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Vissa fragor om andrahandsuppl atelse

Sammanfattning

| betdnkandet behandlar utskottet regeringens proposition 2008/09:27
Okade mdjligheter till andrahandsuthyrning jamte forslag i en motion som
véckts med anledning av propositionen.

Propositionen innehdller fordag till vissa andringar i 12 kap. jordabal-
ken (hyreslagen) som rér andrahandsupplatelse av hyresldgenhet. Fordagen
innebér foljande. Mgjligheterna till andrahandsuppldtelse utvidgas. Hyres-
namnden ska kunna ge tillstand till sidan uppldtelse nar en hyresgast pa
grund av langre utlandsvistelse eller studier pd annan ort har beaktans-
vérda skd for att hyra ut sin l&genhet. | dag kan den som har tagit ut en
hyra som inte & skélig bli dterbetalningsskyldig upp till tva & bakat i
tiden. Den tiden forkortas till ett &r. Slutligen fortydligas att det avgorande
for om hyresvardens samtycke kravs for en andrahandsupplatelse & om
upplatelsen har skett for galvstandigt brukande.

Lagandringarna foredas trada i kraft den 1 januari 2009.

Utskottet foreddr att riksdagen med avslag p& motionsforslagen antar
regeringens lagforslag.

| betankandet finns tva reservationer och ett sarskilt yttrande.
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Utskottets forslag till riksdagsbes ut

1. Andrahandsupplatelse vid langre utlandsvistelse m.m.
Riksdagen antar 12 kap. 40 § andra stycket 1 regeringens forslag till
lag om andring i jordabalken. Dérmed bifaller riksdagen proposition
2008/09:27 i denna del och avsldr motion 2008/09:C2 yrkande 2.

Reservation 1 (s, v)

2. Aterbetalning av hyra som inte &r skélig
Riksdagen antar 12 kap. 55 e § regeringens forslag till lag om and-
ring i jordabalken. Dérmed bifaller riksdagen proposition 2008/09:27
i denna del och avdar motion 2008/09:C2 yrkande 1.
Reservation 2 (V)

3. Lagforslaget i ovrigt
Riksdagen antar regeringens forslag till lag om &andring i jordabalken
i den man lagforslaget inte omfattas av vad utskottet foreslagit ovan.
Déarmed bifaller riksdagen proposition 2008/09:27 i denna del.

Stockholm den 13 november 2008

Pa civilutskottets vagnar

Inger René

Foljande ledamdter har deltagit i bedutet: Inger René (m), Ewa Thalén
Finné (m), Johan Lo&fstrand (s), Andreas Norlén (m), Lennart Pettersson
(c), Christina Oskarsson (s), Jan Ertsborn (fp), Christine Jonsson (m),
Gunnar Sandberg (s), Yvonne Andersson (kd), Anti Avsan (m), Egon Frid
(v), Lars Tysklind (fp), Jan Lindholm (mp), Fredrik Lundh (s), Maria Sten-
berg (s) och Rose-Marie Carlsson (s).
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Redogorelse for arendet

Arendet och dess beredning

| augusti 2006 fick en sérskild utredare i uppdrag att se dver forutséttning-
arna for privatpersoners upplételse av den egna bostaden. Uppdraget utvid-
gades senare till att omfatta 6vervaganden om det bor skapas ytterligare
ekonomiska incitament for bostadsupplatelser (dir. 2006:94 och 2006:141).
Utredningen, som antog namnet Utredningen om privatpersoners upplatelse
av den egna bostaden, har redovisat sina fordag i betankandet Upplatelse
av den egna bostaden (SOU 2007:74). Det innehaller forslag till andringar
dels i 12 kap. jordabalken (hyreslagen), dels i inkomstskattelagen
(1999:1229). Utredningsbeténkandet har remissbehandlats.

Utskottet behandlar i detta beténkande regeringens proposition 2008/09:
27 Okade méjligheter till andrahandsuthyrning vilken avser regeringens
fordag till @ndringar i hyredagen. Regeringens fordag till riksdagsbeslut
framgdr av bilaga 1. Lagfordaget aterfinns i bilaga 2. Utskottet behandlar
ocksa en motion som véackts med anledning av regeringens proposition.
Fordagen i denna motion framgér av bilaga 1.

