyrning fir fér hyresbostadsmarknaden i allminhet, fér sidana
bostiders niromrdden och for utbudet av bostider som hyrs ut
till enskilda personer.

I uppdraget ingdr inte att se ver de hyresrittsliga reglerna pd omrédet.

Uppdraget att kartligga blockuthyrning och personalbostider

Om ett hyresavtal omfattar minst tre bostadsligenheter, som hyres-
gisten ska hyra ut 1 andra hand, ir det friga om s.k. blockuthyrning
(se 12 kap. 1§ sjitte stycket jordabalken). Reglerna om blockut-
hyrning inférdes 1985 och dndrades tio &r senare, bl.a. genom att det
minsta antalet ligenheter som kan omfattas av ett blockhyresavtal
sinktes frin tio till tre. Av férarbetena framgar att férhillandena vid
blockuthyrning ménga gdnger motiverar en vidare avtalsfrihet mellan
fastighetsidgaren och forstahandshyresgisten, t.ex. av arbetsmark-
nadsskil eller for att gora det mojligt f6r studentbostadsstiftelser att
vidareuthyra bostiderna till studenter. Den vidare avtalsfriheten om-
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fattar bl.a. underhill, indexreglering av hyran, uppsigningstid och
villkorsindringar. I dessa och andra frigor ansdgs parterna vara mer
hjilpta av att tillimpa de delar av 12 kap. jordabalken som giller for
lokaler. Det betonades dock att avtalsfriheten inte fick utvidgas sd
lingt att den pdverkar andrahandshyresgisternas rittsstillning, vil-
ket skulle kunna bli fallet om det direkta besittningsskyddet skulle
kunna avtalas bort vid blockuthyrning (prop. 1983/84:137 s. 111).
Det direkta besittningsskyddet medfor bl.a. att bruksvirdesreglerna
giller vid hyressittningen.

I propositionen anférdes vidare att mojligheten till blockuthyr-
ning skulle kunna missbrukas av en mindre nogriknad hyresvird
som, 1 avsikt att undandra sig de tvingande reglerna i 12 kap. jorda-
balken, i stillet f6r att upplta ligenheterna direkt skulle kunna upp-
lta samtliga ligenheter i fastigheten till ndgon nirstiende person (se
prop. 1983/84:137s. 111 och 112). For att motverka sidant agerande
inférdes ett krav pd provning 1 hyresnimnden. Prévningen ska frimst
sikerstilla att det finns ett seridst behov av blockuthyrning, t.ex. for
att tillgodose ett lirosites behov av studentbostider eller en arbets-
givares behov av personalbostider (se prop. 1993/94:199 s. 80 och 81).

Vid blockuthyrning fir andrahandshyresgisten direkt ett besitt-
ningsskydd mot sin hyresvird, dvs. férstahandshyresgisten (12 kap.
45 § andra stycket jordabalken). Om fastighetsigaren och férsta-
handshyresgisten kommer 6verens om att hyresavtalet ska upphéra,
har andrahandshyresgisten dock inte ndgon ritt att bo kvar. I det
avseendet dr andrahandshyresgistens skydd svagt. Det finns ocksd
en risk for att foérstahandshyresgisten utnyttjar att andrahands-
hyresgisten befinner sig i en utsatt situation for att ta ut en oskilig
hyra (jfr prop. 1984/85:111 s. 13).

En annan féreteelse som har 6kat i omfattning ir s.k. ligenhets-
hotell, dvs. att delar av eller hela ligenhetsbestindet i en byggnad
hyrs ut till ett foretag. Fastighetsigaren kan hyra ut direkt till fore-
taget, men uthyrningen kan ocksd ske genom en mellanhand. Ut-
hyrningen kan ocksi ske genom blockuthyrning till en part som kan,
men inte behdver ha en nira koppling till fastighetsigaren. Det kan
ocksd vara en sjilvstindig aktdr som har tillgdng till enstaka eller flera
ligenheter frén flera olika fastighetsigare och hyr ut dem som exem-
pelvis personalbostider. Foretagen som hyr kan vara beredda att ingd
avtal om en hdgre hyra dn en bruksvirdeshyra. Vid blockuthyrning
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kan parterna ocksd avtala om att hyresgisten inte ska ha ritt att
begira indring av hyresvillkoren under hyrestiden, som kan vara ling.

Den ovan beskrivna utvecklingen kan sigas vara marknadens svar
pd att underlitta foretags rekrytering av personal vid bostadsbrist.
Ett sddant system for personalbostider kan dock utgéra ett hinder
for rorligheten pd arbetsmarknaden 1 nista led, d& det dr svért for en
anstilld att gd vidare till en ny arbetsgivare om den anstillde dirmed
riskerar att férlora sin bostad.

Utredaren ska dirfor

e Kkartligga antalet blockuthyrningar och deras omfattning, under
vilka foérutsittningar blockuthyrning sker, vilka fastighetsigare
som hyr ut bostider genom blockuthyrning och under vilka vill-
kor sddana bostider upplats 1 nista led,

e analysera hyresnimndernas praxis om blockhyresavtal,

o Kkartligga i vilken utstrickning foretag tillhandahiller personal-
bostider samt redovisa f6r- och nackdelar med detta utifrin behovet
av rorlighet pd arbetsmarknaden pa sdvil kortare som lingre sikt,

e analysera skillnaderna i ekonomiska férutsittningar f6r block-
uthyrning och tillhandahillande av personalbostider jamfért med
forstahandsuthyrning till enskilda personer eller hushall, t.ex. nir
det giller hyressittning, och

e analysera vilka konsekvenser anvindningen av blockuthyrning
och personalbostider far for hyresbostadsmarknaden 1 allminhet
och for hyresgister, fér bostidernas niromrdden och for utbudet
av bostider.

I uppdraget ingdr inte att se 6ver de hyresrittsliga reglerna pi omridet.

Uppdraget att redovisa mojliga sitt att kartligga och samla
information om hyresbostider samt att 6verviga inférandet
av ett hyresbostadsregister

Det finns en god tillgdng till register och mikrodata som kan an-
vindas for t.ex. forskning, att undersdka och stirka bostadsmark-
nadens funktionssitt samt for att uppticka vilfirdsbrott. I fastig-
hetsregistret, som regleras i lagen (2000:224) om fastighetsregister,
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férordningen (2000:308) om fastighetsregister och Lantmiteriets fore-
skrifter, finns bl.a. information om fastighetsigare. I ligenhetsregistret,
som regleras i lagen (2006:378) om ligenhetsregister, férordningen
(2007:108) om ligenhetsregister och Lantmiteriets féreskrifter, finns
uppgifter om samtliga bostadsligenheter, bl.a. adress, ligenhetsnum-
mer och bostadsarea.

Utover registren om fastigheter och ligenheter finns i Skatte-
verkets folkbokféringsdatabas uppgifter om bl.a. personer som ir
eller har varit folkbokférda i landet. Regeringen har under de senaste
dren vidtagit flera dtgirder for att forbittra kvaliteten 1 folkbok-
foringen. Ett folkbokféringsbrott har inférts och Skatteverket har
fatt mojlighet att gora kontrollbesdk. Regeringen har dven tagit flera
initiativ for ett utdkat informationsutbyte mellan myndigheter, t.ex.
genom kommittédirektiven om férbittrade mojligheter att utbyta
information med brottsbekimpande myndigheter (dir. 2022:37) och
uppdraget att fortsitta etableringen av en férvaltningsgemensam
digital infrastruktur f6r informationsutbyte (12022/00102). Inom
Regeringskansliet har dven promemorian Utékat informationsutbyte

(Ds 2022:13) tagits fram. Promemorian innehéller ett forslag till
en ny generell sekretessbrytande bestimmelse pi omradet.

Enligt Statistiska centralbyrin (SCB) fanns det éver 1 950 000 hyres-
bostider 2021, vilket innebir att hyresritter utgdér nistan 40 procent
av bostadsbestindet. Totalt bor nistan 3 112 000 individer 1 hyres-
ritt och 1 genomsnitt bor det 1,9 personer per hyresbostad. SCB
kartligger vartannat ir antalet outhyrda hyresritter 1 flerbostadshus
per den 1 september det aktuella dret f6r mitningen. Samtliga all-
minnyttiga bostadsforetag enligt SCB:s definition och ett urval av
privatigda fastigheter ingr i mitningen. Ar 2021 var cirka 30 700 hyres-
ligenheter (exklusive specialbostider, dvs. studentbostider eller
ildreboenden) outhyrda. Detta kan jimforas med att det for over
157 000 hyresbostider saknades uppgift om folkbokférda personer
under 2020, vilket innebir det 1 10 procent av hyresbostiderna i be-
stdndet (exklusive specialbostider) inte fanns nigra folkbokférda
personer. Det kan finnas ménga skl till att ingen ir folkbokférd pd
en ligenhet, t.ex. finns ligenheter dir ingen regelmissigt tillbringar
sin dygnsvila. Det kan dven finnas felaktigheter i folkbokforingen pa
grund av att personer inte ir folkbokforda pd ritt ligenhet.

For att ytterligare stirka bostadsmarknadens funktionssitt till-
satte regeringen Bostadsrittsregisterutredningen (dir. 2020:123).
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Utredningen, som limnade sitt betinkande den 1 juli 2022, foreslir
att ett bostadsrittsregister ska inféras (SOU 2022:39). Forslaget ska
bidra till en rittssiker hantering av pantsittning och ett starkare
konsumentskydd pd bostadsrittsmarknaden.

Ett register dver hyresbostider, fastighetsigare och kontrakts-
innehavare skulle kunna bidra till en bittre kinnedom om hur hyres-
bostadsbestindet anvinds och missbrukas f6r brottslig verksamhet.
Flera myndigheter varnar for att det inom den organiserade brotts-
ligheten forekommer penningtvitt genom handel med hyreskon-
trakt (se Myndighetsgemensam ligesbild, Organiserad brottslighet
2021). D3 det saknas tillforlitliga data dr det emellertid svart att upp-
skatta problemets omfattning.

Boende 1 hyresritt omfattas genom bruksvirdes- och férhandlings-
systemet av ett gott konsumentskydd. Ett register 6ver hyresvirdar
och kontraktsinnehavare skulle emellertid kunna stirka konsument-
skyddet ytterligare och vara ett verktyg for att skydda hyresgister
mot oseridsa och kriminella fastighetsigare, t.ex. vid f6érvirv av
fastigheter. For fastighetsigare skulle ett register kunna mojliggora
kontroller av att blivande hyresgister inte redan har ett eller flera
hyreskontrakt. Ett register éver hyresvirdar och kontraktsinnehavare
skulle dven kunna vara ett effektivt verktyg for rittsvirdande myn-
digheter som arbetar med att motverka organiserad brottslighet,
t.ex. vid férvirv av hyresfastigheter.

Ett syfte med att registrera vem eller vilka som innehar hyres-
ritten till en specifik bostad, oavsett om hyreskontraktet har ingdtts
muntligen eller skriftligen, ir att det skulle kunna férsvéra for hyres-
virdar, personer inom fastighetsféretagens forvaltning eller enskilda
privatpersoner att kringgd hyreslagstiftningen. Ytterligare ett syfte
med ett register fér hyresbostider ir att 6ka kunskapen om denna
del av bostadsmarknaden. Mot detta ska stillas behovet av skydd for
den enskildes integritet.

Utredaren ska dirfor

e redovisa mojliga I8sningar f6r hur uppgifter om bl.a. fastighets-
dgare och ligenheternas kontraktsinnehavare kan samlas in och

hillas uppdaterade,

e analysera for- och nackdelar med att inféra ett hyresbostads-
register dir sddana uppgifter behandlas,

e beakta erfarenheter frin andra linder, och

370



SOU 2023:65

e om utredaren bedémer att ett register 6ver hyresbostider dr moti-
verat ur ett samhillsekonomiskt perspektiv, och med beaktande
av behovet av skydd f6r enskilda hyresgister, foresld hur ett sddant
register kan utformas.

Konsekvensbeskrivningar

Utredaren ska utéver vad som féljer av bestimmelserna 1 14-15 a §§
kommittéforordningen (1998:1474) sirskilt analysera forslagens be-
tydelse fér bostadsmarknaden, f6r hyresgisterna och fér samhillet i
ovrigt. Vidare ska forslagens betydelse f6r jimstilldheten samt for att
minska och motverka socioekonomisk boendesegregation belysas
och sdvil det barnrittsliga perspektivet enligt FN:s konvention om
barnets rittigheter (barnkonventionen) som rittigheter f6r personer
med funktionsnedsittning enligt FN:s konvention om rittigheter
for personer med funktionsnedsittning beaktas. Eventuell pdverkan
pa den kommunala sjilvstyrelsen enligt 14 kap. 3 § regeringsformen
ska sirskilt redovisas.

