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Sammanfattning av arendet

Sedan 2005 har Sodertdlje kommun pé olika sétt drivit frigan om en fordndring av EBO-lagen.
Infor Almedalen 2014 tog S6dertélje kommun fram férslaget VEBO som syftar till att skapa ett
vérdigt boende for nyanldnda och motverka social utsatthet. I december 2015 fattade
kommunstyrelsen beslut om att motverka fusk och bedrégerier inom bl.a. bostadssektorn.
Sodertédlje kommun har uppmérksammat andra aktérer pa att trangboddhet och handel med
kontrakt férekommer med syftet att fa till en fordndring. Under en lang tid anségs trangboddhet
och handel med kontrakt endast vara ett problem i Sddertélje och i nigra f& andra kommuner
men under senare tid har andra aktorer sésom Boverket, SABO, SKL uppmérksammat att detta
dr en rikstickande utmaning.

Den 2 februari 2017 gav regeringen utredaren Jan Josefsson i uppdrag att foresla atgirder mot
handel med hyresritter. Sodertilje kommun har ett mycket stort kunskapskapital inom omradet
trangboddhet samt fusk och bedrégerier inom bostadssektorn. I detta drende redovisas
forvaltningens kunskaper och arbete hittills. Kommunstyrelsens kontor, social- och
omsorgskontoret samt Telge Bostéder har deltagit i beredningen av drendet. Forvaltningen
foreslar kommunstyrelsen att godkidnna redovisningen och dverldmna densamma till
utredningen avseende atgirder mot handel med hyreskontrakt dir 2017:9.

Beslutsunderiag
Tjénsteskrivelse daterad 2017-04-06

Bilaga 1 Kunskapsunderlag: Trangboddhet och handel med kontrakt

Bilaga 2 Atgirder mot handel med hyreskontrakt dir 2017:9
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Arendet

Sedan 2005 har S6dertilje kommun pé olika sétt drivit frigan om en fordndring av EBO-lagen.
Infor Almedalen 2014 tog Sédertélje kommun fram forslaget VEBO som syftar till att skapa ett
virdigt boende for nyanldnda och motverka social utsatthet. I december 2015 fattade
kommunstyrelsen beslut om att motverka fusk och bedrégerier inom bl.a. bostadssektorn.
Sodertélje kommun har ocksé uppmérksammat andra akt6rer pé att trdngboddhet och handel
med kontrakt férekommer med syftet att fa till en féréndring. Under en l&ng tid ansags
trangboddhet och handel med kontrakt endast vara ett problem i Sédertélje och i ndgra f andra
kommuner men under senare tid har andra aktorer sasom Boverket, SABO, SKL
uppmérksammat att detta &r en rikstéickande utmaning.

Den 2 februari 2017 gav regeringen utredaren Jan Josefsson i uppdrag att féresla atgérder mot
handel med hyresritter. Sodertélje kommun har ett mycket stort kunskapskapital inom omrédet
trangboddhet samt fusk och bedrigerier inom bostadssektorn. I detta drende redovisas
forvaltningens kunskaper och arbete hittills. Forvaltningens arbete utgér ifrén drendet, stdvja
Sfusk och bedrdgeri, KS-beslut 2015-12-15. Kommunstyrelsens kontor, social- och
omsorgskontoret samt Telge Bostédder har deltagit i beredningen av drendet. Forvaltningen
foreslér kommunstyrelsen att godkénna redovisningen och verldimna densamma till
utredningen avseende atgérder mot handel med hyreskontrakt dir 2017:9.

Redovisningen innehaller f6ljande omraden

Orsaker till tringboddhet i Sddertilje kommun
o Lagstiftningen

¢ EBO, VEBO samt den nya anvisningslagen

¢ Forvaltningens och bolagens arbete

Ekonomiska konsekvenser

Forslaget har inga ekonomiska konsekvenser.

Forvaltningens forslag till kommunstyrelsen

Att godkédnna forvaltningens forslag till redovisning och verlédmna den till utrednin; lingen
avseende atgédrder mot handel med hyreskontrakt, direktiv 2017:9 e
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Handl4ggare:

Shrikant Ward
Utredare
Enheten f6r utredning och héllbarhet

Telefon (direkt): 08-523 036 76
E-post: shrikant.ward@sodertalje.se

Beslutet skickas till

Kommunstyrelsens kontor
Utredningen, atgérder mot handel med hyreskontrakt direktiv, 2017:9

Akten
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Bilaga 1: Kunskapsunderlag - trangboddhet och handel
med kontrakt

A Orsaker till trangboddhet i Sodertilje

Trangboddhet och handel med svartkontrakt hér inte enbart samman med nyanlédndas
bostadssituation ddremot finns det ofta ett samband utifrén att den nyanlénde r i ett starkt
behov av en bostad vilket &r svart att fi. Andra grupper, exempelvis unga, kan ocksa utséttas {for
handel med svartkontrakt. I denna kunskapséversikt med tillhdrande uppfoljning av
handlingsplan sétts dock ljuset pa Sodertiljes stora flyktingmottagande och dess konsekvenser
for trangboddhet samt handel med svartkontrakt i kommunen. Det dr vél ként att S6dertélje
kommun sedan 2003 haft ett hogt flyktingmottagande.

Diagram 1: Fyra kommuners flyktingmottagande 2005-2015, flyktingmottagandet per 1000
invanare av medelbefolkningen

120
100 |-
80 !
60 -

40 -

20 l. — “ . | |

Sédertilje Stockholm Géteborg Malmé

Kiilla: Bearbetning av Migrationsverkets statistik

Diagram 1 visar att Sodertilje kommuns mottagande 2005-2015 var stérre &n mottagandet i
Stockholm, Géteborg och Malmo sammantaget under samma period. Sedan 2005 har Sodertilje
kommun pé olika sétt uppmirksammat att den trdngbodda bostadsituationen ofta drabbar
nyanlidnda frimst i form av social- och ekonomisk utsatthet. Migranten far ingen bra start i sitt
nya land och han eller hon féar ofta uppleva en boendestandard som de flesta etablerade
medborgare skulle uppfatta som oacceptabel. Vidare hamnar migranten alltfor ofta i en situation
dér han eller hon tvingas betala svarta pengar for att 16sa sin boendesituation. Det senare 4r inte
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bra f6r den enskilde men inte heller bra for Sverige som samhélle. Det saknas fortfarande
ordning och reda i det svenska mottagningssystemet. Bristerna i mottagningssystemet har fatt
till foljd att handel med svartkontrakt forekommer i Sodertélje kommun. Sédertiljes utmaningar
ar till stor del ocksé rikets utmaningar vilket kan illustreras utifran forra hostens stora
flyktingmottagande.