Som en del av regeringens beredning av det lagférsdlag som remitterats
till civilutskottet har Lagrédets yttrande inhamtats.

Regeringen har i proposition 2008/09:47 Beskattning av vinster pa
utlandska premieobligationer, m.m. lamnat férslag om att schablonavdraget
vid uppldtelse av privatbostadsfastighet, privatbostad eller hyred&genhet
hojs frdn 4 000 kr per &r till 12 000 kr per &r. Den propositionen bereds i
riksdagen av skatteutskottet.

Utskottet kommer vid en senare tidpunkt att behandla ytterligare motio-
ner om andrahandsuppldtelse. Det &r frdga om motioner som véckts under
den allmanna motionstiden & 2008.

Propositionens huvudsakliga innehdll

| propositionen lamnas forslag om att forutsittningarna for upplatelse i
andra hand ska vidgas. Tillstand till andrahandsupplatelse ska kunna ges
om hyresgasten pd grund av en langre utlandsvistelse har besktansvérda
skdl for upplételsen. Dessutom omfattar forslaget ett fortydligande om att
studier pa annan ort kan utgora skal att tillata andrahandsuthyrning.

Vidare innebér regeringens forsag att det ska vara avgérande for att
hyresvardens samtycke eller hyresndmndens tillstdnd ska kravas for en and-
rahandsupplételse att lagenheten uppléts till annan for sjavstandigt bru-
kande.
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| frAga om &terbetalning av hyra som inte ar skalig foresar regeringen
att hyresnamndens beslut om att hyresvarden &r skyldig att till hyresgasten
&terbetala viss del av hyran inte ska fa avse langre tid tillbaka an ett &r.

Lagandringarna ska enligt fordaget trada i kraft den 1 januari 2009.
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Utskottets Gvervaganden

Inledning

Utskottet behandlar propositionens férslag i allt vasentligt endast i de delar
det métt invandningar i den motion som véckts med anledning av proposi-
tionen.

Andrahandsupplatelse vid langre utlandsvistelse m.m.

Utskottetsforslag i korthet
Riksdagen antar regeringens lagforslag om att magjligheterna till
andrahandsupplételse utvidgas och avsldr ett delvis motstéende
motionsforslag.

Jamfor reservation 1 (s, v).

Bakgrund

Bestdmmelser om upplételse av en hyreslagenhet i andra hand och om
hyresgastens ratt att inrymma utomstaende personer i lagenheten finns i 39—
41 88 hyreslagen. Om en andrahandsupplételse & av sddant slag att hyres-
vardens samtycke krévs och hyresvéarden inte lamnar sitt samtycke, kan
hyresgasten vanda sig till hyresnamnden for att fa tillstand till uppléatelsen.

Hyresnamnden ska lamna tillstand till andrahandsupplatelsen om hyres-
gasten pa grund av alder, sukdom, tillfaligt arbete pa annan ort, sérskilda
familjeforhdlanden eller darmed jamférbara forhdllanden har beaktans-
vérda skdl for uppldtelsen (40 § andra stycket 1) och hyresvéarden inte har
befogad anledning att végra samtycke (40 § andra stycket 2). Hyresndmn-
dens tillstdnd ska begransas till viss tid och kan férenas med villkor (40 §
tredje stycket).

Propositionen

| propositionen lamnas fordag om att tillstand till andrahandsupplételse
ska kunna ges om hyresgasten pa grund av en langre utlandsvistelse har
beaktansvarda skal for uppldtelsen. Regeringen féreddr att detta ska
framg& av den upprakning av situationer som i 40 § andra stycket 1 hyres-
lagen anger hyresnamndens majligheter att meddela tillstand. Forslaget till
ny lydelse av detta lagrum omfattar ocksa ett fortydligande om att studier
pd annan ort ska kunna utgéra skal for tillstand till andrahandsuthyrning.



UTSKOTTETS OVERVAGANDEN

Motionen

I motion C2 (v) av Egon Frid m.fl. foresl3s att riksdagen ska avsla reger-
ingens fordag om att hyresnamnden ska kunna ge hyresgasten tillstand till
en andrahandsupplatelse pa grund av en langre utlandsvistelse (yrkande 2).
Motiondrerna &r inte emot en utvidgning av tillstdndsméjligheterna men
anser att regeringen bor fortydliga vad som avses med en langre utlandsvis-
telse och aerkomma till riksdagen med ett nytt lagférslag. Enligt motion&
rerna bor det inte skapas nya regler som resulterar i storre osakerhet pa
hyresmarknaden.