Om utredaren limnar ett forslag till ett register f6r hyresbostider
ska kostnader f6r upprittandet och den efterféljande uppdateringen,
foérvaltningen och den tekniska utvecklingen uppskattas och férslag
till finansiering limnas.

Kontakter och redovisning av uppdraget

Utredaren ska ha en nira dialog med Fastighetsigarna, Sveriges All-
minnytta, Hyresgistféreningen och andra berdrda organisationer.
Vidare ska utredaren inhimta synpunkter frin Folkhilsomyndig-
heten, Integritetsskyddsmyndigheten, Lantmiteriet, Myndigheten for
digital férvaltning och Socialstyrelsen samt andra berérda myndigheter.

Utredaren ska vidare ta del av forskning pd omrddet och samrida
med andra pdgdende offentliga utredningar som ir relevanta, som t.ex.
utredningarna om skirpta kontroller vid fastighetsférvirv (Ju 2022:08),
om ett sikrare och mer tillgingligt fastighetsregister (Ju 2022:09),
om uppsigning av hyresgister som begdtt brott (Ju 2022:13) och om
att motverka social dumpning (F12022:17).

Uppdraget ska redovisas senast den 27 oktober 2023.

(Finansdepartementet)
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Kommittédirektiv 2023:86

Tillaggsdirektiv till utredningen Ordning och reda
pa hyresbostadsmarknaden (Fi 2022:21)

Beslut vid regeringssammantride den 15 juni 2023

Andring i uppdraget

Regeringen beslutade den 14 juli 2022 kommittédirektiven om Ord-
ning och reda pd hyresbostadsmarknaden (dir. 2022:117). I uppdra-
get ingdr bl.a. att 6verviga om ett register fér hyresbostider bér in-
foras. Syftet med utredningen ir att klargéra vilka dtgirder som
behover vidtas f6r att skapa ordning och reda pa hyresbostadsmark-
naden, och dirmed férbittra bostadsmarknadens funktionssitt.
Uppdraget dndras nu pa s sitt att utredaren bl.a. ska

o foresld vilka ytterligare indamal som ligenhetsregistret bér kunna
anvindas till, och

e ta stillning till om uppgifter ur registret ska 8 limnas ut till fler
aktorer elektroniskt.

Utredningstiden ligger fast. Uppdraget ska siledes redovisas senast
den 27 oktober 2023.
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Uppdraget att foresla ytterligare andamal
for lagenhetsregistret

Ligenhetsregistret ir ett nationellt register 6ver bostadsligenheter som
envar kan f3 tillgdng till uppgifter ifrén i enlighet med offentlighetsprin-
cipen. Uppgifter limnas ut 1 pappersform (se prop. 2004/05:171 s. 50
och 51). Forutsittningarna fér dtkomst till uppgifter i ligenhets-
registret 1 elektronisk form regleras 1 lagen (2006:378) om ligen-
hetsregister och forordningen (2007:108) om ligenhetsregister.
Lagen innehiller, tillsammans med férordningen, ocksd bestimmel-
ser om registrets inneh3ll.

Uppgifter ur ligenhetsregistret fir behandlas f6r folkbokféring,
statistik, forskning och planering samt uppféljning och utvirdering
av bostadsbestdnd och byggande (5 § lagen om ligenhetsregister).
Enligt 20 § andra stycket lagen om ligenhetsregister fir uppgifter
endast limnas ut fér de indamal som anges 1 5 § och for sidan regi-
strering som avses 1 13 § samma lag. Utlimnande av uppgifter ur
ligenhetsregistret 1 elektronisk form fir goéras till vissa utpekade
aktorer. Skatteverket fir ha direktitkomst till uppgifterna (6 § for-
ordningen om ligenhetsregister) och en kommun fir ha direktdt-
komst till sddana uppgifter 1 ligenhetsregistret som avser bostads-
ligenheter som har beligenhetsadress 1 kommunen (18 § lagen om
ligenhetsregister). Direfter fir uppgifterna limnas ut pd medium for
automatiserad behandling till Skatteverket, Statistiska centralbyrin,
den kommun dir fastigheten ir beligen och fastighetsigaren (7 §
forordningen om ligenhetsregister).

Mojligheten att anvinda uppgifter i ligenhetsregistret ir i dag kraf-
tigt begrinsad. Det har sin bakgrund i att registret huvudsakligen
byggdes upp for att skapa férutsittningar for Statistiska centralbyrdn
att ta fram hushdlls- och bostadsstatistik (se prop. 1995/96:90 s. 26).
Efter att registret kom pd plats har det framkommit att ligenhets-
registrets indamélsbestimmelser behover ses over 1 syfte att mojlig-
gora en storre samhillsnytta for fler aktorer. Lantmiteriet foreslar i
rapporten Nya dndamdl for ligenhetsregistret (Fi2017/02006) frin
2017 att uppgifterna ska f3 behandlas f6r fler indamal och f anvin-
das av fler aktdrer dn vad som ir fallet 1 dag. I den behovsinventering
som myndigheten utforde foreslds bla. att uppgifter ur ligenhets-
registret ska f anvindas av kommunal riddningstjinst och Polis-
myndigheten. Utredaren ska foresld f6r vilka ytterligare indamal, ut-
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over de som anges 1 lagen om ligenhetsregister, som ligenhetsregist-
ret bor kunna anvindas. Férslagen ska limnas med beaktande av
andra férslag till 4ndringar som bl.a. limnats 1 Nya dndamal for
ligenhetsregistret (Fi2017/02006) och promemorian Utdkat infor-
mationsutbyte Ds 2022:13.

Utredaren ska ocks3 ta stillning till om uppgifter ur registret ska
fa limnas ut till fler aktorer elektroniskt. Eftersom ligenhetsregist-
ret innehdller indirekta personuppgifter ska utredaren sirskilt beakta
dataskyddsregleringen och den personliga integriteten 1 sitt arbete.
Utredaren ska dirfor

e analysera vilka ytterligare indamail, utdver de som anges 1 lagen
om ligenhetsregister, som ligenhetsregistret bor kunna anvindas

till,

e utifrdn analysen foresld vilka ytterligare indamil som ligenhets-
registret bor kunna anvindas till,

e ta stillning till om uppgifter ur registret ska 3 limnas ut till fler
aktorer elektroniskt, och

e limna forslag till de férfattningsindringar som utredaren anser
behévs, och 1 samband med férslagen gora en integritetsanalys.
Redovisning av uppdraget

Utredningstiden ligger fast. Uppdraget ska alltsd redovisas senast
den 27 oktober 2023.

(Landsbygds- och infrastrukturdepartementet)
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Rattslig analys av Hogsta domstolens
avgdrande i mal T 7236-21,
"bulvanmalet”

Enligt uppdrag for utredningen Ordning och reda pd hyresbostads-
marknaden Fi 2022:21 har jag genomfort en analys av Hogsta dom-
stolens avgdrande 1 mal T 7236-21, 2022-12-28, “bulvan-malet”. T det
foljande benimnt "Ligenheten pé Sibyllegatan” samt i férekommande
fall med anvindning av det senare faststillda NJA-numret: NJA 2022
s. 1115.

Enligt kravspecifikation 1 uppdragsavtalet omfattar analysen fol-
jande frigor.

1. Vilka rittsliga och andra mojliga konsekvenser innebir avgéran-
det. Sirskilt avseende konsekvenserna for andrahandshyresgis-
terna men dven for fastighetsigare och forstahandshyresgister.

2. Kan avgorandet pdverka blockhyresavtal.

3. Vilka frigor dterstdr obesvarade.

Analysen inleds med en rittsfallsanalys av Hégsta domstolens dom
”Ligenheten pé Sibyllegatan” NJA 2022 s. 1115. Avsnittet innehéller
bakgrund, domskil samt rittslig analys av avgérandet. Direfter be-
handlas frigorna 1-3 i angiven ordning. Analysen baseras huvudsak-
ligen pd Hogsta domstolens avgorande "Ligenheten pd Sibyllegatan”.
For att kunna utreda frigan om vilka rittsliga och andra méjliga kon-
sekvenser avgorandet kan antas medfora for andrahandshyresgister,
fastighetsigare och férstahandshyresgister omfattar analysen utéver
en analys av avgérandet 1 sig dven bestimmelsens tidigare tolkning
och tillimpning i praxis, forutsittningarna fér bestimmelsens till-
limpning sd som den uttryckts genom foérarbeten, samt uttalanden
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som nyligen gjorts 1 den juridiska doktrinen och i lagkommentarer.
Redovisningen av arbetet enligt ovan inleds i varje avsnitt med kort-
fattad sammanfattning av slutsatserna.

Rattslig analys av ”"Lagenheten pa Sibyllegatan”
Bakgrund

CU var igare av flera fastigheter med sammanlagt 52 bostadsligen-
heter. I en av fastigheterna med adress pd Sibyllegatan i Stockholm
hade CU upplatit hyresritt till en av ligenheterna till ett féretag (vid
tidpunkten f6r domen med féretagsnamn Forenom Apartments AB).

Hyresavtalet var daterat den 3 november 2010. Hyrestiden var
frén den 8 november 2010 — 31 december 2011 med f6rlingning tills
vidare om avtalet inte sades upp till avtalstidens slut. Uppsignings-
tiden uppgick till tre m&nader. Hyra uppgick till 18 000 kronor/
ménad. I avtalet angavs AW som namn pd den boende. AW var still-
foretridare for ett utlindskt bolag, Vandelay (Bolaget).

Samma dag som avtalet med Apartments undertecknades hyrdes
ligenheten pé Sibyllegatan ut i andra hand till Bolaget. Hyrestiden
var densamma som 1 hyresavtalet mellan CU och Apartments. Hyra
uppgick till 23 000 kronor/manad. Ligenheten fick enligt avtalet
endast anvindas av AW.

Den 15 november 2011 triffade CU och Apartments en &verens-
kommelse om avstdende frin besittningsskydd utan begrinsning 1
tiden.

I september 2017 sade CU upp hyresavtalet med Apartments och
Apartments sade i sin tur upp hyresavtalet med Bolaget.

Bolaget vickte talan i tingsritten och yrkade att domstolen skulle
faststilla att Bolaget hade samma ritt 1 forhillande ull fastighetsiga-
ren som Bolaget skulle ha haft om fastighetsigaren upplitit ligen-
heten direkt till Bolaget. Tingsritten avslog talan och hovritten fast-
stillde tingsrittens dom.

Hogsta domstolen meddelade provningstillstdnd och faststillde 1
dom den 28 december 2022 att Bolaget hade samma ritt i férhillande
till fastighetsigaren som Bolaget skulle ha haft om fastighetsidgaren
upplatit ligenheten direkt till bolaget.
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Domskalen

Hogsta domstolens beddmning inleds med en tolkning i férhillande
till lagtextens ordalydelse. Enligt lagtextens formulering har en
andrahandshyresgist samma ritt i forhillande till fastighetsigaren
som hyresgisten skulle ha haft om fastighetsigaren upplitit nyttjan-
deritten direkt till andrahandshyresgisten om det rider intresse-
gemenskap mellan fastighetsigaren och férstahandshyresgisten,
samt om det med hinsyn till intressegemenskapen och omstindig-
heterna 1 6vrigt kan antas att rittsférhdllandet utnyttjas for att
kringgd nigon bestimmelse 1 lag som ir till {6rmén f6r hyresgisten.

Den nirmare inneboérden av intressegemenskap och kringgdende
framgar inte av lagtexten utan tolkas av Hogsta domstolen 1 férhil-
lande till hur termerna fir forstds enligt férarbetsuttalanden samt
mot bakgrund av det sociala skyddssyfte som bestimmelserna i
12 kap. JB som helhet ska uppfylla. Mot bakgrund av detta menar
Hogsta domstolen att uttrycket intressegemenskap bor ges en vid
betydelse,' samt att uttrycket kringgdende i detta avseende ska tol-
kas med avseende pd om rittsférhillandet, med hinsyn ull intresse-
gemenskapen och dvriga omstindigheter, kan antas utnyttjas for att
kringgd ndgon skyddsregel som ir till f6rman f6r hyresgisten.’