Diagram 2: Totalt antal asylsokande 2013-2016

Totalt anial asylsdkande 2013, 2014, 2015 och 2016
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K:illa: Migrationsverket

Diagram 2 visar att mottagandet kraftigt okat till Sverige under hosten 2015 dé ca 10 000 asylsdkande
per vecka sokte sig till Sverige under september och oktober ménad.

Diagram 3: Befolkningsokning i fyra segregerade stadsdelar i Sodertdlje 2003-2015
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Killa: SCB, 3000 fler invanare i kommunens mest segregerade omréden i befintligt
bostadsbestand

Diagram 3 visar att Sodertéljes befolkning i kommunens segregerade omraden dér
arbetslosheten #r hog har 5kat med 3000 pa 10 &r. Okningen har skett utan att en enda ligenhet
tillkommit. De som har flyttat in har helt enkelt tréingt ihop sig pa liten yta.

Utifran Socialtjénstens arbete sa tror vi i Sodertélje kommun att mérkertalet #r stort. Det &r inte
ovanligt att kommunens hembeséksteam vid socialtjénsten traffar personer som bor tillsammans
med andra pé en liten bostadsyta.

Boverket sévil som Sodertélje kommun konstaterar att det i ménga fall ror sig om svarta
kontrakt dir nyanlénda som redan befinner sig i en utsatt position far finna sig i att leva i
ovirdiga bostadsforhallanden.

Det &r inte svart att forestilla sig att det dr svart att ta del av utbildnings- eller
arbetsmarknadsinsatser nir det bor 12 personer i en tvéa, till exempel, eller niir personer inte har
ett permanent boende och dérfér tvingas flytta runt till olika ldgenheter.

Tabell 1: Hushdllsstorlek i Ronna, Sédertdilje och riket

= | 2 3 4 5+ Genomsnittl.
pers  pers pers pers pers  hushallsstorlek
‘ Pers/hushall
Ronna
Totalt 299 222 128 13,6 216 297
Ronna
Park 247 224 133 156 239

Ronmna C 32,8 21,7 126 12,8 20,2

V:a
Ronna 10,3 32,8 12,1 12,1 32,8

Sodertdlje 37,2 274 12,7 11,9 10,7 240

Sverige 38,1 31,2 12,2 12,1 6,4 2,21

Kiilla: Bearbetning av SCB:s statistik 2015

SCB:s statistik indikerar att trdngboddhet fé6rekommer samtidigt som det av naturliga skél inte
kan ge en helt sanningsenlig bild eftersom en stor del av anskaffandet av bostéider sker i det
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dolda. Boverket konstaterar att handel med kontrakt, adresser och otilldten andrahandsuthyrning
uppstér

i kommuner ddr det bor manga mdnniskor inneboende, ddr det rader stor bostadsbrist pa
lediga Ildgenheter, samt ddr det finns langa kotider till egen bostad. Sarskilt nyanldnda moter
ddarfor en (svart) bostadsmarknad ddr det gdr att kopa hyreskontrakt och ddr det finns ett utbud
av otillatna andra handskontrakt och c/o adresser”.

Boverket redovisar dven statistik som innebir att bostadsytan for nyanlédnda generellt sett
minskat per person sen 2012 i stdder som exempelvis Malmd, Sodertélje, Givle och Goteborg.
Kartorna i sig kan inte indikera om det ror sig om svarthandel. Déaremot visar senare ars studier
att en liten bostadsyta och tréngboddhet ofta kan hora samman med handel och svartkontrakt.

For Sodertélje kommun &r det en sjdlvklarhet att Sverige ska ha en generds instéllning till att ta
emot flyktingar. Vi beh6ver sékerstilla att de som soker sig till Sverige far sa bra férutséttningar
som mojligt att skaffa sig ett bra liv. Ett juridiskt korrekt boende é&r ett forsta steg.

Kommunen har dérfor under manga ar uppmérksammat den nyanléndes utsatthet nér det géller
att skaffa en bostad som tyvérr alltfér ofta innebér trangboddhet och socioekonomisk utsatthet.
Kommunen har i tidigare rapporter beskrivit att det inte &r ovanligt med 12 personer boendes i
en tvda, eller att nyanlédnda tvingas flytta runt till olika adresser. Socialtjénsten i Sodertélje
menar att situationen ser ut pé ett liknande sétt idag. Liknande situationer bekréftar Boverket
frén andra kommuner runtom i landet.

Under manga ar var Sédertélje kommun ensam om att driva och uppmérksamma dessa fragor.
Reaktionen fran omgivande myndigheter och samhille var oftast att den sociala utsatthet som
Sodertilje kommun beskrev endast var ett problem fo6r Sodertélje medan kommunen slog larm
om att detta dr hela Sveriges angeldgenhet. Idagslédget aterfinns ca 104 000 asylsokande' i
Migrationsverkets mottagningssystem som véntar pa att dels f& besked om att fi stanna och dels
ett boende. Migrationsverket raknar pé att 70 % av de som far uppehallstillstdnd 2017 kommer
att ordna bostad pé egen hand?, detta i ett liige d& bostadsmarknaden &r mycket anstriingd. Det
betyder att den nya anvisninglagen endast berér 30 % av de personer som fér stanna i landet.
Maénga nyanlidnda kommer att ordna bostad pa egen hand samtidigt som manga kommuner pa
olika sitt anser sig inte kunna ta emot de anvisade nyanldnda som man tilldelats. Kommunernas
missndje med mottagningen kombinerat med nyanldndas svarighet att fa bostad riskerar
sammantaget att 6ka férekomsten av handel med kontrakt i hela landet. Sodertélje kommuns oro
ska inte tolkas som om att anvisningslagen &r ett steg i fel riktning. Tvértom, sa &r det ett steg 1
réitt riktning givet att samtliga kommuner uppfyller sina ataganden enligt de dverenskommelser
som fastslas. Sédertilje kommuns bedomning #r att det till skillnad fran tidigare ar finns en
medvetenhet kring nyanlédndas utsatta boendesituation. Férutom kommunens egen
kunskapsspridning inom omradet har fler kommuner i landet uppmérksammat liknande
forhallanden som Sodertélje kommun har uppmérksammat.

