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Propositionens huvudsakliga innehall

I syfte att fi en battre fungerande hyresbostadsmarknad foresléar regeringen
atgdrder mot svarthandel med hyreskontrakt och annat missbruk av
hyresritter. Atgirderna ska leda till en strre omsittning av forstahands-
kontrakt, béttre hyresvillkor och sundare boendemiljder.

For att forsvara att hyreskontrakt Overldts mot sérskild ersdttning
foreslas vissa inskrdnkningar i bytesritten, bl.a. att hyresgésterna ska ha
bott i sina ldgenheter i minst ett ar fore bytet. Den som har kopt ett hyres-
kontrakt av en annan hyresgést eller som har forsokt att silja ett kontrakt
ska kunna forlora hyresritten med omedelbar verkan. Straffen for forsalj-
ning och formedling av hyreskontrakt mot otillaten erséttning ska skérpas.
Regeringen foreslar att det dven ska vara brottsligt att kdpa ett hyres-
kontrakt.

Regeringen foreslar ocksa att reglerna kring andrahandsuthyrning av
hyresldgenheter stramas upp. En forstahandshyresgést som hyr ut sin
lagenhet i andra hand ska inte fa ta ut en hyra som ar hdgre dn hyresgéstens
egen hyra med eventuellt tilligg for mobler och andra nyttigheter. Om en
for hog hyra tas ut ska hyresgésten kunna forlora sitt kontrakt. Regeringen
foreslar att det ska vara brottsligt att hyra ut en ldgenhet i andra hand utan
tillstand till en hyra som inte ar skélig.

I sammanhanget foreslas dven att fler utrymmen som byggs om till
bostdder ska kunna fa presumtionshyra, dvs. en kollektivt framférhandlad
hyra som anses skélig under 15 ar.

De nya reglerna foreslas trada i kraft den 1 oktober 2019.

Propositionen bygger pad en oOverenskommelse mellan regeringen,
Centerpartiet och Liberalerna.
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Prop. 2018/19:107 ] Forslag till riksdagsbeslut

Regeringens forslag:
1. Riksdagen antar regeringens forslag till lag om &ndring i jordabalken.

2. Riksdagen antar regeringens forslag till lag om &ndring i hyresfor-
handlingslagen (1978:304).



2 Lagtext

Regeringen har foljande forslag till lagtext.

2.1

Forslag till lag om adndring i jordabalken

Hirigenom foreskrivs i frdga om jordabalken'
dels att 12 kap. 35, 39, 40, 42, 43, 55, 55 ¢, 55 e, 65 och 65 a §§ ska ha

foljande lydelse,
dels att det ska infOras tva nya paragrafer, 12 kap. 65 b och 65 ¢ §§, av
foljande lydelse.
Nuvarande lydelse Féreslagen lydelse
12 kap.
35§

Hyresgisten far overlata hyres-
ratten till sin bostadsldgenhet for att
genom byte fa en annan bostad, om
hyresndmnden ldmnar tillstdnd till
overlatelsen. Tillstdnd ska ldmnas,
om hyresgisten har beaktansvéirda
skél for bytet och detta kan dga rum
utan pataglig oldgenhet for hyres-
véirden samt inte heller andra sdr-
skilda skdl talar emot bytet.
Tillstandet kan forenas med villkor.

Forsta stycket géller inte, om
1. lagenheten hyrs i andra hand,

Hyresgésten far overlata hyres-
ratten till sin bostadslagenhet for att
genom byte fa hyresrdtten till en
annan bostadsligenhet, om hyres-
ndmnden ldmnar tillstdnd till Gver-
latelsen. Tillstand ska ldmnas om
hyresgésten har beaktansvérda skal
for bytet och om det kan dga rum
utan pataglig oldgenhet for hyres-
véarden. Tillstand ska inte ldmnas
om det finns anledning att anta att
ndgon som dr delaktig i att bytet
kommer till stand begdrt, avtalat
om eller tagit emot en sddan ersdtt-
ning som avses i 65 eller 65 a §.
Om hyresgisten eller den som
hyresrdtten ska o6verldtas till har
varit bosatt i sin ldgenhet under
kortare tid dn ett dar vid tidpunkten
for ansokan om tillstand, ska till-
stand ldmnas endast om det finns
synnerliga skdl for bytet. Ett till-
stand kan forenas med villkor.