Avseende innebérden av intressegemenskap anger Hogsta dom-
stolen att det typiskt sett kan anses foreligga om det foreligger slikt-
skap, koncerngemenskap, anstillningsférhdllanden eller liknande
forhdllande mellan fastighetsigare och forstahandshyresgist.’ En
annan forutsittning som ensamt kan antas leda ull att intresse-
gemenskap foreligger dr om forstahandshyresgisten inte har ndgot
eget behov av ligenheten och det heller inte ir avsett att férstahands-
hyresgisten ska bo i ligenheten. Det krivs inte att foérstahands-
hyresgisten har nigot otillbérligt syfte for att intressegemenskap
ska anses foreligga.*

Hogsta domstolen tydliggor dock att det dven kan forekomma
andra omstindigheter som medfér att intressegemenskap kan antas
foreligga. Nigra fortydligande exempel pd vilka omstindigheter det
skulle kunna réra sig om ges inte 1 denna del. Det konstateras dock

'P.22.
2P.28.
3P.23.
+P. 26.
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att enbart det faktum att fastighetsigaren gett tillstind till andra-
handsupplitelse inte ir tillrickligt.’

For att en andrahandshyresgists nyttjanderitt ska kunna géras
gillande direkt mot fastighetsigaren krivs vidare att rittsférhillan-
det, med hinsyn tll intressegemenskapen och omstindigheterna 1
ovrigt, utnyttjas for att kringgd ndgon bestimmelse 1 lag till férman
for hyresgisten. Det rittsférhdllande som avses 1 bestimmelsen ir
enligt Hogsta domstolens tolkning bide den férstahandsupplételse
och andrahandsuppldtelse som anges i férsta meningen.

Mot bakgrund av bestimmelsens syfte, si som det uttrycks i for-
arbetena, ir kringgienden som avser hyresgistens ritt till besitt-
ningsskydd och att inte behéva betala mer in skilig hyra av sirskild
stor betydelse fér bedomningen.® T detta avseende kan de skil som
fastighetsigaren och forstahandshyresgisten kan antas ha haft for
att formulera rittsforhdllande pd sd sitt som gjorts samt skilen for
andrahandsuthyrningen beakrtas.

Kringgiendeavsikt behdver dock inte foreligga redan initialt.
Aven §tgirder som férstahandshyresgisten och fastighetsigaren vid-
tar under hyresférhdllandet kan vara av betydelse i denna bedémning.
Ett exempel pd sddana dtgirder ir att fastighetsigare och forsta-
handshyresgist ingdr en dverenskommelse om avstiende av besitt-
ningsskydd som i realiteten medfér att dven andrahandshyresgistens
besittningsskydd blir verkningslost. Ett annat exempel som Hogsta
domstolen nimner ir att férstahandshyresgisten accepterar en upp-
signing frin fastighetsigaren till nackdel f6r hyresgisten. Eftersom
hyrans skilighet dr av central betydelse f6r besittningsskyddet kan
dven hyran for andrahandsupplatelsen vara av betydelse for bedém-
ningen om rittsforhillandet utnyttjas for att kringgd lagreglerna om
besittningsskydd.

Vid den bedémning som Hégsta domstolen sedan gor 1 det aktu-
ella fallet framkommer ytterligare nigra utgdngspunkter som kan vara
av betydelse for férstdelsen av avgorandets rittsliga konsekvenser.

Inledningsvis prévas om rittsférhillandet mellan parterna mot-
svarar det som anges 1 7 kap. 31 § férsta meningen JB. Efter att ha
konstaterat att s var fallet faststiller Hogsta domstolen att forsta-
handshyresgisten inte hade nigot eget behov av ligenheten och att

5P.24.
¢ P. 29.
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det dirmed féreldg en intressegemenskap 1 forhéllande till andra-
handshyresgisten.”

Angdende kringgiendet fiste domstolen vikt vid att fastighets-
dgarens syfte med rittsférhillandet var att undvika att den som
skulle anvinda bostaden fick besittningsskydd. I fallet hade dock
fastighetsigaren inte nigot godtagbart skil f6r att vilja undvika att
den som bodde i ligenheten skulle {8 besittningsskydd. Fastighets-
dgaren angav som skil att han ville kunna anvinda ligenheten som
evakueringsligenhet i samband med renovering vid behov. Ett si-
dant skil dr alltfor obestimt for att det ska falla inom ramen {6r vad
hyresnimnder ska godkinna ett avstende frin besittningsskydd.
Som Hogsta domstolen pétalar tidigare 1 domskilen godtas 1 regel
som mest fyra ir, endast om speciella omstindigheter f6religger kan
lingre tid godkinnas men di inte med mer 4dn nigra f3 &r."

Dirtill hade rittsférhillandet vid tidpunkten f6r uppsigningen av
forstahandsupplitelsen pigdtt under en lingre tid, i nirmare sju &r,
vilket innebir att andrahandshyresgisten vid detta tillfille hade be-
sittningsskydd gentemot foérstahandshyresgisten. Andrahandshyres-
gisten hade inte avstitt besittningsskydd gentemot foérstahands-
hyresgisten, diremot hade forstahandshyresgisten och fastighets-
dgaren under hyresférhillandet ingdtt 6verenskommelse om avsti-
ende av besittningsskydd till nackdel fé6r andrahandshyresgisten.’

Utover besittningsskyddsavstdendet var hyran for sdvil andra-
handsupplitelsen som férstahandsupplitelsen betydligt hogre in vad
som 1 férhillande till jimforelsematerialet var att betrakta som skilig
hyra.'® Mot bakgrund av att fastighetsigaren var inférstddd med att
forstahandshyresgistens verksamhet gick ut pa att hyra ut ligenheter 1
andra hand maste fastighetsigaren, enligt Hogsta domstolen, ha insett
att en forutsittning for att forstahandshyresgisten skulle kunna betala
den hogre hyran till fastighetsigaren var att foérstahandshyresgisten
skulle ta ut en innu hogre hyra av andrahandshyresgisten.

Sammantaget fann Hogsta domstolen att det kunde antas att ritts-
forhdllandet hade utnyttjats for att kringgd bestimmelser om besitt-
ningsskydd och skilig hyra och att férutsittningarna enligt 7 kap.
31 § JB dirmed var uppfyllda."

7D. 36.
$P. 13.
2P. 38.
10P. 39-41.
P, 42-43.
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Rittslig analys av 7 kap. 31 § JB och Hogsta domstolens
avgorande

Hogsta domstolens dom 1 ”Ligenheten pé Sibyllegatan” behandlar f6r-
utsittningarna for nir en andrahandshyresgist enligt 7 kap. 31 § JB ska
kunna gora sin ritt enligt hyresavtalet gillande direkt emot fastig-
hetsigaren. Genom domen har Hégsta domstolen skapat en tydligare
definition och ett nirmare innehdll av 7 kap. 31 § JB:s tillimpnings-
omride.

Intressegemenskap

Av avgérandet och lagtexten foljer att
* Termen intressegemenskap ska ges en vid innebord.

* Intressegemenskap kan antas foreligga om det foreligger slikt-
skap, koncerngemenskap, anstillningsférhillanden eller liknande
forhillande mellan fastighetsigare och forstahandshyresgist,
eller om

* forstahandshyresgisten inte har nigot eget behov av ligenheten
och det heller inte ir avsett att forstahandshyresgisten ska bo 1
ligenheten.

* Foreligger ndgon av dessa férutsittningar krivs inget otillborligt
syfte med rittsférhdllandet for att intressegemenskap ska kunna
antas foreligga.

Kringgaende

Av avgoérandet och lagtexten foljer att

* Kringgiendeavsikt avser bestimmelser i lag till f6rmén for hyres-

gisten, sirskild vikt vid besittningsskydd och skilig hyra.

* Kringgiendeavsikt ska tolkas mot bakgrund av rittsférhéllandet
(férstahandsavtalet och andrahandsavtalet), intressegemenskap
och omstindigheterna i vrigt med beaktande av

1. Initiala férutsittningar

— Fastighetsigarens syfte med rittsforhillandet
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— Forstahandshyresgistens syfte med rittstorhdllandet
— Hyresnivier enligt avtalen

2. Senare intriffade forhdllanden (parternas agerande under av-
talsforhillandet)

— Eventuella besittningsskyddsavstdenden

— Forstahandshyresgisten accepterar uppsigning till nackdel
for andrahandshyresgist

— Andrade hyresnivier, t.ex. frin skilig hyra till hogre hyra

De forutsittningar som Hogsta domstolen faststiller som varandes
av betydelse f6r huruvida rekvisiten enligt 7 kap. 31 § JB ska anses
vara uppfyllda ska férstds 1 férhdllande till sdvil enskilda lagregler i
12 kap. JB som dess dvergripande sociala skyddssyfte. Det innebir
t.ex. att de grundliggande férutsittningarna for att 7 kap. 31 § JB ska
vara tillimplig, att det skett en andrahandsupplitelse, inte ensamt
ska forstds som att det kan antas foreligga en intressegemenskap.
Oavsett om andrahandsuppldtelsen skett med hyresvirdens sam-
tycke. Forstahandshyresgister har under vissa férutsittningar ritt
att uppldta sin bostadsligenhet i andra hand och samtycke till andra-
handsupplitelse ir dirmed inte en férutsittning som ensamt kan an-
ses leda till den sorts kringgiende som bestimmelsen ir avsedd att
forhindra ska antas foreligga.

P& motsvarande sitt bor inte besittningsskyddsavstdenden 1 sig
kunna antas innebira att rekvisiten i 7 kap. 31 §JB ir uppfyllda.
Hyresvirden kan 1 enlighet med hyresbestimmelsernas formulering
och syfte under vissa férutsittningar antingen komma 6verens med
hyresgisten om besittningsskyddsavstdende eller ansoka om och f3
hyresnimndens tillstdnd for besittningsskyddsavstiende. Under for-
utsittning att ett dverenskommet besittningsskyddsavstdende ir ski-
ligt och godtagbart utifrn den praxis och de bedémningar som hyres-
nimnden tillimpar i ansékningar om besittningsskyddsavstienden,
bor inte besittningsskyddsavstiendet i sig anses utgdra skl for att anta
att det foreligger vare sig intressegemenskap eller kringgdendeavsikt.'”

12Se NJA 2022 s. 1115 punkterna 12-13 samt 38. Jfr. dock Krzymowska och Krzymowska,
Ligenheten pa Sibyllegatan: nér en andrabandshyresgist i sjilva verket har ett forstahandskon-
trakt, JT 2022-23,s. 115-129.
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Utgdngspunkten fér bedomningen ska vara om andrahands-
hyresgistens intressen och rittigheter medvetet och med kringgden-
deavsikt begrinsas 1 forhdllande till de rittigheter som andrahands-
hyresgisten har enligt 12 kap. JB. En sddan begrinsning kan, som
Hégsta domstolen klargor, ske pd ett antal olika sitt, t.ex. genom att
fastighetsigaren och férstahandshyresgisten ingdr en 6verenskom-
melse om besittningsskyddsavstdende eller att férstahandshyresgis-
ten accepterar en uppsigning till andrahandshyresgistens nackdel.

Besittningsskyddsavstienden mellan forstahandshyresgisten och
fastighetsigaren ska alltsd inte alltid anses utgora en oskilig begrins-
ning av andrahandshyresgistens rittigheter och antas vara ett kring-
gdende. Det kan 1 sig i minga fall vara ett legitimt syfte att vilja be-
grinsa andrahandshyresgistens ritt till besittningsskydd. Att detta
ir legitimt avspeglas redan genom den begrinsning som foreligger i
12 kap. 45 § punkten 1 JB, att andrahandshyresgistens besittnings-
skydd gentemot forstahandshyresgisten intrider forst efter tva ar.
Den bakomliggande orsaken till att andrahandshyresgisten inte far
nigot besittningsskydd direkt ir att sjilva syftet med att ullita
andrahandsupplitelser ir att ge férstahandshyresgister mojlighet att
tillfillige t.ex. arbeta eller studera pd annan ort utan att vare sig be-
héva siga upp sitt hyresavtal eller betala dubbla boendekostnader
under den tid som hyresgisten inte ska anvinda ligenheten.

Att det kan vara legitimt att vilja undvika att andrahandshyres-
gistens besittningsskydd féljer dven av de anledningar som i 6vrigt
betraktas som skiliga och godtagbara for att avtala eller anséka om
besittningsskyddsavstdende. Fastighetsigaren kan t.ex. ha ett helt le-
gitimt behov av att kunna fristilla ligenheter, t.ex. pd grund av ett
nira férestdende renoverings- eller rivningsarbete. Foreligger sddana
behov och har fastighetsigaren och férstahandshyresgisten mot
bakgrund av detta antingen genom gemensam Overenskommelse
eller hyresnimndens tillstdnd ett giltigt besittningsskyddsavstdende
1 sitt avtalsférhéllande, kan besittningsskyddsavstiendet inte anses
utgdra ett kringgdende av andrahandshyresgistens intressen. Om
diremot f6rstahandshyresgisten och hyresvirden gemensamt kom-
mit 6verens om ett besittningsskyddavstiende som inte uppbirs av
enligt hyreslagstiftningen och hyresnimndens praxis godtagbara
skil kan detta tala for att ritesférhillandet anvints for att utnyttja
andrahandshyresgistens stillning."