Den situation som Sédertidlje kommun ldnge beskrivit med misstéinkt handel med kontrakt &r
inte ldngre en unik situation for Stdertélje. Istillet forstar vi det som att liknande problematik

! http://www.migrationsverket.se/Om-Migrationsverket/Statistik/Aktuell-statistik.htm| 2016-12-27
? Informations- och prognosbrev, 160928 fran Migrationsverket, Arbetsformedlingen och lénsstyrelserna
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forekommer i flera delar av landet. Det forklarar ocksé andra kommuner och andra aktdrers
intresse for hur Sodertilje kommun tacklar fragan. Boverket beskriver tydligt i sin rapport
Nyanldndas eget boende att trangboddhet och social- och ekonomisk utsatthet inte ldngre &r ett
specifikt problem i Sodertélje utan en situation som kan uppsta for nyanlédnda i hela landet.
Kommunstyrelsen 1 Sodertilje fattade den 15 december beslut om Handlingsplan “’Stavjande av
fusk och bedrégerier”. I denna sammanfattas mojligt fusk och bedrégeri inom boendesektorn pé
foljande sitt;

Flera olika sitt att bega fusk och bedrdgeri har uppdagats.

e Man kan skaffa sig tillgang till en ldgenhet genom att ingé dktenskapsskillnad men
fortfarande leva som gifta.

e Vuxna barn latsas flytta hemifran efter att ha fatt en ldgenhet som i stillet siljs eller hyrs
ut.

e En person flyttar till ett hus men star kvar som boende pa ldgenheten man faktiskt har
flyttat ifrén.

Ett vixande problem i landet &r att ldgenheter utrustas med massor av séngplatser som hyrs ut
till ménniskor som kommer som arbetskraft fran andra lénder.

Den beskrivning fastighetsédgare i Sodertélje sedan tidigare gjort, &r att det finns personer som
forsorjer sig pa att silja hyreskontrakt. Det finns vad det verkar mycket starka ekonomiska
incitament till att tjéina pengar p& nyanléndas svarigheter att fa ett boende i Sverige. Det &r
viktigt f6r kommunen att se till att offentliga medel inte gér till handel med svartkontrakt. Ur ett
mer langsiktigt perspektiv handlar kommunens forebyggande arbete samt
kunskapsspridningsarbete om att motverka fusk och bedréigerier i samhéllet som helhet eftersom
det undergréver fortroende for varan gemensamma vilfird och samhéllsresurser.

Vidare forekommer handel med kontrakt i form av byte av bostad. Fastighetsigarna skriver att:

”Det vanligaste tillvigagangssittet 4r att maskera affiren som ett byte. Byteskedjorna kan vara
mycket avancerade och krangliga vilket gér det svart att uppticka felaktigheter. Det dr ocksa
vanligt att falska folkbokf6ringsuppgifter och arbetsintyg anvinds”.

Det hér &r ett omrédde som Sodertélje kommun &r medveten om men dér det ocksa gar att ta fram
fler forbéttringsforslag framst nir det giller stérkta riktlinjer och rutiner som uppmérksammar
vikten av vaksambet for att forebygga handel med svart kontrakt till exempel vid
lagenhetsbyten.

Sodertilje kommuns kunskapsspridande arbete verkar ha bidragit till en reaktion fran aktorer
och myndigheter runtom i Sverige. S6dertélje kommuns bedomning 4r att det 6kade intresset for
hur vi arbetar innebdr att vi inte lingre 4r ensamma och att Sverige numera stér infor liknande
utmaningar. Vi som kommun kan lidra andra kommuner och aktérer en hel del samtidigt som vi
ocksé har ett behov av att samverka mer for att dstadkomma reella fordndringar inom de
omréaden som vi inte kan paverka som enskild kommun. Vér bedomning 4r ocksé att ménga av
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de forslag som Sodertélje lagt fram tidigare sdsom VEBO, legat fore “sin tid” i meningen att
ovriga Sverige inte erfarit de problem som Sodertélje kopplar till EBO. Situationen 4r idag
annorlunda och manga kommuner runtom i landet fors6ker komma till ritta med mottagandet av
nyanlénda samt bostadsférsorjningen i dvrigt.

B Lagstiftningen

En principiell fraga som lyfts &r att lagstifiningen idag &r for svag for att motverka handel med
kontrakt. De lagar som fréimst némns &r 1) sekretesslagen, 2) hyreslagen samt 3)
socialtjénstiagen.

1)

2)

3)

Sekretesslagstiftningen — avseende myndigheternas mojligheter att ge information till
varandra, till exempel vid en potentiell situation, dér en enskild vénder sig till flera
myndigheter samtidigt for att séka olika former av bistdnd. En foréndring i
sekretesslagstiftningen i ndgon form 4r nédvandig for att motverka att enskilda utnyttjar
olika former av ekonomiskt bistand till boendekostnader.

Hyreslagen — som framst syftar till att skydda hyresgisten. Bevisbordan ligger pa
fastighetsdgaren att bevisa att hyresgésten har agerat fel. Detta &r i grunden positivt men
samtidigt &r det idag m6jligt att hyra ut bostdder 1 andrahand, tredjehand osv. pa ett sétt
som drabbar den som hyr samt samhéllet i stort d& det forekommer att den som hyr ut
kan tjdna pengar pa detta. Vidare innebér uthyrning i forldngning slitage pa
allménnyttans bostdder. Hér bor fragan stéllas om ansvarsbordan till skillnad fran idag i
storre utstriickning &n tidigare ska ligga pa hyresgisten. Dvs. att han eller hon méste
bevisa att fusk och bedrigerier inte har begatts om saddant misstéanks.