Utskottets stallningstagande

| de situationer som réknas upp i 40 § andra stycket 1 hyreslagen kan det
finnas skal att tilldta andrahandsuthyrning. Darutéver fordras i det enskilda
falet att de skdl som hyresgasten dberopar har viss styrka, namligen att
det finns beaktansvarda ska for att upplédta lagenheten i andra hand. Det
ska vara fréga om sérskilda situationer da hyresgasten har sava pétagliga
skdl att inte anvanda lagenheten som skd att behdlla anknytningen till
den. Ar 1998 inférdes kravet p& att hyresnamndens tillsténd ska vara tids-
begrénsat. Som ské for detta anfordes att det ligger i sakens natur att ju
léngre tid hyresgésten avser att inte utnyttja lagenheten, desto svagare blir
motiven for att hyresforhdllandet ska tillatas bestd mot hyresvardens vilja.
Vidare framholls att en mera omfattande andrahandshyresmarknad kan inne-
béra olagenheter for sdval hyresvardar som hyresgaster (prop. 1997/98:46).

For att battre utnyttja de mdjligheter till fler boendetillfallen som finns
inom det befintliga bostadsbestandet vill regeringen 6ka méjligheterna till
andrahandsupplatelser. Reglerna om tillstdnd till andrahandsupplételse ger
uttryck for ett ags avvagning mellan, & ena sidan, hyresgastens intresse
av att hyra ut lagenheten i andra hand och, & andra sidan, hyresvardens
intresse av att ha kontroll éver vilka personer som bor i huset. Det férslag
regeringen lamnar innebdr en viss utvidgning av de situationer som kan
utgora beaktansvérda skal for att fa upplédta en lagenhet i andra hand.

En utlandsvistel se torde enligt nuvarande praxis inte anses som ett beak-
tansvart skal for andrahandsuppldtelse. Den utredning som ligger till grund
for propositionens férslag har ansett att det finns goda skél att en hyres-
gast ska fa hyra ut sin lagenhet under en langre utlandsresa och har
foredagit en éndring i hyresagen for att tillgodose detta. Forslaget omfat-
tade att endast en "tillfélig” langre utlandsvistelse skulle kunna utgéra
grund for att bevilja tillstdnd. Regeringen anser att det inte bor stdllas upp
nagot sadant krav i lag.

Under remissbehandlingen har som motionarerna pdpekar en rad invand-
ningar gjorts i frdga om det nu aktuella fordaget. Regeringen har bemott
invandningarna och redogjort for den foreslagna bestdmmelsens avsedda
narmare innebord. Det & naturligtvis en omajlighet att i ett lagstiftnings-
drende forutse, beskriva och bedéma alla de situationer som kan upp-
komma vid tillémpningen av en lagbestdmmelse. Enligt utskottets mening
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UTSKOTTETS OVERVAGANDEN

finns det inte skél att anta att de réattstilldmpande myndigheterna skulle
sakna tillracklig vagledning i det arbete som ankommer pa dem om exemp-
lifieringen av de situationer nar tillstdnd till andrahandsuthyrning kan
lamnas utokas pa det sitt regeringen foreslagit. Den invandning motiona-
rerna gjort saknar sdledes, enligt utskottets mening, relevans.

Utskottet har samma uppfattning som regeringen om att mdjligheterna
till andrahandsuthyrning ska vidgas nér det gdller en langre utlandsvistelse.
Regeringens forslag i dvrigt vad géler mojligheterna till andrahandsuthyr-
ning har inte métt ndgon invandning i motionen och bér genomféras pa de
sk som anforts av regeringen.

Utskottet anser med hanvisning till det anférda att riksdagen bor anta
regeringens forslag till ny lydelse av 40 § andra stycket 1 hyreslagen och
avsld motion C2 yrkande 2.