13 Se NJA 2022 s. 1115 punkterna 12-13 samt 38.
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I korthet ir regleringen av andrahandsupplatelser priglad av att
det ska tillgodose ett tillfilligt behov f6r forstahandshyresgisten och
att syftet ir att ligenheten ska hillas fri och tillginglig s att forsta-
handshyresgisten kan flytta tillbaka nir t.ex. det tillfilliga boendet
pd annan ort ska upphora. Utifrdn detta perspektiv utgér tiden for
andrahandsupplatelsen och férstahandshyresgistens och fastighets-
dgarens skil for att uppldta respektive samtycka till att ligenheten
uppléts 1 andra hand viktiga parametrar {6r att bedéma huruvida det
kan anses skiligt och rimligt att andrahandshyresgistens behov av
skydd foér sin nyttjanderitt fir inskrinkas."* Mgjligheten att be-
grinsa en andrahandshyresgists rittigheter som hyresgist, sirskilt 1
forhdllande till besittningsskydd och skilig hyra, kan utnyttjas. Det
ir sidana utnyttjanden som regleringen i 7 kap 31 § JB idr avsedd att
forhindra.

Vilka rattsliga och andra méjliga konsekvenser innebar
avgérandet

Sammanfattning

Genom avgorandet 1 "Ligenheten pd Sibyllegatan” har Hogsta dom-
stolen skapat en tydligare definition och ett nirmare innehill av
7 kap. 31 § JB:s tillimpningsomride. Av prejudikatet foljer att den
form av affirsmodeller som gir ut pd att ett féretag har som affirs-
verksamhet att agera mellanhand och uppléta ligenheter i andra hand
till andra personer eller féretag som inte har nigon koppling till
forstahandshyresgisten faller inom den definition av intressegemen-
skap och kringgiende som Hogsta domstolen uppstiller.

Utover avgorandets direkta prejudikatverkan, som framfér allt
klargor rittsliget avseende den form av anvindning av mellanhinder
som provades i fallet, kan prejudikatet iven medféra konsekvenser i
andra partsforhillanden som t.ex. genomfors av privatpersoner. Av-
gorandet "Ligenheten pd Sibyllegatan” kan anses ha forstirkt andra-
handshyresgistens skydd enligt 7 kap. 31 § JB 1 férhillande till tidi-
gare praxis.

14 Besittningsskyddsavstienden kan dven utifrin en avtalsrittslig grund anses oskiliga, t.ex.
har 36 § avtalslagen med framging 8beropats for att ogiltigférklara ett besittningsskyddsav-
stiende som varat i mer in tio dr. Se Svea hovritt i mil nr. T 13511-21, 2022-06-01, jimkning
avstdende av besittningsskydd genom 36 § avtl.
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Hur ska avgoérandet forstas i forhallande till kommersiella aktorer
med liknande affarsmodell?

Av prejudikatet foljer att den form av affirsmodeller som gér ut pd
att ett féretag har som affirsverksamhet att agera mellanhand och
upplita ligenheter 1 andra hand till andra personer eller féretag som
inte har ngon koppling till f6rstahandshyresgisten faller inom den
definition av intressegemenskap och kringgidende som Hogsta dom-
stolen uppstiller.”

Av detta avgorande foljer dirmed att bestimmelsen i 7 kap.
31 § JB kan dberopas av andrahandshyresgister som hyr sin bostad
enligt ett liknande uppligg som i det av Hégsta domstolen bedomda
fallet. Denna f6ljd kan naturligen innebira att de féretag som huvud-
sakligen bedriver motsvarande affirsverksamhet, som alltsd faller
inom vad som enligt hyresrittsligt ir att betrakta som en otilliten
anvindning av rittsférhdllanden av denna art, kan ha anledning att
se &ver sin affirsplan och dndra sin verksamhet.'® For fastighetsigare
innebir avgdrandet att de inte kan anvinda dylika rittsférhillanden
for att uppnd att den som bor 1 ligenheten inte far besittningsskydd
gentemot hyresvirden och som ett sitt att ta ut hégre hyra dn vad
hyreslagen tilldter.

Hogsta domstolens dom utgér en hyresrittslig préovning som far
biring p en viss form av affirsverksamhet som bestdr av uthyrning
av bostadsligenheter i andra hand till en mer obestimd krets av per-
soner. Denna typ av affirsverksamhet har utvecklats under ett antal
ar och hur verksamheten férhiller sig till de hyresrittsliga bestim-
melserna har tidigare inte provats. Effekten av denna prévning ir
emellertid inte att en tidigare tilldten verksamhet, enligt 7 kap. 31 §
JB, numer ir otilliten. Efter Hogsta domstolens dom stdr dock klart
att den typ av kommersiellt betingade rittsférhillanden som bygger
pd kringgdenden av hyreslagstiftningen pd detta sitt inte ir tillitna.
Det ir dven tydliggjort att 7 kap. 31 § JB inte avser bulvanskap i den
mening som bulvan beskrivs och regleras 1 andra avseenden. Den
intressegemenskap som avses 17 kap. 31 § JB ir att rittsférhdllandet

15 Se vidare Hager, Bulvanforhillanden i kommersiell kontext — Richard Hager analyserar en ny
HD-dom, publicerad online 2023-01-19, Norstedt juridik.

16 Se dven Krzymowska och Krzymowska, Ligenbeten pd Sibyllegatan: nir en andrabands-
hyresgist i sjilva verket bar ett forstabandskontrakt, JT 2023-23, s. 115-129. Det bér dock note-
ras att marknadens eventuella andra uppfattningar om tilldtligheten i denna typ av rittsférhal-
landen och affirsverksamheter inte utgor anledning att se pa rittsliget fore och efter domen
annorlunda.
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utnyttjas for att undvika direkt avtalsforhdllande mellan fastighets-
dgare och den som bor i ligenheten och att dirigenom undvika eller
forsvaga den egentliga nyttjarens besittningsskydd. Och den typ av
affirsverksamhet som baseras pd att uppnd just detta ir alltsd inte
forenlig med det skydd som hyreslagstiftningen avser att uppritt-
hilla f6r bostadshyresgister.

Hur ska avgérandet férstas i forhallande till andra
partsforhallanden, till exempel om férstahandshyresgasten
ar en privatperson

Utdver avgorandets direkta prejudikatverkan, som framfor allt klar-
gor rittsliget avseende den form av anvindning av mellanhinder
som provades i fallet, kan prejudikatet dven medféra konsekvenser i
andra partsforhdllanden som t.ex. genomférs av privatpersoner.
Bedémningen av rittsférhillanden som involverar privatpersoner
som forstahandshyresgister, och som kan antas ha haft till syfte att
kringgd hyreslagstiftningen och begrinsa hyresgistens besittnings-
skydd har varit féremdl f6r provning 1 Hogsta domstolen tvd
ginger.'” Som ett led i analysen av vilka eventuella andra konsekven-
ser avgorandet “Ligenheten pd Sibyllegatan” kan tinkas medféra ut-
reds 1 det foljande om och 1 s8 fall 1 vilken utstrickning avgérandet
kan paverka bedémningen av 7 kap. 31 § JB:s tillimplighet 1 férhal-
lande till denna tidigare praxis.

INJA 1992 s. 598 provade Hogsta domstolen om en andrahands-
hyresgist som hyrt ligenheten av fastighetsigarens dotter och svir-
son hade ritt att gora sitt avtal gillande direkt mot fastighetsigaren.
Frigan uppkom efter att sdvil dottern som fastighetsigaren forsokt
fa andrahandshyresgisten att flytta vid flera tillfillen. Nir dessa for-
sok inte lyckats hade fastighetsigaren, dottern och svirsonen kom-
mit 6verens om att hyresavtalet dem emellan skulle upphéra och att
andrahandshyresgisten pd den grunden skulle avhysas. Hégsta dom-
stolen fann att avtalet om férstahandsavatalets upphdrande ingdtts
for att kringgd reglerna om besittningsskydd. Intressegemenskap
och kringgiende enligt 7 kap. 31 § JB ansigs foreligga och andra-
handshyresgisten fick dirmed samma ritt 1 férhllande till fastig-

17 NJA 1992 s. 598 och NJA 2003 s. 540.
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hetsigaren som andrahandshyresgisten skulle haft om fastighets-
dgaren upplatit nyttjanderitten direkt.

Avgorande forutsittningar i detta fall var sliktférhillandet mel-
lan fastighetsigaren och forstahandshyresgisten, det faktum att syf-
tet med rittsforhillandet var att andrahandshyresgisten inte skulle
ha besittningsskydd si att ligenheten kunde upplatas till ndgon inom
familjen vid senare tillfille om behov uppstod, samt parternas éver-
enskommelse om att férstahandsavtalet skulle upphora s att andra-
handshyresgisten inte lingre skulle kunna 8beropa ndgon ritt att bo
kvar i ligenheten pd egen grund."

I NJA 2003 s. 540 var omstindigheterna liknande men partsfér-
hillandet nigot annorlunda. Fastighetsigaren i detta fall var ett bolag
som hyrt ut en ligenhet till en styrelseledamot och majoritetsigare 1
moderbolaget. Detta partsférhdllande ansdgs utgéra en sddan intres-
segemenskap som 7 kap. 31 § JB avser. Avseende kringgiendeavsik-
ten ansdg diremot inte Hogsta domstolen att rittsforhillandet och
ovriga omstindigheter, med beaktande av intressegemenskapen,
kunde anses utgora ett kringgdende.

Férutsittningarna i fallet var foljande. Efter upplitelsen av ligen-
heten hade styrelseledamoten i sin tur omedelbart hyrt ut ligenheten
1 andra hand. Det var ostridigt i mélet att férstahandshyresgisten
aldrig haft f6r avsikt att sjilv bositta sig 1 ligenheten och att fastig-
hetsigaren var inforstddd med detta. Rittsférhillandet mellan fas-
tighetsigaren och forstahandshyresgisten syftade sledes till att
hilla ligenheten fri s att den 1 framtiden kunde géras tillginglig for
forstahandshyresgistens barn och tillgodose deras eventuella fram-
tida bostadsbehov. Sedan fastigheten silts sades férstahandshyres-
gisten upp av den nya fastighetsigaren, som inte godtog att ligen-
heter i fastigheten holls fria for férstahandshyresgisters nirstiendes
rikning pd detta sitt. Férstahandshyresgisten onskade inte att avta-
let skulle upphora och medverkade inte pd ndgot sitt i detta avseende
till att avtalet med andrahandshyresgisten skulle upphéra. Diremot
var forstahandshyresgisten tvungen att siga upp andrahandshyres-
gisten eftersom hans eget hyresavtal upphorde. I detta fall kunde det
enligt Hogsta domstolen inte anses visat att det foreldg kringgden-
deavsikt och andrahandshyresgisten fick siledes flytta.

18 Se vidare Larsson och Synnergren, Jordabalken 7 kap En kommentar. De allméinna bestim-
melserna om nyttjanderdtt och servitut m.m., (JUNO Version: 1, 2017-06-26) 7 kap. 31 § JB.
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Vilken eller vilka férutsittningar som kan antas ha varit avgo-
rande for att utfallen blev olika i dessa tv3 fall ir inte helt entydigt.
Formuleringen 1 NJA 2003 s. 540 tyder pd att en avgorande friga
varit att férstahandshyresgisten inte ville att hyresavtalet skulle upp-
hora, till skillnad frdn NJA 1992 s. 598, dir bide férstahandshyres-
gisten och fastighetsigaren medverkade 1 uppsigningen. Dirtill pa-
talades att andrahandshyresgisten inte betalat hogre hyra in vad
forstahandshyresgisten skulle betala, och den hyran var inte hogre
in vad som ansdgs skiligt och brukligt.

Av Hoégsta domstolens uttalande 1 ”Ligenheten pd Sibyllegatan”
1 anledning av avgdrandet NJA 2003 s. 540 forefaller dock Hégsta
domstolen huvudsakligen anvinda detta avgérande som stod for att
hyran f6r andrahandsupplatelsen kan vara avgorande f6r frigan om
syftet varit att kringgd besittningsskyddet. I det enda sammanhang i
domen som tidigare praxis berors tar Hogsta domstolen upp detta
fall som stdd for att hyran 1 andrahandshyresavtalet kan inverka pd
bedémningen av om syftet varit att kringgd reglerna om besittnings-
skydd."”