Ett tredje omrade &r socialtjénstlagen dar kommunen gér bedémningen att det finns
lagmassigt utrymme att genomf6ra kontroller. Samtidigt bor det papekas att
socialtjinstlagen dr skriven utifrén en tid nér fusk och bedrigerier mot det allménna
uppfattades vara séllsynt om ens méjligt att genomfora. Hér finns en betydande risk for
att skattemedel inte kommer medborgarna till del utan riskerar att hamna i olika former
av olaglig verksamhet. Enligt Boverkets rapport som tidigare omnémnts kénner flera
socialtjénster runtom i landet till att det finns risk att bistand till boende riskerar hamna
inom den svarta ekonomin samtidigt som handlingsutrymmet att paverka detta & mycket
litet.

Sodertilje kommuns uppfattning &r att fusk inte ska kunna uppsté, varfor luckor eller
riskomriaden som ndmns ovan behover forebyggas samtidigt som lagstiftaren behéver
uppmérksammas pa bristerna. Sodertélje kommun kan inte som enskild myndighet paverka
lagstiftningen. Istéllet syftar kunskapsunderlaget till att uppméarksamma lagstiftaren pa vilka
brister som finns.
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C EBO, VEBO samt den nya anvisningslagen

Sodertdlje kommun har sedan 2005 drivit fragan om EBO:s avskaffande eller reformering.
Detta har inte skett. Som ett led i ytterligare paverkansarbete har kommunen senare drivit
forslaget VEBO — virdigt eget boende vilket forenklat innebér att den asylstkandes adress
ska kontrolleras innan en utflyttning sker till en kommun. Kontrollen syftar till att
sékerstilla att adressen finns, att det inte &r ett svartkontrakt, att det inte &r trdngbott och for
att sékerstélla att barn inte far illa. Sodertéljes pdverkansarbete har inte lett till VEBO men
déremot till en ny anvisningslag av nyanldnda som innebér att samtliga kommuner behover
ta ansvar for Sveriges mottagande. Fordndringen &r positiv men endast forutsatt att alla
kommuner bidrar. Givet den situation som vi har idag med bostadsbrist innebér ett
asidoséttande av atagandet att dessa ménniskor genom sin sociala och ekonomiska utsatthet
riskerar att bli utsatta fér den svarta bostadsmarknaden.

D Forvaltningens och bolagens arbete

Sodertilje kommun har sedan december 2015 inriktat sig pa fyra huvudsakliga omraden for att
motverka fusk och bedrégerier inom bostadssektorn.

1) Forstarkning av interna rutiner.

2) Samverkan med andra aktérer lokalt, framst privata fastighetségare.
3) Kunskapsspridning, lokalt, regionalt och nationellt.

4) Identifiering av lagstiftning som behover ses Gver.

Vidare har punkterna i den av KS antagna handlingsplanen 2015-12-12 arbetats igenom enligt
foljande,

Telge Bostider/Telge Hovsjo— kommunens bostadsbolag

e Agerande pa tips om fusk med boende.

Telge Bostéder/Telge Hovsjo avser under en tva &rs period att resursforstiarka den
hyresjuridiska funktionen. Resurser behovs framst for att genomlysa hela bestandet oavsett
om tips inkommit eller ej. Kontrollera folkbokforing, fastighetsinnehav mm. Under denna
period kommer Telge Bostédder/Telge Hovsjo dven att arbeta fram stérkta rutiner for att
stdvja och motverka fusk. Forhoppningen #r att Telge Bostdder/Telge Hovsj6 nér projektet
ndr sitt siut, har tillrdckligt utvecklade rutiner/kontroller for att s effektivt som mojligt
minska oegentligheter. Telge Bostidder/Telge Hovsjoarbetar d4ven idag intensivt med
inkomna tips om olovlig andrahand. Dér kontrolleras b.la. folkbokforing, andra boende pa
lagenhetsadressen. Telge Bostdder/Telge Hovsj6 gor hembesok for att se vem som befinner
sig 1 ldgenhet. Telge Bostidder/Telge Hovsj6 samtalar med grannar och kontrollerar
fastighetsinnehav. Flertalet léigenheter har atertagits pa denna grund under 2016. Antalet
atertagna ldgenheter under januari till mars 2017 uppgér till 47 stycken.

e [dentitetskontroll om en person begdr ut ett forstahandskontrakt
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Rutin finns, kontrakten stimplas &ven med “kopia”. Samtliga original stimplas med original pa
tva stéllen pd kontraktet vid kontraktsskrivning. Den ena stdmpeln 6ver namnet/personnumret
och den andra 6ver hyresgéstens namnteckning. Detta for att minimera eventuell forfalskning
sdsom namnbyte pé véra kontrakt.

o Sdkerstdlla att inte andra sorters lokaler dn bostdder, felaktigt anvinds som bostider samt
skilja hyresgdst fran kontraktet om sa dr fallet

Telge Bostider/Telge Hovsjo arbetar aktivt med inkomna tips om detta. Telge Bostidder/Telge
Hovsjo har i nulédget atgérdat fyra stycken sddana lokaler. Lokalf6rvaltare pa Telge
Bostider/Telge Hovsjo samarbetar med de hyresjuridiska samordnarna kring dessa drenden.
Bevakning frén var avtalspart anvénds under kvills/nattetid for att kontrollera boende i lokaler.

® Rutiner for att sdga upp hyreskontrakt vid upptdckt av oegentligheter

En rutin finns. Telge Bostidder/Telge Hovsjo arbetar aktivt med att stirka rutinerna och forséker
att ”f6lja med strommen” och ligga steget fore. Hyresgésterna ldr sig systemet och pga. det
behover Telge Bostidder/Telge Hovsjo arbeta aktivt for att hitta nya vigar for att stévja fusk och
bedrégerier.

e Bevakning av forsdljning av forstahandskontrakt

Telge Bostédder/Telge Hovsjo agerar pé alla former av tips. En utredning startas och hyresgésten
skiljs fran sitt kontrakt om forsiljning upptécks.

e Telge Bostdder/Telge Hovsjo ska kvalitetssikra rutiner for uthyrning av ldgenheter och
processen for tecknande av kontrakt. Granskning av intyg som kan vara forfalskade samit
regelbundna interna stickkontroller ska vara en del av kvalitetssdkringen.