Aterbetalning av hyra som inte &r skalig

Utskottetsforslag i korthet

Riksdagen antar regeringens lagférslag om att hyresndmndens

beslut om att hyresvarden & skyldig att till hyresgésten aterbe-

tala viss del av hyran inte ska fa avse langre tid tillbaka an ett

ar. Darmed avslar riksdagen ett motstdende motionsforslag.
Jamfor reservation 2 (v) och sérskilt yttrande ().

Bakgrund

Den som har tagit emot en hyra som inte & skélig &r i vissa fal skyldig
att dterbetala den del av hyran som Gverstiger skalig hyra tillsammans med
ranta (55 e § hyreslagen). Aterbetalningsskyldighet kan komma i fréga vid
uppldtelse av ett moblerat eller omoblerat rum och vid upplédtelse av en
bostadd dgenhet i andra hand. Regleringen avser dven upplételser i andra
hand av bostadsréttslagenheter. Aterbetal ningsskyldigheten géler inte upp-
|atelser for fritidsandamal.

Hyresndamnden beslutar om &terbetalning pa ansdkan av hyresgasten.
Hyresgéstens ansbkan kan bara prévas om den har kommit in till hyres-
namnden inom tre manader fran det att hyresgasten lamnade |agenheten.
Ett bedut om 8terbetalning av hyra fér inte avse langre tid tillbaka an tva
a&r fore dagen for ansokan.

Propositionen

| fraga om &terbetaning av hyra som inte & skaig foreslar regeringen att
hyresndmndens bedut om att hyresvérden & skyldig att till hyresgésten
aterbetala viss del av hyran inte ska fa avse langre tid tillbaka an ett .
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Motionen

| motion C2 (v) av Egon Frid m.fl. foreslas att riksdagen ska avsla reger-
ingens forslag om en forkortning av tiden i frdga om aterbetal ningsskyldig-
het (yrkande 1). Motiondrerna anser att den foreslagna tidsforkortningen
ger en felaktig signal till de personer som tar ut ockerhyror av sina andra-
handshyresgaster.

Utskottets stallningstagande

Bestammelserna om aterbetalningsskyldighet har som syfte att skydda and-
rahandshyresgéster mot hyror som inte & skédliga i den mening som avses
i 55 § hyreslagen, namligen om hyran & patagligt hogre an hyran for 1agen-
heter som med hansyn till bruksvérdet ar likvéardiga.

Nar de nu géllande lagbestammelserna om &terbetal ningsskyldighet kom
till anfordes det att &terbetalningsskyldighet avseende lang tid kunde
komma att gélla betydande belopp och darfor bli betungande for hyresvar-
den. Darfor borde &terbetalningsskyldigheten inte fa avse langre tid till-
baka &n tvd & fore dagen for hyresgastens anstkan till hyresnamnden
(prop. 1987/88:162). Som regeringen har anfort har den praktiska tillamp-
ningen visat att en si lang tidsgrans som tv& & i méanga fall leder till
orimliga konsekvenser for den hyresvard som alaggs aterbetal ningsskyldig-
het. Aterbetalningsskyldigheten kan avse stora belopp. Parterna i de avtal
som bestammelserna om terbetalning &r tillampliga pa & oftast privatper-
soner, och hyresvarden saknar manga ganger sarskilda kunskaper i hyres-
sittningsfrégor. Aterbetalningsskyldighet kan komma i frga &en om
parterna inledningsvis har varit ense om hyran. | dessa situationer & det
inte givet att andrahandshyresgésten &r att se som den svagare parten.

Det bor uppmérksammas att det ocksa finns en majlighet for hyresgas-
ten att under pagdende avtalstid begédra att hyresnamnden ska faststdla
hyran for den fortsatta uthyrningen fr.o.m. dagen for ansokan (55 e §
tredje stycket hyreslagen).

Med héanvisning till det nu sagda delar utskottet regeringens uppfattning
att bestimmelserna om &terbetalningsskyldighet bor dndras pa ett sitt som
minskar risken for orimliga konsekvenser for hyresvéarden. Utskottet gor
samma beddmning som regeringen att aterbetalningsskyldigheten bor
begrénsas till ett &r. En s3dan regel &r |t att tillampa och leder till forut-
sebara resultat. Forslaget ger som regeringen konstaterar en béttre balans
mellan de inblandade parternas intressen n dagens ordning. Nivan pa den
&terbetalningsskyldighet som kan drabba en andrahandshyresvérd dampas,
och riskerna for att en andrahandshyresgést medvetet kalkylerar med att
senare kréva 8terbetalning minskar, samtidigt som en andrahandshyresgast
aven framgent ges ett rimligt skydd mot oskdiga hyror.