Vid jimforelse mellan NJA 2003 s. 540 och NJA 1992 s. 598
framstdr dock parternas agerande, med respektive utan samférstdnd
nir férstahandsavtalet upphérde, som den huvudsakliga skillnaden
mellan fallen. Hyresnivdn {6r andrahandshyresgisten framstdr, &t-
minstone inte 1 utifrin skillnaden mellan dessa tva fall, ha varit av
ndgon sirskild betydelse f6r Hogsta domstolens avgéranden. I NJA
2003 s. 540 var f6rvisso hyran i andrahandshyresavtalet inte hégre dn
den hyra som férstahandshyresgisten sjilv betalade, vilket den var i
”Ligenheten pd Sibyllegatan”. Diremot var ju hyran fér andrahands-
hyresgisten inte hégre dn vad som ir skiligt i NJA 1992 s. 598 heller
och just hyresnivin verkar dirmed dtminstone inte ha varit den av-
gorande frigan i NJA 2003 s. 540. Aven om hyresnivin forstds kan
antas ha utgjort ett led i helhetsbedémningen.

Sammantaget far tidigare praxis férstds som att sjilva syftet med
att anvinda sig av rittsforhdllandet for att undgd att andrahands-
hyresgisten fir besittningsskydd inte sjilvstindigt skulle betraktas
som ett kringgdende. Diremot kunde den sammantagna bedém-
ningen av intressegemenskapen och omstindigheterna 1 6vrigt, som
t.ex. syftet med rictsférhéllandet, leda till kringgiende om fastig-
hetsigarens och forstahandshyresgistens ocksd i praktiken utnyttjar

Y NJA 2022 's. 1115 p. 32.
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uppligget under avtalsférhéllandet till konkret nackdel for andra-
handshyresgisten.

Mot bakgrund av dessa slutsatser borde det t.ex. inte, 1 forhal-
lande till Hogsta domstolens tidigare praxis, varit mojligt for en
andrahandshyresgist att dberopa direkt ritt mot fastighetsigaren en-
ligt 7 kap. 31 § JB om inte fastighetsigaren och férstahandshyresgis-
ten, utdver ett grundliggande syfte att se till att andrahandshyres-
gisten inte har ett avtalsférhdllande direkt med fastighetsigaren,
ocksd under avtalstiden agerat gemensamt i syfte att begrinsa andra-
handshyresgistens besittningsskydd.

Aven om Hogsta domstolen inte sjilv anfor detta, forefaller det
som att avgdrandet i “Ligenheten p4 Sibyllegatan” skulle kunna an-
ses utgdra en forstirkning av skyddet f6r andrahandshyresgisten 1
forhdllande till tidigare praxis. Med beaktande av de rekvisit som
Hogsta domstolen stiller upp for intressegemenskap och kringga-
ende 1 "Ligenheten pd Sibyllegatan” framstar det i vart fall som méj-
ligt att andrahandshyresgisten 1 NJA 2003 s. 540, om frgan hade
tagits upp for provning med dagens rittslige, skulle kunnat fa ritt och
dirmed fatt dberopa sitt avtal direkt i férhillande till fastighetsigaren.

Genom Hogsta domstolens dom 1 ”Ligenheten pd Sibyllegatan”
klargors att kringgdendeavsikt kan anses foreligga antingen redan
initialt, som ett ursprungligt syfte med rittsférhillandet, eller upp-
komma senare genom fastighetsigarens och férstahandshyresgis-
tens agerande under avtalstiden. Det uppstills inga krav pg att kring-
gdendeavsikten ska foreligga bide initialt och sedan i praktiken ocks
utnyttjas 1 samforstind under avtalstiden. Mot bakgrund av hur
Hégsta domstolen formulerat kringgiendeavsikt forefaller det som
att de utgdngspunkter som formulerades av den skiljaktiga minori-
teten 1 NJA 2003 s. 540 stimmer bittre 6verens med hur bestimmel-
sen ska forstds efter Hogsta domstolens avgdérande i "Ligenheten pd
Sibyllegatan”.”

I enlighet med vad som anférts ovan bor férutsittningar liknande
de som provades 1 bide NJA 1992 s. 598 och 1 NJA 2003 s. 540
kunna anses uppfylla kriterierna f6r 7 kap. 31 § JB. Om det initiala
syftet med uppldtelsen inte ir att bereda bostad till férstahands-
hyresgisten, utan att antingen hilla ligenheten tillginglig f6r ndgon
som ir nirstdende till forstahandshyresgisten vid ett senare tillfille

20 Se JustR Calissendorf skiljaktiga mening, med vilken JustR Beckman instimde, NJA 2003
s. 540.
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eller att hilla ligenheten fri f6r fastighetsigaren for det fall fastig-
hetsigaren behover hilla ligenheten tillginglig till exempel fér ndgon
fastighetsforvaltningsrelaterad anledning, bor detta kunna anses vara
ett utnyttjande av rittsforhdllandet for att tillse att andrahands-
hyresgisten inte ska f8 besittningsskydd till ligenheten, som bade
visar pd intressegemenskap och kan anses utgéra ett utnyttjande av
rittsforhdllandet 1 syfte att kringga lag.

Redan avsikten att teckna andrahandskontraktet i syfte att kring-
g8 reglerna om besittningsskydd bor alltsd kunna innebira att férut-
sittningar for att tillimpa 7 kap. 31 § JB foéreligger, och den fér-
utsittningen ska d anses gilla frin det att kontraktet tecknas. Det
parterna uppnir genom rittsforhillande ir att andrahandshyres-
gisten inte far besittningsskydd till ligenheten utan enbart i forhal-
lande till férstahandshyresgisten, som endast ir av betydelse s3 linge
forstahandshyresgisten har kvar ligenheten och sitt besittnings-
skydd. Denna situation ir i sig en inskrinkning av andrahandshyres-
gistens stillning 1 jimférelse med vad som varit fallet om ligenheten
upplatits direkt av fastighetsigaren. Det innebir dven i praktiken att
andrahandshyresgisten sitts 1 en mer osiker situation. Till exempel
ir andrahandshyresgisten under hela avtalsférhéllandet beroende av
att forstahandshyresgisten betalar hyrai tid och 1 6vrigt agerar pd ett
sddant sitt att hyresavtalet inte forverkas eller att hyresgisten gor
sig skyldig till ndgon annan besittningsskyddsbrytande grund.

Sammantaget finns dtminstone skil {6r att anse att Hogsta dom-
stolens avgorande 1 “Ligenheten pd Sibyllegatan” ger stod for att
redan syftet att anvinda sig av andrahandsuppldtelse for att i framti-
den kunna fristilla en ligenhet ska kunna anses utgora ett sddant
kringgdende som 7 kap. 31 § JB omfattar. Forutsatt att det foreligger
en intressegemenskap, vilket Hogsta domstolen menar kan antas vara
fallet om hyresgisten inte har nigot eget behov av ligenheten, borde
redan avsikten att senare kunna siga upp andrahandshyresgisten foér
att lita ngon annan anvinda ligenheten, i sig vara tillrickligt for att
7 kap. 31 § JB ska kunna tillimpas. Férutsatt att denna avsikt kan visas.

Med denna utgdngspunkt borde det inte f6r regelns tillimpning,
forutsatt att kriterierna 1 7 kap. 31 § JB ir uppfyllda, inte vara av av-
gorande betydelse om andrahandshyresgisten vid tidpunkten lidit
skada av utnyttjandet av rictsférhdllandet (t.ex. blivit uppsagd eller
betalat for hog hyra) eller om andrahandshyresgisten sjilv har
besittningsskydd gentemot férstahandshyresgisten (vilket normalt
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intriffar efter tvd &r). Det kan dirmed inte antas att den friga som
var avgorande 1 NJA 2003 s. 540, nimligen att intressegemenskapen
forefaller ha upphért 1 samband med att fastigheten overlits till en
ny fastighetsigare, och att parternas agerande under avtalstiden dir-
med inte lingre skedde i samforstind och med syfte att kringgd
besittningsskyddet f6r andrahandshyresgisten, enligt gillande ritts-
lige bor tillmitas avgorande betydelse fér andrahandshyresgistens
mojlighet att dberopa sjilvstindig ritt gentemot fastighetsigaren.
Eftersom det faktiska besittningsskyddet, ritten till forlingning,
ir det huvudsakliga syftet och att ritten till att {3 hyra till skiliga
hyresvillkor varigenom skilig hyra ir en av de centrala bestimmel-
serna endast ir en forutsittning for att ett egentligt besittningsskydd
ska kunna uppnis, bér inte heller hyresnivin 1 avtalstérhllandet
mellan forstahandshyresgisten och andrahandshyresgisten vara av-
gorande for tillimpningen. Diremot kan Hogsta domstolens avgs-
rande i “Ligenheten 1 Sibyllegatan”, férarbetsuttalanden samt mojli-
gen dven 1 viss utstrickning NJA 2003 s. 540, anses tala for att redan
begiran om oskilig hyra av en andrahandshyresgist, som pa grund
av sin genom rittsforhillandet svagare ritt till bostaden ansett sig
nodgad att godta kravet, skulle kunna utgéra ett sddant kringgiende
som omfattas av 7 kap. 31 § JB.”! Det vill siga att rittsforhillandet
redan genom uttagandet av en oskilig hyra under vissa forutsitt-
ningar kan anses utnyttjas for att kringgd ndgon bestimmelse i lag
som ir till {6rman f6r nyttjanderittshavare. Att det dirmed inte nod-
vindigtvis ocksd krivs att andrahandshyresgistens besittningsskydd
de facto avskurits genom att andrahandshyresgisten blivit uppsagd
och méste avilytta frin ligenheten. Givetvis kan dock oskilig hyres-
nivd inte 1 sig anses utgora ett kringgiende enligt 7 kap. 31 § JB utan
endast under f6rutsittning att det féreligger intressegemenskap och
att omstindigheterna 1 $vrigt sammantaget ocksd kan anses medféra
att andrahandshyresgisten ska ha samma ritt till fastighetsidgaren
som om fastighetsigaren upplitit nyttjanderitten. Av relevans 1
detta avseende ir att andrahandshyresgisten har ritt att f8 hyran pro-
vad under avtalstiden. Om till exempel rittsférhéllandet i samband
med att en andrahandshyresgist begir att {8 hyran prévad anvinds
som ett sitt att mer eller mindre tvinga andrahandshyresgisten att
g8 med pd att betala en hogre hyra, genom att pétala att forstahands-
hyresgisten kan siga upp sitt avtal och dirmed se till att andrahands-

21 Se prop. 1984/85:111 s. 28 f.
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hyresgisten méste flytta, kan hyresnivdn vara en sidan forutsittning
som talar fér kringgdende.”

Sammantaget férefaller det som att andrahandshyresgistens skydd
enligt 7 kap. 31 § JB genom NJA 2022 s. 1115 kan ha forstirkes 1
forhillande till tidigare praxis. Det bor vara mojligt f6r en andra-
handshyresgist att dberopa direkt ritt 1 férhdllande till fastighets-
dgaren enligt 7 kap. 31 §JB dven om andrahandshyresgisten vid
tidpunkten f6r en sidan talan inte dr uppsagd eller om hyran fér upp-
litelsen ir att betrakta som skilig, under férutsittning att det kan
antas att rittsforhillandet utnyttjas f6r att kringgd bestimmelser 1
lag som dr uppstillda till hyresgistens férmdn. Det bor dven vara
mdjligt dven om intressegemenskapen endast féreligger initialt men
sedan upphér. Sirskilt centralt vid denna bedémning ir reglerna om
direkt besittningsskydd, innefattande bestimmelser om skilig hyra.

Nigra sikra slutsatser kan dock inte dras utifrin de avgéranden
om kriterierna fér 7 kap. 31 § JB:s tillimpning som behandlas ovan.
I "Ligenheten pd Sibyllegatan” foreldg anledning att anta att ritts-
forhdllandet utnyttjats for kringgdende enligt samtliga exempel och
rekvisit. Det kan tinkas férekomma flera olika fall dir frigan om
kringgdende ir mer svirbedémd. Tillimpning av 7 kap. 31 § JB ska
goras efter en sammantagen helhetsbedémning och det ir inte uti-
frdn de avgoranden som tidigare avgjorts och det senaste, "Ligen-
heten pd Sibyllegatan”, klart om till exempel enbart syfte att kunna
fristilla en ligenhet i framtiden ska vara tillrickligt fér att kring-
giende syfte ska kunna antas féreligga. En friga som mgjligen kan
vara av relevans ir under hur l3ng tid andrahandsupplitelsen ir tinkt
att vara innan den ska fristillas.”’