Arbetet pagéar just nu i Telge Bostdders Bobutik, dér uthyrning sker, géllande dessa fragor. De
hyresjuridiska samordnarna samarbetar dagligen med Bobutiken for att minimera fusk. Aven
hér handlar det om att “hénga med” i utvecklingen kring fusk/bedrégerier. Telge Bostéder/Telge
Hovsj6 har dven stérkt sina uthyrningsregler. Bl.a maste skilsméssan ha gétt igenom for att du
som andra part ska kunna far hyra ytterligare en ldgenhet. Tidigare rackte det med en ansokan
om skilsméssa. Telge Bostéder/Telge Hovsj6 tar &ven in kontoutdrag fran sékande for att
sdkerstélla att 16n inkommer pé det aktuella kontonumret som den s6kande stér for. Vidare har
Telge Bostéder/Telge Hovsjo gjort samtlig personal medveten om att fusk férekommer och att
vi maste arbeta aktivt och kritiskt granska inkomna intyg. Telge Bostéder/Telge Hovsjo har
dven startat ett fastighetsforum dér de stora privata aktdrerna i Sodertélje samt Telge
Bostidder/Telge Hovsjo tréffas 1 ggr/ménad for att hitta samarbetsvigar samt for att arbeta
likvérdigt.
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e Trygghet

Telge Bostider/Telge Hovsjo kontrollerar numera folkbokforingen pa samtliga nyinflyttade
hyresgéster. Kontroll sker tvd manader efter inflytt. Om folkbokforingsadressen &r felaktig
vidtas &tgérder som i forlangningen dven kan leda till uppsdgning av hyreskontraktet.

Telge Bostidder/Telge Hovsjo kontrollerar dven samtliga godkéinda andrahandsuthyrningar tva
ménader efter den godkénda periodens slut. Hittas felaktigheter vidtas atgérder som i vissa fall
kan leda till uppsédgning av hyreskontraktet.

Telge Bostider/Telge Hovsjo kontrollerar samtliga avslag gillande anstkan om
andrahandsuthyrning, 6verlatelse och eget byte. Kontroll sker tva méanader efter meddelat
avslag. Detta for att sdkerstilla att hyresgésten meddelat avslag. Om felaktigheter hittas vidtas
atgérder som i vissa fall kan leda till uppségning av hyreskontraktet.

Telge Bostéder/Telge Hovsjo anser att arbetet med oriktiga hyresforhallanden 4r en viktig del av
det dagliga arbetet. Syftet med de stérkta kontrollerna &r att f& ordning och reda samt for att 6ka
tryggheten for de boende. Det upplevs ofta som otryggt nir du som boende inte vet vem din
granne &r eller att det frekvent byts boende i fastigheten.

Forsorjningsstod

Kommunen ska 6ka sin regelbundna beséksuppfoljning till 2-4 gdanger per dr och dokumentera
vilka som bor i ldgenheter med kommunkontrakt, for att sdkerstdlla att rdtt person/er bor i
bostaden och att den anvinds enligt kraven for boendet.

Socialtjénsten genomfor uppfoljningsbesdk i kommunkontraktsldgenheterna enligt plan (40 i
veckan) for att sikerstélla det sociala behovet samt att rétt person bor i rétt ldgenhet. Vid
felaktigheter genomf6rs avhysningar.

Kommunen ska drligen se over rutiner och riktlinjer samt delegation for tilldelning och
uppfoljning av kommunkontrakt.

Nya riktlinjer antogs av socialndmnden i mars 2016.

Kommunen ska i samband med delarsbokslut och arsbokslut redovisa effekterna av villkoret
som infordes vdren 2015 rorande rutinen att en person som anséker om forsérjningsstod mdste
kunna redovisa hela kontraktskedjan.

Kvalitetssdkring av beslutsunderlag genomfors regelbundet. Fa avvikelser rapporteras. Det
betyder i sig inte att handel med kontrakt har upphdort, snarare star det for att kommunens eget
arbete gjort det kéint att socialtjénsten inte betalar ut forsérjningsstéd till kostnader som inte gér
att styrka, eller dér det finns misstanke om oegentligheter. Socialtjidnsten savil som Telge
Bostédder/Telge Hovsjo patalar vikten av att utoka kvalitetssdkringen &ven nér det géller alla
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typer av kontraktsformer dvs. andrahandskontrakt samt inneboendekontrakt dér finns det
ytterligare forbattringar att gora i form av att ytterligare véssa redan existerande kontrollrutiner.

Kommunen ska etablera en samverkansgrupp med privata fastighetsdgare, Telge
Bostdder/Telge Hovsjé och kommunens Forsorjningsstdd, for att skapa ett enhetligt agerande i
arbetet med att stavja fusk inom boendesektorn i Sidertdlje.

Arbetet med de privata fastighetséigarna sker regelbundet och information delges om missténkta
fusk och oegentligheter. De privata fastighetsdgarna samverkar med kommunen avseende den
kontrollrutin som inf6rts dir den sékande beh6ver styrka sin boendekostnad. Ett ytterligare led i
detta arbete vore att utdka samverkansgruppen till att innehélla fler aktorer i form av statliga
myndigheter. Redan idag deltar Kronofogden. Andra tilltdnkta aktérer bor vara
Arbetsformedlingen, Skatteverket och Forsékringskassan.

Kommunen ska tillsammans med andra myndigheter och aktorer utarbeta forslag pa fordndrad
lagstiftning for att motverka handel med bostdder och otillaten andrahandsuthyrning.

Sodertélje kommun har genomfort ett omfattande kunskapsspridningsarbete som bl.a. riktat sig
till:

e SABO
o Fastighetséigarna
e Enskilda kommuner

Vidare har Sédertélje kommun:

e fort fortsatt dialog och samverkan med Boverkets ansvariga
o deltagit i SABOs referensgrupp mot fusk och bedrégerier
e gett stdd till enskilda kommuner hir kan nimnas Orebro, Katrineholm samt Uppsala.