Utskottet foresldr sdledes med hanvisning till de ska som anférs i pro-
positionen att riksdagen med avdag pa forslaget i motion C2 yrkande 1
bifaller propositionens lagfordag om att den tid som aterbetalning kan
avse forkortas till ett ar.

2008/09:CU8
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Lagforslaget i Ovrigt

Utskottetsforslag i korthet
Riksdagen antar regeringens lagforslag i dvrigt.
Jamfor sarskilt yttrande (s).

Utskottets stéllningstagande

Regeringens fordag har inte métt invandningar i ndgon motion. Utskottet
tillstyrker forslaget pa de ska regeringen anfort.

10
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Reservationer

1. Andrahandsupplatelse vid langre utlandsvistelse m.m.,
punkt 1 (s, v)
av Johan Ldfstrand (s), Christina Oskarsson (s), Gunnar Sandberg
(s), Egon Frid (v), Fredrik Lundh (s), Maria Stenberg (s) och Rose-
Marie Carlsson (S).

Fordag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 1 borde ha féljande
lydelse:

Riksdagen antar 12 kap. 40 § andra stycket 1 regeringens forslag till lag
om &ndring i jordabalken med den andringen att "studier pa annan ort,
langre utlandsvistelse, sérskilda familjeforhalanden” ska bytas ut mot " stu-
dier pa annan ort, sirskilda familjeforhdllanden”. Darmed bifaller riksda-
gen motion 2008/09:C2 yrkande 2 och bifaller delvis proposition 2008/09:
27 i denna del.

Séllningstagande

Regeringen anser att tillstdnd till andrahandsuppldtelse ska kunna ges om
hyresgasten pa grund av en langre utlandsvistelse har beaktansvarda skal
for upplatelsen och att vistelsen inte behdver vara tillfallig. Regeringen pre-
ciserar eméllertid inte vad som menas med en langre utlandsvistelse.

Regeringens proposition bygger pa ett forslag i utredningsbetankandet
Upplatelse av den egna bostaden (SOU 2007:74). Flera remissinstanser
har ifrégasatt forslaget. Exempelvis har Fastighetsigarna Sverige framhallit
vikten av att méjligheten inte ska vara avsedd for hyresgaster som har dub-
belt boende. Hyresnamnden i Géteborg har avstyrkt férslaget med hénvis-
ning till att den foreslagna tillstdndssituationen kommer att vara mindre
avgransad och betydligt mer svérkontrollerad &n de 6vriga. Namnden har
framhallit att det t.ex. kommer att vara svart att f& intyg om en utlandsvis-
telse fran neutralt hall, motsvarande ett intyg frén en arbetsgivare eller
skola. Detta skulle enligt hyresnamnden kunna leda till missbruk pé si sétt
att en person behdler sin lagenhet i onddan till nackdel for presumtiva
forstahandshyresgaster.

Det & viktigt att det inte skapas nya regler som resulterar i storre osé-
kerhet pa hyresmarknaden. Vi anser att regeringen bor specificera vad som
avses med en langre utlandsvistelse och dterkomma till riksdagen med et
nytt lagforslag. Riksdagen bor darfor enligt var mening avsla regeringens
fordag att hyresnamnden ska kunna ge tillstand till andrahandsupplételse

11



2008/09:CU8

12

RESERVATIONER

pa grund av hyresgastens utlandsvistelse. Vart avdagsforslag innebar att
40 § andra stycket 1 hyreslagen ska fa en delvis annan lydelse @n den
regeringen foreslagit.

Vi foresldr att riksdagen antar véart forslag till ny lydelse av 40 § andra
stycket 1 hyreslagen. Darmed bifaler riksdagen endast delvis propositio-
nen i denna del och bifaller motion C2 (v) yrkande 2.