22 Se prop. 1984/85:111 s. 29.

2 Tiden forefaller ha varit av betydelse i Bostadsdomstolens tidigare praxis, se t.ex. RBD 6:90 dir
sidan uthyrning inte ansigs utgéra kringgiende. I fallet hade andrahandsuthyrning pagdtt under
drygt fyra &r, syftet var att hilla en ligenhet fri for fastighetsigarens barns eventuella framtida
behov av ligenheten. Den férhillandevis korta tidsrymden forefaller ha givits betydelse. Huru-
vida rittsliget numer kan anses ha dndrats p3 s3 sitt att dnskemal att hdla ligenheter tillgingliga
for barn och andra nirstiende, genom kontinuerlig uthyrning av ligenheten som tillfillig bo-
stad” inte lingre bor anses utgdra godtagbara i den meningen att de inte ska anses utgdra anvind-
ning av rittsférhallandet for att kringgd regler i hyreslagen som ir till hyresgisters f6rmén, ens
for kortare tidsrymder, ir inte klart.
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Kan avgérandet paverka blockhyresavtal

Sammanfattning

Avgérandet “Ligenheten pd Sibyllegatan” kan inte antas ha en
mer generell inverkan p& mojligheten att ingd och anvinda sig av
blockhyresavtal eftersom detta ir en laglig form av andrahands-
upplitelse och di vare sig intressegemenskap eller kringgiende
enligt 7 kap. 31 § JB kan anses foreligga om blockhyresformen
anvinds 1 enlighet med regleringen av den 1 12 kap. JB och praxis.
Att blockhyresavtal inte i sig ska anses medféra att det foreligger
en intressegemenskap enligt 7 kap. 31 § JB bor dock inte utesluta
att intressegemenskap och kringgdende kan foreligga i praktiken
1 det enskilda fallet. Till exempel bér méjligheten att anvinda
blockhyresformen for att hyra ut till en obestimd krets, pd
liknande sitt som 1 “Ligenheten pd Sibyllegatan”, kunna falla
inom bestimmelsens tillimpning. S&dan anvindning av block-
hyresformen bor dock inte heller lingre med beaktande av Svea
hovritts praxis avseende avslag pd ansékningar om forbehall for
denna sorts uthyrningsindamal vara méjlig.

Hégsta domstolens avgorande 1 “Ligenheten pd Sibyllegatan” avser
inte ett blockhyresavtal, vilket enligt 12 kap. 1 § sjitte stycket JB de-
finieras som hyresavtal som omfattar minst tre bostadsligenheter som
hyresgisten ska hyra ut i andra hand eller uppldta med kooperativ
hyresritt. I ”Lagenheten pd Sibyllegatan” behandlades en avtalskon-
struktion som enbart omfattar en ligenhet. Aven om avgérandet sile-
des inte behandlar ett blockhyresavtal bor det likvil kunna paverka
dven denna form av avtalskonstruktion under vissa férutsittningar.
Skilet till detta dr att den grundliggande avtalskonstruktion som
7 kap. 31 § JB kan vara tillimplig p8, fastighetsigare har ingdtt ett
hyresavtal med en férstahandshyresgist som i sin tur upplatit ligen-
heten till nigon annan i andra hand, utgér den avtalsrittsliga grun-
den f6r blockhyresavtal.

Inledningsvis ska dock konstateras att ”Ligenheten 1 Sibylle-
gatan” inte kan antas ha en mer generell inverkan pd méjligheten att
ingd och anvinda sig av blockhyresavtal eftersom detta ir en laglig
form av andrahandsupplitelse. Bestimmelsen 1 7 kap. 31 § JB ir till-
limplig under férhillanden di det finns en intressegemenskap och
avsikten med rittsforhillandet ir att kringgd bestimmelser 1 hyres-
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lagen som idr uppstillda till hyresgistens f6rmdn, sirskilt 1 f6rhal-
lande till besittningsskydd och skilig hyra. Dirmed kan inte ett kor-
rekt och lagenligt ingdnget avtal om blockhyra redan genom sin kon-
struktion medféra att det kan antas att rittsférhillandet tillkommit
i syfte att utnyttja andrahandshyresgistens svagare stillning.

Nigra forutsittningar gér dock bedémningen av om avgérandet
NJA 2022 s. 1115 dven bor anses medféra konsekvenser f6r block-
hyresavtal lite komplex. En sddan forutsittning dr att den form av
rittsforhillande som skapas genom blockhyresavtal regleras annor-
lunda 4n vad det rittsférhillande som behandlades 1 "Ligenheten pd
Sibyllegatan” gor. Enligt 12 kap. 1§ sjitte stycket JB fir parterna
(fastighetsigaren och blockhyresgisten) avtala om férbehdll som
strider mot vad som sigs 1 tolfte kapitlet om bostadsligenheter.
Parterna fir dock inte helt fritt bestimma innehéllet i avtalet utan
eventuella férbehdll som strider mot bestimmelser om bostadshyra
méste generellt vara 1 enlighet med de regler som giller f6r lokaler.
Dirtill finns ytterligare begrinsningar. Férbehdll fir inte inskrinka
blockhyresgistens ritt till forlingning av avtalet eller grunderna for
faststillande av hyresvillkoren i samband med sidan férlingning. For-
behill méste dven godkinnas av hyresnimnden fér att vara giltiga.”*

Detta innebir till exempel att det ir mojligt for parterna att avtala
mer fritt om hyran och sikerstilla att hyresvillkoren kommer att
gilla under den avtalstid som parterna kommer éverens om genom
att avtala bort hyresgistens ritt att begira att f hyran prévad under
hyrestiden.” Vid en eventuell férlingning och begiran om villkor-
sindring 1 samband med detta bor det dock inte vara mojligt for
hyresvirden att mot blockhyresgistens vilja uppstilla krav pd en
hégre hyra dn vad som giller f6r regler om bostadsligenheter. Ett
sddant krav, om det skulle godkinnas, skulle innebira en inskrink-
ning av blockhyresgistens besittningsskydd och ir inte férenligt
med lagtextens uttryckliga ordalydelse.

Regleringen av blockhyresavtal medger alltsd till viss del att regler
som ir uppstillda till bostadshyresgistens f6rman far avtalas bort,
under férutsittning att hyresnimnden ger tillstdnd till f6rbehillet.
Denna forutsittning behdver tas med 1 bedémningen av blockhyres-
reglerna 1 forhdllande till 7 kap. 31 § JB:s ordalydelse och Hogsta

2* Godkinnande behévs dock inte om staten, kommun, landsting eller kommunalférbund ir
hyresvird, 12 kap. 1 § sjitte stycket JB. Besluten kan 6verklagas enligt 12 kap. 70 § JB.

» Holmgqvist m.fl., Hyreslagen En kommentar (JUNO Version: 13A, 2023-03-06) 12 kap. 1 §
sjitte stycket — Blockuthyrning.
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domstolens avgérande NJA 2022 s. 1115. Som utgingspunkt bor
inte denna frihet att bestimma att vissa rittigheter som en bostads-
hyresgist har enligt bestimmelserna om bostadshyra, som alltsd ir
en lagreglerad dispositionsfrihet, om den utnyttjas, 1 sig betraktas
som ett kringgdende nigon bestimmelse i lag som ir till f{6rman for
en nyttjanderittshavare. Dispositionsfriheten féljer ju av lag. Dirtill
kan konstateras att de eventuella inskrinkningarna i1 hyresgistens
ritt som kan férekomma i blockhyresavtal, mellan fastighetsigaren
och blockhyresgisten, inte fir vara formulerade pa sddant sitt att de
inskrinker blockhyresgistens besittningsskydd. Blockhyresavtalen
ir medvetet och uttryckligen reglerade i syfte att stirka andrahands-
hyresgisters stillning i dessa rittsférhillanden.*

Dirull medfor blockhyresreglerna att 1 avtalsférhillandet mellan
blockhyresgisten och andrahandshyresgister, som under avtalstiden
kommer vara de som anvinder bostadsligenheterna, giller samtliga
regler som giller f6r bostadshyresgister enligt 12 kap. JB.”” Det inne-
bir att andrahandshyresgisten frin det datum d& hyresavtalet giller
har besittningsskydd till ligenheten 1 férhdllande till blockhyres-
gisten (se 12 kap. 45 § andra stycket JB) samt att blockhyresgisten
inte har ritt att ta ut hogre hyra av andrahandshyresgisten in vad
som ir att anse som skiligt for ligenheten enligt reglernai 12 kap. JB
avseende bostadsligenheter. I praktiken innebir denna reglering av
blockhyresavtal att det till exempel ir mojligt att blockhyresgisten
betalar en hégre hyra enligt blockhyresavtalet in vad blockhyres-
gisten har ritt att ta ut av andrahandshyresgisten. Denna mojlighet,
iven om den utnyttjas, bor inte heller ensamt anses utgora ett skil
tll att betrakta rittsforhillandet (blockhyresavtalet och upplétel-
serna till andrahandshyresgister) som utnyttjande av andrahands-
hyresgistens svagare stillning for att kringgd bestimmelser upp-
stillda till hyresgistens forman. Avtalsfriheten i detta led ska inte
drabba andrahandshyresgisten.

For att en blockhyresgist ska vara intresserad av att ingd ett
sddant avtal, som innebir att denne miste betala mer 1 hyra in vad
den kan ta ut 1 nista led av andrahandshyresgisten, ir det dirtill en
forutsittning att det foreligger ndgon sorts intressegemenskap mellan
blockhyresgisten och andrahandshyresgisten. Det grundliggande

26 Se prop. 1983/84:137 s. 111 {., samt prop. 2001/02:41 s. 36.
77 Se Ljungkvist, Blockuthyrning — En méjlighet for hyresritten, Stockholms Fastighetsigare-
férening, 2011, s. 15 ff.
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syftet med att genom lagindringen som inférdes ar 1985 1 12 kap.
§ 1JB mojliggora denna form av sirskilda mellanhandsuppligg for
vissa bostadsligenheter var att beakta och underlitta f6r vissa verk-
samheter som kan ha ett intresse av att sikerstilla boende 4t en av-
grinsad krets av personer med vilka verksamheten har en intresse-
gemenskap. Enligt uttalanden 1 férarbetena var syftet att skapa bittre
forutsittningar f6r verksamheter som genom har si kallat ett indi-
rekt behov av bostad. Med indirekt behov av bostad avses som
exempel 1 forarbetena behov av att kunna tillhandahilla bostider till
en avgrinsad krets personer som pd ett eller annat sitt ingdr i eller
berdrs av verksamheten, till exempel ildre, psykiskt sjuka, missbru-
kare och anstillda i ett foretag eller av en myndighet.”

Den intressegemenskap som hir foreligger dr dock inte den-
samma som den som regleras i 7 kap. 31 § JB, eftersom den avser in-
tressegemenskap mellan férstahandshyresgisten och fastighetsiga-
ren. Diremot skapar blockhyresreglerna, som redogjorts for, en
mojlighet f6r blockhyresgister och fastighetsigare att undg? att reg-
lerna om bostadshyra gérs tillimpliga 1 alla delar mellan dem. Moj-
ligheten att avtala om f6érbehdll som strider mot reglerna om bo-
stadshyra, men ir férenliga med reglerna om lokalhyra, mojliggor ju
som nimnt att en hoégre hyra kan avtalas om i forsta ledet. Vilket
medfor en mojlighet for fastighetsigaren att f8 mer betalt {6r upp-
litelsen av nyttjanderitten in vad som skulle vara fallet om ligenhe-
terna inte upplits genom blockhyresformen och uppligget med en
blockhyresgist som i sin tur hyr ut i andra hand. I det avseendet kan
man pd ett sitt mena att det uppkommer en sorts intressegemenskap
dven mellan fastighetsigaren och blockhyresgisten. Men denna in-
tressegemenskap kan inte i sig anses motsvara den intressegemen-
skap som definieras enligt avgorandet i “Ligenheten pd Sibylle-
gatan”. Aven om intressegemenskap enligt avgérandet ska ges en vid
innebord.