Kunskapsspridningsarbetet har visat att Sodertilje ligger lang fram inom detta omrade vad
géller:

a) medvetenhet och kunskap kring fragan

b) i fraga om att vi har vidtagit atgérder inom f6rvaltningen

c) vidare vinder sig manga aktérer, kommuner och myndigheter till Sodertélje for att stélla
fragan hur kan vi utveckla varat arbete.

Aven om Sodertilje kommun har mycket erfarenhet kan vi forstas dven dra nytta av andra
myndigheters arbetssétt vilket bl.a. handlar om att sikerstilla att alla relevanta riktlinjer som
finns inom Telge Bostdder/Telge Hovsjo uppmérksammar att handel med kontrakt kan
forekomma och att det inte &r acceptabelt. Har finns det mycket véigledning att f& genom
exempelvis fran Fastighetsidgarna. I detta fortsatta arbete bor riktlinjer och styrdokument
fortsétta att ses 6ver och revideras.
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Spridningsarbetet innebér att Sédertilje kommun far stéd 1 hur kommunen valt att forhélla sig
till fusk och bedréigerier inom detta omrade. Handlingsplanen beskriver dessa uppdrag pé
foljande sétt:

Kommunen ska arbeta for &ndrad lagstiftning inom bostadsomradet, t.ex.

0 att myndigheter ska f& 6kade méjligheter att dela information vid misstanke om fusk inom
boendesektorn.

O att all form av uthyrning av boende méste ha hyresvirdens godk&nnande.

Kommunen ska patala behov av dndrad sekretesslagstiftning for att kunna stévja kriminalitet
mot vélfdrden och adressera forslag och kunskap till relevanta statliga utredningar.

Det &r viktigt att detta arbete fortsétter for att pa allvar komma fram med skarpa forslag inom
exempelvis lagstiftningsomradet da detta &r ett omrade didr kommunen inte pa egen hand kan
foresla forandringar.



Kommittédirektiv

Atgérder mot handel med hyreskontrakt

Beslut vid regeringssammantridde den 2 februari 2017

Sammanfattning

En sarskild utredare ska overviga och foresld atgérder som

motverkar olaglig handel med hyresrétter och bidrar till att fler

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

Sverviga forandringar av det straffrattsliga ingripandet
mot olaglig handel eller formedling av hyresritter, i
syfte att dstadkomma en skérpt reaktion pé allvarliga fall
av siddana brott,

analysera under vilka forutsattningar en hyresgést som
har betalat for en hyresrdtt bor kunna forlora sitt
hyreskontrakt,

beddma om hyrans storlek vid bl.a. upplételser i andra
hand bor tillmétas betydelse i fler sammanhang &n i dag,
och

ta stdllning till om reglerna om Gverlatelse av en hyres-
ldgenhet, upplételse i andra hand eller upplételse av en
del av en bostad bor dndras pé ndgot annat sétt.

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

Hyresldgenheter ska erbjudas pd godtagbara villkor

Hyresrétten #r en viktig boendeform. Den erbjuder ett flexibelt
boende. Transaktionskostnaden &r l4g nér en hyresgist ldmnar
eller tilltrider en ldgenhet. Hyresrétten #&r betydelsefull for
rorligheten pd arbetsmarknaden och dirmed ocksd for den
svenska ekonomin. Mojligheterna att byta en ldgenhet eller att
hyra ut ldgenheten eller en del av den bidrar till att bostads-
besténdet utnyttjas effektivt.

En central del i regleringen av bostadshyra &r att hyresgésten
som huvudregel har rétt till forlangning av hyresavtalet, dven
om hyresvirden siger upp det (s.k. direkt besittningsskydd). Ett
annat viktigt inslag &r att hyran bestdims efter lagenhetens
bruksvérde, 1 foérsta hand genom fdrhandlingar mellan fastig-
hetsdgaren och en hyresgéstorganisation. Vid tvist om hyrans
storlek har hyresgésten rétt att fa hyran faststélld till ett skaligt
belopp. Hyresprovningen motiveras frimst av intresset att véirna
hyresgistens besittningsskydd.

I stora delar av landet rader en brist p& bostdder. Ménga
ménniskor letar dérfor efter en hyreslidgenhet p& andra sétt &n
genom direkta kontakter med en fastighetségare. Det kan handla
om att anlita en hyresférmedlare eller att hitta en hyresgést som
ir beredd att overlata sitt hyreskontrakt. En annan mojlighet &r
att hyra en ldgenhet i andra hand eller bli inneboende hos en
hyresgést.

Oavsett hur upplatelsen sker giller att en hyresgést inte ska
behdva betala mer 4n skilig hyra for en ldgenhet som omfattas
av bruksvirdessystemet. Detta 4r visentligt eftersom bruks-
vérdessystemet och nyttan som det ger i form av trygga och
flexibla bostdder annars undergrivs. Behovet av att virna denna
grundtanke har okat i takt med att bostadsbristen har forvérrats.

Gdllande regler

En hyresgist kan f& hyresndmndens tillstind att byta sin ldgen-
het mot en annan om han eller hon har beaktansvérda skél och
om bytet inte medfér en pataglig oldgenhet f6r hyresvérden.
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Om otillaten ersdtining forekommer kan det vara skl for
hyresn@mnden att vigra ge tillstdnd till ett ldgenhetsbyte.

Det dr straffbart att stilla upp villkor om sérskild erséttning
for upplatelse eller verlételse av en bostadsldgenhet, se 12 kap.
65 § jordabalken (hyreslagen). Den som kréver otillaten ersétt-
ning doms till boter eller fangelse 1 hogst sex ménader. I ringa
fall ska det inte domas till ansvar. For grovt brott &r straffskalan
fangelse i hogst tvé 4r. Den sérskilda straffskalan for grovt brott
ir inford i syfte att fa en skarpare reaktion pd handel som skett
yrkesmissigt eller i stérre omfattning (se prop. 1977/78:175
s. 139).