2. Aterbetalning av hyra som inte &r skélig, punkt 2 (v)
av Egon Frid (v).

Fordag till riksdagsbeslut

Jag anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 2 borde ha féljande
lydelse:

Riksdagen avdar regeringens fordag till lag om &andring i jordabalken
sdvitt avser 12 kap. 55 e 8. Darmed hifaller riksdagen motion 2008/09:C2
yrkande 1 och avslar proposition 2008/09:27 i denna del.

Séllningstagande

| storstadsregionerna och andra kommuner med inflyttning rader sedan
flera & bostadsbrist med stigande bostadspriser, 6kande grad av innebo-
ende och andrahandsuthyrning samt en vaxande svart hyresmarknad. Unga
och &ddre tillhtr dem som drabbas vérst nér bostadsbrist rader.

Enligt Fastighetsdgarna Stockholm betalar andrahandshyresgaster i snitt
70 % mer i hyra an vad forstahandshyresgaster gor; det finns exempel pa
mer 8n 200 %. Samtidigt rapporterar Hyresgastféreningen att den typ av
medlemsarenden som okat mest i hyresnamnderna ror just aterbetalning av
for hog andrahandshyra.

Enligt hyreslagen kan den som anser sig betala fér hdg andrahandshyra
vanda sig till hyresnamnden for att fa hyran prévad. Om hyresnamnden
gbr beddmningen att hyran varit fér hég ska andrahandshyresvérden betala
tillbaka den del av hyran som utgér éverhyra.

| dag kan den som har tagit ut Gverhyra bli aterbetalningsskyldig upp
till tv& & bakdt i tiden. Regeringen vill genom sitt forsag férkorta denna
tid till ett &r. Jag anser att detta ger en felaktig signal till de personer som
tar ut vad som t.o.m. kan betecknas som ockerhyror av sina andrahandshy-
resgaster. Jag foreddr darfor att riksdagen avdar regeringens forslag att
aterbetalning endast kan avse ett & bakat i tiden.

Jag foreddr att riksdagen inte ska anta regeringens forslag till ny
lydelse av 55 e § hyredagen. Darmed avdldr riksdagen propositionen i
denna del och bifaller motion C2 (v) yrkande 1.



Sarskilt yttrande

Vissa frdgor om andrahandsuppléatelse, punkterna 2-3 (s)
Johan Léfstrand (s), Christina Oskarsson (s), Gunnar Sandberg (9),
Fredrik Lundh (s), Maria Stenberg (s) och Rose-Marie Carlsson (s) anfor:

Vi har reserverat oss pa en punkt men stéller oss bakom propositionens
fordag i Gvrigt. Vi anser dock att det finns mer angeldgna atgarder att
genomfora for att forbéttra situationen pa andrahandsmarknaden an de reger-
ingen féreslagit.

Manga bostadsstkande &r forsatta i en utpressningsliknande situation p&
grund av den bostadsbrist som réder. Budskapet frén andrahandsmarkna-
den &r klart: Betala marknadshyror eller st utan bostad. Regeringen bor
darfor i framsta rummet gora satsningar for att 6ka bostadsproduktionen.
Vi ser i dag hur produktionen av bostéder minskar som en foljd av reger-
ingens obefintliga bostadspolitik. Det géller att fa gapet mellan efterfragan
och utbud p& bostader att forsvinna for att vi ska slippa se de ofta kraftiga
Gverhyror som tas ut pa andrahandsmarknaden. Vi avser att driva en aktiv
politik for att oka antalet nya bostader och da sarskilt hyresratter — den
upplatelseform som kommit i strykklass.

Pa hyresmarknaden réder en bred okunskap om vilka regler som galler
vid andrahandsuthyrning. Regeringen uppméarksammar i sin proposition sar-
skilt bristande kunskaper pa omrédet hos hyresvarden. Men dven pa hyres-
gastsidan saknas manga ganger kunskaper om regelsystemet, bl.a. om de
mdjligheter som finns for en andrahandshyresgast att aterkréva erlagd Gver-
hyra. Kunskapen om regelsystemet maste oka. Vi avser att driva frégan
om hur detta bast ska ske.
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BiLaca 1

Forteckning 6ver behandlade forslag

Propositionen

Proposition 2008/09: 27 Okade mojligheter till andrahandsuthyrning:
Riksdagen antar regeringens forslag till lag om andring i jordabalken.