Att blockhyresavtal inte 1 sig ska anses medféra att det foreligger
en intressegemenskap enligt 7 kap. 31 § JB bér dock inte utesluta att
intressegemenskap i praktiken i det enskilda fallet kan foreligga.
Intressegemenskap enligt 7 kap. 31 § JB kan antas om det foreligger
sliktskap, koncerngemenskap, anstillningsforhdllanden eller lik-
nande forhillande mellan fastighetsigare och forstahandshyresgist,
eller om férstahandshyresgisten inte har nigot eget behov av ligen-

28 Prop. 1983/84:137 s. 111 f.
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heten. Och det forsta rekvisitet (sliktskap etc.) kan givetvis vara
uppfyllt dven f6r blockhyresavtal. Det beror helt enkelt pd hur parts-
forhillandet ser ut. Det andra ledet bor dock med beaktande av
foretags besittningsskydd till s& kallade foretagsbostider och hov-
rittens senare praxis avseende godkinnanden av férbehdll normalt
inte anses uppfyllt. I tre avgéranden frdn &r 2022 har Svea hovritt
avslagit ansokningar om férbehdll som gjorts av blockhyresgister
som inte har kunnat visa ndgot annat eget behov av ligenheterna ut-
dver intresset av att hyra ut dem som ett led i sin affirsverksamhet.”
Av avgorandena foljer att forbehdll vid blockuthyrning endast ir
godtagbara om uthyrningen ska ske till en klart avgrinsad krets av
personer inom den egna verksamheten. Det vill siga till blockhyres-
gister som har ett indirekt behov av bostad.

Dessa avgoranden medfér bland annat att den form av rittsfor-
hillande som behandlades 1 ”Ligenheten pd Sibyllegatan” bor skilja
sig frdn de rittsforhdllanden som blockhyresreglerna ir avsedda for.
I Hogsta domstolens domskil nimns, som del 1 motiveringen till
varfor fastighetsigaren och férstahandshyresgisten i det fallet skulle
anses ha intressegemenskap i férhdllande till andrahandshyresgisten,
att forstahandshyresgisten inte hade for avsikt att hyra ut ligen-
heten i andra hand till ndgon med anknytning till verksamheten.”
Forstahandshyresgisten hade dirmed inget eget behov av ligen-
heten och det kunde anses medfora att det fanns en intressegemen-
skap enbart mellan fastighetsigaren och férstahandshyresgisten och
1 forhillande till en andrahandshyresgist.

Motsatsvis bér den omstindigheten att férstahandshyresgistens
syfte att hyra ligenheten for att bereda en person med anknytning
till den egna verksamheten kunna tala emot att intressegemenskap
enligt 7 kap. 31 § JB foreligger. Vid uthyrningar av detta slag anses
foretagen sdsom bostadshyresgister dels ha ett eget behov av bosta-
den, dels kunna ha besittningsskydd till ligenheten. Att foretag som
hyr bostadsligenheter f6r att bereda bostad 4t anstillda och ocks
kommer hyra ut ligenheten till sina anstillda kan d& vara antingen
en uttrycklig eller outtalad men inférstaddd férutsittning mellan par-
terna.’’

» OH 9178-21; 2022-03-28, OH 14080-21; 2022-03-28; OH 10481-21; 2022-03-28. Se dven
OH 15027-21; 2022-06-16 och H 3124-22; 2022-09-16.

39 NJA 2022 5. 1115 p. 36.

31 Se vidare Holmqvist m.fl., Hyreslagen En kommentar (JUNO Version: 13A, 2023-03-06)
12 kap. 46 § andra punkten, 7. Juridiska personers besittningsskydd.
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I forhéllande till regleringen av den sorts kringgdenden som anges
17 kap. 31 § JB kan konstateras att den rittsliga regleringen av block-
hyresavtal visserligen medger att parterna kan komma &verens om
vissa villkor som strider mot vissa bestimmelser som avser bostads-
hyresgisters besittningsskydd eller som 1 6vrigt dr uppstillda som
tvingande regler till hyresgistens f6rman. Reglerna om blockhyra ir
diremot inte till sitt syfte och grundliggande konstruktion avsedd
att mojliggora att rittsforhillandet utnyttjas f6r att inskrinka andra-
handshyresgistens rittigheter. Aven om andrahandshyresgistens
stillning 1 praktiken ir beroende av att rittstérhillandet mellan fas-
tighetsigaren och blockhyresgisten bestdr.”

For det fall intressegemenskap foreligger enligt 7 kap. 31 § JB kan
det dock naturligen dven vara s3 att kringgdendeavsikt under vissa
forutsittningar kan foreligga. Avtal om blockhyra kan ingds avse-
ende tre eller flera ligenheter i syfte att dessa i sin tur ska hyras ut i
andra hand. Om uthyrningen sker pd samma sitt och med samma
forutsittningar som var foremdl f6r prévning i ”"Ligenheten pd
Sibyllegatan” bér dven andrahandshyresgister 1 denna typ av ritts-
forhillanden kunna dberopa samma ritt enligt hyresavtalet direkt i
forhdllande till fastighetsigaren.

Vilka fragor aterstar obesvarade
Tillampning av 7 kap. 31 § JB pa mindre klara fall

Vilka ytterligare omstindigheter, utéver de som behandlas i avgs-
randet kan medféra att intressegemenskap och kringgiende kan an-
tas foreligga ir inte klarlagt. De kriterier och exempel som Hogsta
domstolen anger f6r att 7 kap. 31 § JB ska kunna vara tillimplig bér
inte anses vara uttdmmande utan dven andra omstindigheter kan till-
miitas betydelse. Vilka dessa omstindigheter kan tinkas vara fir klar-
goras och definieras 6ver tid genom domstolarnas praxis.

Utover frigan om vilka andra omstindigheter som kan beaktas
kan dven oklarhet foreligga avseende beddmningen av om kriterierna
1 7 kap. 31 § JB ir uppfyllda i mindre klara fall. I ”Ligenheten pd
Sibyllegatan” foreldg anledning att anta att rittsférhdllandet utnytt-
jats for kringgiende enligt samtliga exempel och rekvisit. Det kan

32 Se Ljungkvist, Blockuthyrning — En méjlighet for hyresritten, Stockholms Fastighetsigare-
férening, 2001, s. 15 ff.
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tinkas férekomma flera olika fall dir frigan om kringgiende ir mer
svirbedomd. Tillimpning av 7 kap. 31 § JB ska goras efter en sam-
mantagen helhetsbedémning och det ir inte utifrdn praxis klart om
t.ex. enbart syfte att kunna fristilla en ligenhet 1 framtiden ska vara
tillrickligt for att kringgiende syfte ska kunna antas foreligga.”

Partsférhallanden efter tillimpning av 7 kap. 31 § JB

Lagrummet reglerar inte fullstindigt vad som giller mellan de in-
blandade parterna.’* Frigor som in si linge inte ir klarlagda ir bland
annat hur partstérhillandet mellan de tre olika parterna ska forstds
efter det att 7 kap. 31 § JB ansetts tillimplig och andrahandshyresgis-
ten sledes anses ha ritt att gora sitt avtal gillande direkt mot fastig-
hetsigaren. Vad detta innebir ir inte helt klart. Andrahandshyresgis-
ten fir férstds anses ha ett hyresavtal direkt med fastighetsigaren, det
ir det lagregeln siger. Detta faktum forefaller dock inte utesluta att
andrahandshyresgisten samtidigt har ett hyresavtal med férstahands-
hyresgisten. Inte heller forefaller det piverka det faktum att forsta-
handshyresgisten har ett hyresavtal med fastighetsigaren. Utifrin ett
processrittsligt perspektiv kan inte domstolen genom att besluta att
forstahandshyresgisten har ett hyresavtal med fastighetsigaren sam-
tidigt 3 de andra befintliga hyresférhillandena att upphéra. Efter ett
beslut varigenom domstolen ger andrahandshyresgisten direkt ritt
mot fastighetsigaren forefaller det alltsd som att det finns tre hyres-
avtal, samtliga samtidigt gillande och avseende ett och samma hyres-
objekt.

Tidigare praxis som har behandlat frigan leder inte till ndgra klara
svar. I RH 2012:37 behandlades frigan om vem av parterna, fastig-
hetsigaren eller férstahandshyresgisten som hade behorighet att
siga upp andrahandshyresgisten efter det att 7 kap. 31 § JB ansetts
tillimplig pa rittstorhillandet. I detta fall menade hovritten att bade
forstahandshyresgisten och fastighetsigaren var behérig att siga upp
andrahandshyresgisten. Hur denna dom ska betraktas utifrn ett
avtalsrittsligt perspektiv dr inte helt klar. S8 som hovritten tillimpar
regeln forefaller det som att andrahandshyresgisten har tvd hyres-

33 Skil for att si bor vara fallet kan dock anféras. Se ovan under rubrik 1. Vilka Rittsliga och
andra méjliga konsekvenser innebir avgorandet.
3*Se prop. 1984/85:111 s. 28.
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virdar som var for sig dger agera som hyresvird gentemot andra-
handshyresgisten.

Frigan behover utredas nirmare. Den involverar sivil avtalsritts-
liga som sakrittsliga oklarheter och det finns ingen klar vigledning
att fi 1 vare sig lagtext eller forarbeten. Denna situation kan skapa en
del oklarheter 1 praktiskt hinseende. Till exempel avseende frigorna
om till vilken part andrahandshyresgisten med befriande verkan kan
betala hyra? Hur ska eventuella frigor om omférhandling av villkor
behandlas. Kan fastighetsigaren siga upp férstahandshyresgisten
baserat pd att forstahandshyresgisten inte samtidigt som andra-
handshyresgisten kan ha besittningsskydd till samma hyresobjekt?

Stockholm den 31 maj 2023
Elisabeth Ahlinder
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Enkatfragor om andrahandsuthyrning
till bostadsforetag och
bostadsrattstoreningar

1 Representerar du:
1.1 Ett privat fastighetsforetag
1.2 Ett kommunalt bostadsbolag

1.3 En bostadsrittstorening (respondenter som svarar detta
svarsalternativ far separata fragor angdende hyresritter
respektive bostadsritter)

2 Tvilket lin har ni ert huvudsakliga fastighetsbestind?

3 Hur minga bostadsligenheter har ni i ert
bostadsfoéretag/bostadsrittsférening? Ange antal:

4 Hur ménga bostadsligenheter ir 1 dag uthyrda i andra hand,
med tillstdnd av hyresvirden/bostadsrittsféreningen?

Ange antal: _ /vetej

5 Om ni har bostadsligenheter uthyrda i andra hand, hur minga
av uthyrningarna sker till juridiska personer (tll exempel ett
privat foretag, en forening eller en kommun) med tillstdnd av
hyresvirden/bostadsrittsféreningen?

Ange antal: _ /vetej

6  Om ni har bostadsligenheter uthyrda 1 andra hand till juridiska
personer, hur minga av uthyrningarna sker till privata foretag,
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med tillstdnd av hyresvirden/bostadsrittstoreningen?
Ange antal: __ / vet gj

Ar nigra bostadsligenheter uthyrda genom blockhyresavtal?
Blockuthyrning innebdr att en fastighetsigare hyr ut minst tre
bostadsligenbeter i ett eller flera bostadshus till en hyresgdist som i
sin tur hyr ut ligenheterna i andra hand.

Ja, ange antal: __ / nej/ vet gj

Misstinker ni att det fdrekommer andrahandsuthyrning utan
tillstdnd 1 ert bostadsbolag, det vill siga olovligen?

ja/ nej/ vetej

Om svar ja pd friga 6: Hur minga bostadsligenheter
misstinker ni dr uthyrda i andra hand utan tillstdnd 1 ert
bostadsforetag? Urredningen dr medveten om att det dr svdrt att
bevisa olovlig andrabandsuthyrning, det ricker med att ni
misstinker att det forekommer. Ndgon process behdver inte ha

inletts.

Ange antal: __ / vet ¢j + mojlighet till fritextsvar:
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Kartlaggning av mellanhandsfoéretag
och formedlingsplattformar

Parametrar som ingar i utredningens kartlaggning av mellanhandsféretag

och férmedlingsplattformar

Parameter Forklaring

Foretag Namn pé foretag och organisationsnummer
Beskrivning Foretagets beskrivning av verksamhetsidén
Malgrupp Alla, foretag, privatpersoner eller sarskilda grupper

Tjanster for hyresgéster
och uthyrare

Tjanster for fastighetsagare

Typ av bostad som hyrs ut
Kostnad

Startar

Omsattning

Storlek
Geografisk marknad
Ovriga upplysningar

Fdérmedlingsplattformar. hantering av deposition,
matchning mellan uthyrare och hyresgést, avtalsmallar,
kreditupplysning, personlig support mm.
Mellanhandsfiretag: méblerade lagenheter,
gemensamhetsytor, stadning, dvrig service mm.