Betalning far inte heller begéras av en bostadssokande for
formedling av en ldgenhet, utéver det som foreskrivs av
regeringen (65 a § hyreslagen). Det &r straffbart att bryta mot
forbudet. Aven for detta brott dr pafoljden boter eller féangelse i
hégst sex ménader och om brottet 4r grovt fangelse i hogst tvé
ar. Om en hyresgist begir otilliten ersittning i samband med en
begdran om en overlatelse av ett hyreskontrakt eller l&mnar
oriktiga uppgifter kan hyresgésten séigas upp.

En hyresgist kan f& hyresndmndens tillstdind att uppléta
lagenheten i andra hand om han eller hon har beaktansvérda
skil for en sddan uppléatelse och hyresvérden inte har befogad
anledning att motsétta sig den. Vid en sddan uppléatelse kan den
som tagit ut en oskilig hyra forpliktas att betala tillbaka det
overskjutande beloppet. Aterbetalning kan &ven komma i fraga
ndr hyresgésten uppliter en del av ldgenheten till en inne-
boende.

For privatpersoners upplatelse av ldgenheter som de &ger
giller delvis andra regler om hyresséttning, se ndrmare lagen
(2012:978) om uthyrning av egen bostad. En 6versyn av de
reglerna sker for nirvarande inom ramen for utredningen om en
stirkt stdllning for hyresgéster (Ju 2015:09). I den utredarens
uppdrag ingér att bedéma hur en lamplig avvigning mellan
parternas intressen bdr goras nér privatpersoner hyr ut bostader.
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Handel med hyreskontraki dr ett utbrett problem

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

Foretradare for parterna pa hyresmarknaden bekréftar att
handel med hyreskontrakt &r ett stort problem. Den rapportering
som f6érekommit i media stdmmer vil Sverens med dessa upp-
gifter.

Det finns vidare flera uppgifter som tyder pé att det inte &r
ovanligt att hyresldgenheter vidareuppléts, i andra hand eller till
en inneboende, till uppenbart oskéliga hyror (se t.ex. Boverkets
rapport 2015:40 s. 70).

Det behdvs atgdrder for att motverka handel med hyreskontrakt

Regeringen tar uppgifterna om den olagliga handeln med hyres-
rétter pa stort allvar, dven om det finns en viss osdkerhet om
problemets exakta omfattning.

Den olagliga handeln med hyresrétter &r till stor skada. Den
medfSr att det uppstér trosklar for att ta sig in pd hyres-
marknaden som inte borde finnas. M&jligheterna att f4 en hyres-
ldgenhet minskar, vilket sérskilt drabbar personer som &r nya pa
bostadsmarknaden. Oskéliga hyror vid upplatelser i andra hand
medfor att den delen av hyresmarknaden fungerar daligt.

Regeringen genomfor ett flertal foréindringar for att komma
till ritta med bostadsbristen som &r en grogrund for den hér
typen av problem. Men det behdver ocksé utredas vilka &tgérder
som kan vidtas for att komma &t den olagliga handeln med
hyreskontrakt.

Vid ett byte av en ldgenhet bér det std klart for samtliga
parter att det inte &r tillatet att betala f6r en hyresritt. Det bor
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vidare dvervdgas om forutsittningarna att f4 hyresndmndens
tillstdnd till ett byte bor dndras for att forsvara missbruk av
rittén att byta sin ldgenhet. Ett exempel pé &tgérd att Gverviga
4r att dndra beviskravet eller bevisbordan i frégan om otillaten
ersittning har forekommit. Ett annat exempel &r att Sverviga
hur man béttre kan utnyttja hyresndmndens mdjlighet att stélla
villkor for ett tillstand till en Sverlételse.

Regeringen anser att det finns sk&l att ocksd Overviga
fordndringar av det straffréttsliga ingripandet mot brott som
avser olaglig handel med hyreskontrakt. Olaglig handel och
formedling medfor att enskilda bostadssékande betalar mycket
stora belopp f6r en hyresritt som inte har ndgot lagligt vérde.
Hyresgésterna hamnar i en utsatt stdllning och hyresvérdarnas
mojligheter att forvalta sina fastigheter pa ett affirsméssigt sétt
forsvaras. Utnyttjandet av enskilda och kopplingarna till
organiserad brottslighet motiverar en skdrpt héllning. De
straffrittsliga reglerna bor pa ett effektivare sétt skydda mot att
enskilda drabbas och att hyresmarknadens funktion stors.

Eit brotts straffskala ska aterspegla brottets allvar och vara
proportionerlig i forhéllande till straffskalorna for andra brott
som #r lika allvarliga. Vidare visar urvalet av omsténdigheter
som s#rskilt ska beaktas nir man bedomer om ett brott &r grovt
vilka fall lagstiftaren ser sérskilt allvarligt pd. Det kan enligt
regeringens mening ifrigasittas om den nuvarande utform-
ningen av den straffréttsliga regleringen for olaglig handel och
formedling av hyresritter speglar brottens allvar och ger
tillrickligt utrymme for att pé ett nyanserat sétt beakta allvaret i
de grovsta fallen.

Hogsta domstolen har nyligen provat frigan om pafoljd for
personer som yrkesmdssigt formedlat hyresligenheter mot
olaglig ersittning (réttsfallet NJA 2016 s. 540). Domstolen
bedémde att sju fall av f6rmedling hade ett samlat straffvirde
motsvarande fiangelse i &tta manader.

Den omstindigheten att olaglig handel skett yrkesmassigt
eller annars i stor omfattning bér fa ett storre genomslag nér
straffviirdet beddms. Det kan dven finnas skél att se allvarligare
pa vissa andra omstindigheter. Andringarna bor syfta till att
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astadkomma en skdrpt reaktion pd de allvarliga fallen av
brotten.

Om ett brott dr gradindelat kan f6réndringar av straffskalan
for det grovre brottet innebdra att ocksd straffskalan for den
lagre graden av brottet paverkas genom att Gverlappningen
mellan straffskalorna blir mindre eller upphor. En sddan forénd-
ring kan paverka hur straffskalan tillimpas for den légre graden
av brottet utan att straffskalan i sig har &ndrats. Aven straff-
skalan for brott av normalgraden bor darfor ses dver for att
&stadkomma en vl avvigd straffskala f6r brottstypen.