F6ljdmotionen

2008/09:C2 av Egon Frid m.fl. (v):

1

Riksdagen avslar regeringens forslag om att den som har tagit ut
en hyra som inte & skélig blir aerbetalningsskyldig endast ett &
bakat i tiden.

Riksdagen avdar regeringens fordag om att hyresndmnden ska
kunna ge tillstdnd till andrahandsuppldtelse nér en hyresgast pa
grund av en langre utlandsvistelse har beaktansvérda skd for att
hyra ut sin l&genhet, utan att specificera vad som avses med en
langre utlandsvistelse.



BiLaca 2

Regeringens lagforslag

Forslag till lag om #ndring i jordabalken
Hirigenom foreskrivs att 12 kap. 39, 40, 45 och 55 € §§ jordabalken'

ska ha foljande lydelse.
Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
12 kap.
39 §°

Hyresgiisten far ej utan hyres-
virdens samtycke i andra hand
upplata ligenheten i dess helhet
utom i fall som avses i andra
stycket eller 1 40 §.

Har en bostadsldgenhet upplétits
till en kommun, fir kommunen
upplata ldgenheten i dess helhet i
andra hand. Hyresviarden skall
genast underréttas om upplatelsen.

Hyresgisten far infe utan hyres-
virdens samtycke hyra ut eller pa
annat sdtt upplata ligenheten i
andra hand till annan for sjalv-
standigt brukande utom 1 fall som
avses 1 andra stycket eller i 40 §.

Har en bostadsléigenhet upplatits
till en kommun, fir kommunen
uppléata ldgenheten i andra hand
till annan for sjdlvstindigt bru-
kande. Hyresvirden ska genast
underréttas om upplatelsen.

40 §°

En hyresgist far hyra ut eller pa
annat sitt upplata ldgenheten i
dess helhet 1 andra hand, om hy-
resndmnden ldmnar tillstind till
det.

Tillstand skall 1imnas, om

1. hyresgisten pa grund av alder,
sjukdom, tillfélligt arbete pa annan
ort, sdrskilda familjeforhallanden
eller ddrmed jamforbara forhéllan-
den har beaktansvirda skil for
upplételsen, och

En hyresgist far hyra ut eller pa
annat sift upplata ldgenheten i
andra hand #ll annan for sjdilv-
stindigt  brukande, om hyres-
ndmnden ldmnar tillstand till det.

Tillstind ska limnas, om

1. hyresgidsten pé grund av alder,
sjukdom, tillfalligt arbete eller
studier pa annan ort, lingre ut-
landsvistelse, sirskilda familje-
forhallanden eller dirmed jimfor-
bara forhillanden har beaktans-
vérda skil for upplatelsen, och

2. hyresvérden inte har befogad anledning att véigra samtycke.

Tillstdind enligt forsta stycket
skall begriinsas till viss tid och kan
forenas med villkor.

! Balken omtryckt 1971:1209,
12 kap. omtryckt 1984:694.
* Senaste lydelse 1993:407.
? Senaste lydelse 1998:146.

Tillstdind enligt forsta stycket
ska begrinsas till viss tid och kan
forenas med villkor.
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BiLAGA 2 REGERINGENS LAGFORSLAG

45 §*

Bestimmelserna i 46-52 §§ giiller vid upplatelser av bostadsldgenhe-

ter, om inte

1. hyresavtalet avser upplételse i
andra hand av en lidgenhet i dess
helhet och hyresforhallandet upp-
hor innan det har varat lingre dn
tva ari f5ljd,

1. hyresavtalet avser upplatelse
av en ligenhet i andra hand till
annan for sjdlvstindigt brukande
och  hyresforhillandet  upphér
innan det har varat lingre &n tva ar
i foljd,

2. hyresavtalet i annat fall &n som sigs i 1 avser ett moblerat rum eller
en ligenhet for fritidsindamal och hyresforhallandet upphér innan det
har varat lidngre 4n nio manader i foljd,

3. ligenheten utgdr en del av upplatarens egen bostad,

4. hyresvirden stiger upp hyresforhallandet att upphora i fortid pd den
grunden att hyresritten ir forverkad och annat inte foljer av 47 §, eller

5. annat fSljer av en sidan Gverenskommelse som avses i 45 a §.