Mellanhandsfdretag: hittar hyresgast, hanterar bokning
och administration, upprattar hyreskontrakt, erbjuder
hyresgarantier, ansvarar for underhall mm.

Hyresréatt, bostadsratt, villa
Engéngsavgift, manatligt tillagg pa hyran, offert
Foretagets registrerade startar

Foretagets omsattning i tusentals kronor 2016, 2021, ev.
2022

Antal annonser v.43-44 &r 2022
Orter dar foretaget framst verkar

Koncerntillhdrighet, naringsgrensindelning, registrerad i
momsregistret, antal anstallda
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Statens offentliga utredningar 2023

Kronologisk férteckning

1

1

1

1

1

1

1

—_

. Skirpta straff {or flerfaldig brottslig-
het. Ju.

2. En inre marknad fér digitala tjinster
- ansvarsférdelning mellan myndig-
heter. Fi.

. Nya regler om nédlidande kreditavtal
och inkassoverksamhet. Ju.

)

S

. Posttjinst for hela slanten.
Finansieringsmodeller fér framtidens
samhillsomfattande posttjinst. Fi.

w

. Frén delar till helhet. Tvingsvirden
som en del av en sammanhillen och
personcentrerad virdkedja. S.

6. En lag om tilliggsskatt for foretag
1 stora koncerner. Fi.

7.3 egna ben.
Utvecklad samverkan fér individers
etablering pd arbetsmarknaden. A.

. Arbetslivskriminalitet — arbetet

oo

iSverige, en beddmning av omfatt-
ningen, lirdomar frin Danmark och
Finland. A.

. Ett statligt huvudmannaskap
for personlig assistans.
Okad likvirdighet, lingsiktighet
och kvalitet. S.

O

0. Tandvirdens stod till vildsutsatta
patienter. S.

—_

. Tillfilligt miljstillstdnd for
samhillsviktig verksamhet

— for okad forsérjningsberedskap. KN.

2. Forstirkt skydd for demokratin
och domstolarnas oberoende. Ju.

W

. Patientdversikter inom EES och
Sverige. S.
4. Organisera for hillbar utveckling.
KN.
5. Fornybart i tanken. Ett styrmedels-
forslag for en stirkt bioekonomi. LI.

6. Staten och betalningarna.
Del 1 och 2. Fi.

17. En tydligare bestimmelse om hets
mot folkgrupp. Ju.

18. Virdet av vinden. Kompensation,
incitament och planering fér
en héllbar fortsatt utbyggnad av
vindkraften. Del 1 och 2. KN.

19. Statlig forskningsfinansiering.
Underlagsrapporter. U.
20. Férbud mot bottentrilning i marina
skyddade omriden. LI.
. Informationsférsérjning pd
skolomridet. Skolverkets ansvar. U.
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—_

22. Datalagring och dtkomst till
elektronisk information. Ju.

23. Ett modernare socialférsikringsskydd
for gravida. S.

24. Etablering for fler — jimstillda mojlig-
heter till integration. A.

25. Kunskapskrav fér permanent uppe-
héllstillstdnd. Ju.

26. Oversyn av entreprendrsansvaret. A.

27. Kamerabevakning for ett bittre djur-
skydd. LI.

28. Sambhiillet mot skolattacker. U.

29. Varje rorelse riknas — hur skapar

viett samhille som frimjar fysisk
aktivitet? S.

30. Ett trygghetssystem for alla. Nytt
regelverk fér sjukpenninggrundande
inkomst. S.

3

—_

. Framtidens yrkeshogskola
—stabil, effektiv och hillbar. U.

32. Biometri — for en effektivare
brottsbekimpning. Ju.

33. Ett forbittrat resegarantisystem. Fi.

34.Bolag och brott — ndgra dtgirder
mot oseridsa foretag. Ju.

35. Nya regler om héllbarhetsredovisning.
Ju.

36. Genomférande av minimildne-
direktivet. A.



37. Forstirke skydd {6r den personliga
integriteten. Behovet av dtgirder mot
oskuldskontroller, oskuldsintyg och
oskuldsingrepp samt omvindelsefér-
sok. Ju.

38. Ett forstirkt konsumentskydd
mot riskfylld kreditgivning
och éverskuldsittning. Fi.

39. En inre marknad fér digitala tjinster
— kompletteringar och dndringar i
svensk ritt. Fi.

40. Forbittrade mojligheter fér barn att
utkriva sina rittigheter enligt barn-
konventionen. S.

41. Forutsittningarna f6r en ny kollektiv-
avtalad arbetsldshetsforsikring. A.

42. Ett modernare regelverk for legalise-
ringar, apostille och andra former av
intyganden. UD.

43. En samordnad registerkontroll
f6r upphandlande myndigheter
och enheter. Fi.

44. En 6versyn av regleringen om frihets-
berévande pdféljder for unga. Ju.

45, Overgingsrestriktioner
— dkat fortroende for offentlig verk-
samhet. Fi.

46. Jakt och fiske i renbetesland. LI.

47. En utvecklad arbetsgivardeklaration
— 4tgirder mot missbruk av
vilfirdssystemen. Fi.

48. Ritt forutsittningar for sjukskriv-
ning. S.

49. Skyddet for EU:s finansiella intressen.
Andringar och kompletteringar i svensk
ritt. Fi.

50. En modell f6r svensk férsérjnings-
beredskap. Fo.

51. Signalspaning i férsvars-
underrittelseverksamhet
—frdgor med anledning
av Europadomstolens dom. Fo.

52. Ett stirkt och samlat skydd
av vilfirdssystemen. S.

53. En dndamélsenlig arbetsskadeforsik-
ring — for bittre ekonomisk trygghet,
kunskap och rittssikerhet. Volym 1
och2.S.

54. Centraliseringen av administrativa
tjinster till Statens servicecenter
- en utvirdering. Fi.

55. Vem iger fastigheten. Ju.

56. Nigra smittskyddsfrigor inom social-
tjinsten och socialférsikringen. S.

57. Atgirder for tryggare
bostadsomriden. Ju.

58. Kultursamhillet — utvecklad sam-
verkan mellan stat, region och
kommun. Ku.

59. Ny myndighetsstruktur for
finansiering av forskning och
innovation. U.

60. Utdkade mojligheter att anvinda
preventiva tvingsmedel 2. Ju.
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N

. En siker och tillginglig
statlig e-legitimation. Fi.

62. Vikan bittre!
Kunskapsbaserad narkotikapolitik
med liv och hilsa i fokus. S.

63. Sveriges sikerhet i etern. Ku.

64. Ett férindrat regelverk f6r framtidens
el- och gasnit. KN.

65. Bittre information om hyresbostider.

Kartliggning av andrahands-

marknaden och ett férbittrat ligen-

hetsregister. LI.



Statens offentliga utredningar 2023

Systematisk férteckning

Arbetsmarknadsdepartementet

P43 egna ben.
Utvecklad samverkan fér individers
etablering p& arbetsmarknaden. [7]

Arbetslivskriminalitet — arbetet i Sverige,
en bedémning av omfattningen,
lirdomar frdn Danmark och Finland. [8]

Etablering for fler — jimstillda méjligheter
till integration. [24]

Oversyn av entreprendrsansvaret. [26]

Genomférande av minimilénedirektivet.
[36]

Forutsittningarna for en ny kollektiv-
avtalad arbetsléshetsforsikring. [41]

Finansdepartementet

En inre marknad fér digitala tjinster
—ansvarsférdelning mellan myndig-
heter. [2]

Posttjinst for hela slanten.
Finansieringsmodeller for framtidens
samhillsomfattande posttjinst. [4]

En lag om tilliggsskatt for foretag i stora
koncerner. [6]

Staten och betalningarna. Del 1 och 2. [16]
Ett forbittrat resegarantisystem. [33]

Ett forstirkt konsumentskydd
mot riskfylld kreditgivning
och &verskuldsittning. [38]

En inre marknad f6r digitala tjinster -
kompletteringar och dndringar
i svensk ritt. [39]

En samordnad registerkontroll
for upphandlande myndigheter
och enheter. [43]
Overgéngsrestriktioner — 6kat fértroende
for offentlig verksamhet. [45]
En utvecklad arbetsgivardeklaration
— dtgirder mot missbruk av
vilfirdssystemen. [47].

Skyddet f6r EU:s finansiella intressen.
Andringar och kompletteringar
i svensk ritt. [49]

Centraliseringen av administrativa tjinster
till Statens servicecenter
—en utvirdering. [54]

En siker och tillginglig
statlig e-legitimation. [61]

Forsvarsdepartementet

En modell fér svensk forsoérjnings-
beredskap. [50]

Signalspaning i férsvars-
underrittelseverksamhet
— frigor med anledning
av Europadomstolens dom. [51]

Justitiedepartementet

Skirpta straff for flerfaldig brottslighet. [1]

Nya regler om nédlidande kreditavtal och
inkassoverksamhet. [3]

Forstirkt skydd for demokratin
och domstolarnas oberoende. [12]

En tydligare bestimmelse om hets mot
folkgrupp. [17]

Datalagring och dtkomst till elektronisk
information. [22]

Kunskapskrav f6r permanent uppehills-
tillstdnd. [25]

Biometri — f6r en effektivare
brottsbekimpning. [32]

Bolag och brott — nigra dtgirder
mot oseridsa foretag. [34]

Nya regler om hillbarhetsredovisning. [35]

Forstirkt skydd fér den personliga
integriteten. Behovet av dtgirder
mot oskuldskontroller, oskuldsintyg
och oskuldsingrepp samt omvindelse-
forsok. [37]

En 6versyn av regleringen om frihets-
berévande paféljder for unga. [44]



Vem dger fastigheten. [55]

Atgirder for tryggare bostadsomraden.
(571

Utskade mojligheter att anvinda
preventiva tvingsmedel 2. [60]

Klimat- och naringslivsdepartementet
Tillfalligt miljotillstdnd for
samhillsviktig verksamhet
— for okad forsorjningsberedskap. [11]
Organisera f6r hillbar utveckling. [14]
Virdet av vinden. Kompensation,
incitament och planering fér

en hillbar fortsatt utbyggnad av
vindkraften. Del 1 och 2. [18]

Ett forindrat regelverk f6r framtidens
el- och gasnit. [64]

Kulturdepartementet
Kultursamhillet — utvecklad samverkan
mellan stat, region och kommun. [58]

Sveriges sikerhet i etern. [63]

Landsbygds- och infrastrukturdepartementet

Foérnybart 1 tanken. Ett styrmedelsforslag
for en stirkt bioekonomi. [15]

Forbud mot bottentrilning i marina
skyddade omriden. [20]

Kamerabevakning for ett bittre
djurskydd. [27]
Jakt och fiske i renbetesland. [46]

Bittre information om hyresbostider.
Kartliggning av andrahands-
marknaden och ett férbittrat ligen-
hetsregister. [65]

Socialdepartementet

Frén delar till helhet. Tvingsvirden
som en del av en sammanhillen och
personcentrerad virdkedja. [5]

Ett statligt huvudmannaskap
for personlig assistans.
Okad likvirdighet, lingsiktighet
och kvalitet. [9]

Tandvirdens stéd till vildsutsatta
patienter. [10]

Patientdversikter inom EES och Sverige.
(13]

Ett modernare socialforsikringsskydd for
gravida. [23]

Varje rorelse riknas — hur skapar vi ett
samhille som frimjar fysisk aktivitet?
[29]

Ett trygghetssystem f6r alla. Nytt
regelverk for sjukpenninggrundande
inkomst. [30]

Forbittrade mojligheter for barn att
utkriva sina rittigheter enligt barn-
konventionen. [40]

Ritt forutsittningar f6r sjukskrivning. [48]

Ett stirkt och samlat skydd
av vilfirdssystemen. [52]

En indamilsenlig arbetsskadeférsikring
— for bittre ekonomisk trygghet,
kunskap och rittssikerhet. Volym 1
och 2. [53]

Nigra smittskyddsfrdgor inom social-
tjinsten och socialférsikringen. [56]

Vi kan bittre!

Kunskapsbaserad narkotikapolitik
med liv och hilsa i fokus. [62]

For barn och unga 1 samhillsvird. [66]

Utbildningsdepartementet

Statlig forskningsfinansiering.
Underlagsrapporter. [19]

Informationsférsorjning pd skolomradet.
Skolverkets ansvar. [21]

Sambhillet mot skolattacker. [28]

Framtidens yrkeshégskola
— stabil, effektiv och hillbar. [31]

Ny myndighetsstruktur f6r finansiering av
forskning och innovation. [59]

Utrikesdepartementet

Ett modernare regelverk fér legaliseringar,
apostille och andra former av intygan-
den. [42]
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