Den som Gvertar ett hyreskontrakt i vetskap om att oriktiga
eller vilseledande uppgifter av betydelse for hyresvédrden har
forekommit riskerar enligt réttspraxis att hyresavtalet inte
forlangs. Det kan ifrdgaséttas om det inte i lag bor klargtras
under vilka fGrutsdttningar den som betalar for en hyresrétt,
eller annars 4r medveten om felaktigheter vid bytet, kan férlora
sin hyresrétt. Det &r sdrskilt angelédget om det, pa det sétt som
berdrs ovan, tydliggdrs att otilldtna erséttningar inte far fore-
komma vid ldgenhetsbyten.

Ett skédrpt ansvar for en tilltrédande hyresgést for felaktig-
heter vid bytet kan leda till att firre personer betalar for
hyresritter. Det géller sdrskilt eftersom den som betalat en stor
summa for en hyresrétt normalt kan antas ha ett intresse av att
kunna f4 tilibaka pengarna. En s&dan utveckling gynnar hyres-
gésterna som kollektiv. Det b6r dock beaktas att en enskild
hyresgést i en pressad situation kanske inte ser ndgot annat
alternativ &n att betala f6r en hyresrétt. Det bor ocksé tas med i
berékningen att ett skéirpt ansvar kan péverka incitamenten att
avsldja brott. En regel om ansvar for en tilltridande hyresgést
behover darfor forses med nodvindiga avgrdnsningar for att
balansera de olika intressen som finns.

Rétten att upplata en hyresldgenhet i andra hand 4r en
forméan f6r hyresgiisten som betingas av bade praktiska och
bostadssociala skédl. Det finns inget legitimt intresse f6r en
hyresgést vars hyra bestdms enligt bruksvirdessystemet att ta ut
en hyra som uppenbart dverstiger den hyra som han eller hon
sjélv dr skyldig att betala. Utbver att andrahandsmarknaden
fungerar sdmre till f6ljd av ett sddant agerande, kan det ifrga-
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sittas om ett sidant tillvigagangssétt ska behova télas av
fastighetsdgaren. Det bor sdlunda Gvervdgas om en hyresgést
som tar ut uppenbart oskiliga hyror ska anses &sidosétta sina
skyldigheter i forhéllande till hyresvédrden. Ett sétt att oka
efterlevnaden kan vara att hyrans storlek anmals till fastighets-
dgaren.

Nir en hyresgést tar en inneboende gor sig i stort sett samma
intressen géllande i frdga om hyrans storlek och otillaten
ersittning som vid upplatelse i andra hand. Det &r av vikt att det
dr enkelt att hyra en del av en bostad, men det bdr ocksé finnas
mdéjligheter att motverka missforhallanden.

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

Utredarens uppdrag

Utredaren ska bedoma vilka atgirder som bor vidtas for att
motverka att otillten ersdttning tas ut fér hyreslagenheter. Till
stéd for arbetet med att utforma f6rslagen ska utredaren
identifiera problemet och understka hur otillaten erséttning for
hyresritter behandlas i réttstillimpningen.

I uppdraget ingér att

e Overviga fordndringar av det straffréttsliga ingripandet
mot olaglig handel eller férmedling av hyresrétter, i
syfte att astadkomma en skérpt reaktion pé allvarliga fall
av sddana brott,

e tia stillning till hur reglerna om &verlatelse av en ldgen-
het bér dndras for att motverka att otilliten erséttning
férekommer,

e analysera under vilka forutsittningar en hyresgést som
betalat for hyresritten, eller annars varit inférstadd med
att fastighetstigaren har vilseletts, bor kunna forlora sitt
hyreskontrakt och 1&mna férslag pa en sddan reglering,



* beddma om en hyresgists begdran eller mottagande av
oskélig hyra vid vidareupplatelser bor fa betydelse i fler
sammanhang, t.ex. om det ska kunna leda till att hyres-
avtalet upphdr eller till att tillstind till en upplatelse i
andra hand végras,

¢ vid behov ta fram s#rskilda forslag som hanterar
situationer dér otilldten erséttning tas ut nér en hyresgést
har inneboende, och

+ ta stillning till om reglerna om Overldtelse av en
hyresldgenhet, upplételse i andra hand eller upplatelse av
en del av en bostad bor dndras pa nagot annat s#tt.

Utredaren far #dven, i mén av tid, ldmna forslag som ror
andra fragor &n dem som regleras i hyreslagen, om de &r av
betydelse for frdgan om otillaten erséttning f6r hyresrétter. Ett
sadant exempel &r anvindningen av felaktiga uppgifter i folk-
bokféringen. 1 uppdraget ingér dock inte att limna forfattnings-
forslag som giller grunderna for folkbokforing,

En utgéngspunkt ska vara att det bor bli svérare att miss-
bruka hyreslagens regler i syfte att tillgodogdra sig otillaten
erséttning. Mojligheten att verléta en hyresritt eller upplata en
lagenhet i andra hand fyller dock en viktig funktion. Utredaren
ska inte foresla atgirder som kan forsvara legitim uthyrning
eller &sidositta hyresgésters berdttigade krav pad personlig
integritet. Behovet av flexibilitet i frdgor om boende bér i allt
vésentligt tillgodoses i lika hog grad som i dag for hyresgister
som har ett behov av att fordndra sin boendesituation.

Utredaren ska l&mna de forfattningsforslag som Gvervigan-
dena ger anledning till.

Arbetets bedrivande och redovisning av uppdraget

Utredaren ska inhimta synpunkter fran de myndigheter och
organisationer som 4r berdrda. Samrad ska ske med utredningen
om en stérkt stéllning for hyresgéster (Ju 2015:09).

Utredaren ska allsidigt och grundligt belysa de kortsiktiga
och de langsiktiga konsekvenserna av de forslag som ldmnas.
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Utredaren ska redovisa vilka konsekvenser de forslag som
ldamnas kan f3 for jamstélldheten mellan kvinnor och mén.

Utredaren ska beriikna de ekonomiska konsekvenserna av de
forslag som ldggs fram. Om forslagen kan forvintas leda till
kostnader for det allménna, ska forslag till finansiering ldmnas.

Uppdraget ska redovisas senast den 2 november 2017.

(Justitiedepartementet)