Bestimmelsen i forsta stycket 1 giller inte om upplataren har hyrt
ligenheten tillsammans med minst tva ligenheter till for att hyra ut dem i

andra hand.

55¢§°
Denna paragraf giller vid upplételse av moblerat eller omoblerat rum
och vid upplételse i andra hand av annan bostadsldgenhet. Paragrafen
giller dock inte upplatelser for fritidsindamal.

Om hyresvérden har tagit emot
en hyra som inte &r skélig enligt
55§ forsta—tredje styckena och
55¢§, skall hyresndmnden pi
ansotkan av hyresgésten besluta att
hyresviarden skall betala tillbaka
vad han tagit emot utéver skéligt
belopp tillsammans med rinta.
Réntan berdknas enligt 5 § rénte-
lagen (1975:635) fran dagen da
hyresvirden tog emot beloppet till
dess att aterbetalningsskyldigheten
blivit slutligt bestimd genom be-
slut som wvunnit laga kraft och
enligt 6§ rintelagen for tiden
dérefter. Ett beslut om é&terbetal-
ning av hyra far inte avse lingre
tid tillbaka &n fva ar fore dagen for
ansdkan.

I ett drende om é&terbetalning
enligt andra stycket skall hyres-
ndmnden, om hyresgiisten begir
det, ocksé faststdlla hyran for den

* Senaste lydelse 2005:947.
% Senaste lydelse 2006:408.

Om hyresvirden har tagit emot
en hyra som inte &r skilig enligt
55§ forsta—tredje styckena och
55 ¢ §, ska hyresndmnden pa an-
s6kan av hyresgésten besluta att
hyresvirden ska betala tillbaka vad
han eller hon har tagit emot utéver
skiligt belopp tillsammans med
rdnta. Réntan berdknas enligt 5 §
réantelagen (1975:635) frin dagen
da hyresvirden tog emot beloppet
till dess att aterbetalningsskyldig-
heten blivit slutligt bestimd ge-
nom beslut som vunnit laga kraft
och enligt 6 § rintelagen for tiden
ddrefter. Ett beslut om aterbetal-
ning av hyra far inte avse lingre
tid tillbaka #n e#s ar fore dagen for
ansokan.

[ ett drende om Aaterbetalning
enligt andra stycket ska hyres-
ndmnden, om hyresgisten begir
det, ocksé faststilla hyran for den



fortsatta uthyrningen fran och med
dagen f6r anstkan. Vid denna
provning tillimpas 55§ forsta—
tredje styckena och 55 ¢ §. Beslut
om é&ndring av hyresvillkoren
anses som avtal om villkor {or
fortsatt uthyrning. Nir det finns
skdl till det, far hyresndmnden
bestimma att beslutet skall gilla
omedelbart. Om hyran hojs eller
sénks retroaktivt tillimpas 55d §
femte—attonde styckena.

Foér att hyresndmnden skall
kunna prova en ansdkan enligt
andra stycket skall anstkan ha
kommit in till hyresnimnden inom
tre manader fran det att hyres-
gésten limnade ldgenheten.

REGERINGENS LAGFORSLAG ~ BILAGA 2

fortsatta uthymingen fran och med
dagen for ansokan. Vid denna
provning tilldmpas 55§ forsta—
tredje styckena och 55 ¢ §. Beslut
om &ndring av hyresvilikoren
anses som avtal om villkor for
fortsatt uthyrning. Nir det finns
skdl till det, far hyresndmnden
bestamma att beslutet ska gilla
omedelbart. Om hyran héjs eller
sdnks retroaktivt tillimpas 55d §
femte—attonde styckena.

For att hyresndmnden ska kunna
préva en ansdkan enligt andra
stycket ska ansGkan ha kommit in
till hyresndmnden inom tre ména-
der fran det att hyresgisten ldm-
nade lagenheten.

1. Denna lag trider i kraft den 1 januari 2009.
2.1 fraga om en ansdkan om aterbetalning enligt 12 kap. 55 € § som
har kommit in till hyresndmnden fore ikrafttridandet ska paragrafen i sin

dldre lydelse tillampas.

Tryck: Elanders, Vélingby 2008
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