2. lagenheten utgor en del av upplatarens bostad,
3. ldgenheten dr beldgen i ett enfamiljshus som inte &r avsett att hyras ut
varaktigt, inom en édgarldgenhetsfastighet som inte dr avsedd att hyras ut

varaktigt eller i ett tvafamiljshus,

! Balken omtryckt 1971:1209, 12 kap. omtryckt 1984:694.

2 Senaste lydelse 2009:180.
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4. lagenheten har upplatits av ndgon som innehade den med bostadsrétt
och ldgenheten alltjimt innehas med sadan rétt, eller

5. hyresavtalet avser ett moblerat rum eller en ldgenhet for fritids-
dndamal och hyresforhéllandet inte har varat langre &n nio manader i f61jd.

Medverkar en kommun till att
hyresgésten far en annan bostad
genom att formedla denna, far
kommunen anséka hos hyresndmn-
den om tillstdnd som avses i forsta
stycket.

Om en kommun medverkar till att
hyresgésten far en annan bostad
genom att formedla denna, far
kommunen ansdka hos hyresndmn-
den om tillstdind som avses i forsta
stycket.

39§

Hyresgésten fér inte utan hyres-
vardens samtycke hyra ut eller pa
annat sitt upplata lagenheten i
andra hand till annan for sjalv-
standigt brukande utom i fall som
avses i andra stycket eller i 40 §.

Har en bostadsldgenhet upplatits
till en kommun, fir kommunen
upplata lagenheten i andra hand till
annan for sjélvstidndigt brukande.
Hyresvérden ska genast underrittas
om upplatelsen.

Hyresgésten fir inte utan hyres-
véardens samtycke hyra ut eller pa
ndgot annat sitt upplata lagenheten
i andra hand till ndgon annan for
sjalvstandigt brukande utom 1 fall
som avses i tredje stycket eller i
40 §.

Om det dr fraga om en bostads-
ldgenhet som hyresgdsten inte
anvdnder som bostad i beaktans-
vdrd utstrickning, ska en uppld-
telse av Ildgenheten eller en del av
den alltid anses vara for sjdilv-
stindigt brukande.

Om en bostadsldgenhet har upp-
1atits till en kommun, far kommu-
nen upplata lagenheten i andra hand
till ndgon annan for sjalvstandigt
brukande. Hyresvirden ska genast
underrittas om upplatelsen.

40 §*

En hyresgést far hyra ut eller pa
annat sitt upplata lagenheten i
andra hand till annan f6r sjalv-
standigt brukande, om hyresnamn-
den lamnar tillstand till det.

Tillstand ska ldmnas, om

1. hyresgésten pa grund av dlder,
sjukdom, tillfilligt arbete eller stu-
dier pd annan ort, ldngre utlands-
vistelse, sdrskilda familjeférhallan-
den eller dirmed jamforbara for-
hallanden har beaktansvirda skdl
for upplatelsen, och

3 Senaste lydelse 2008:1074.
4 Senaste lydelse 2008:1074.

En hyresgiést far hyra ut eller pa
ndgot annat sitt upplata ldgenheten
i andra hand till ndgon annan for
sjalvstindigt brukande, om hyres-
ndmnden ldmnar tillstand till det.

Tillstand ska lamnas om

1. hyresgésten har beaktansvdr-
da skdl for upplatelsen pd grund av
sdrskilda familjeforhallanden, dl-
der, sjukdom, tillfdlligt arbete eller
studier pd annan ort, lingre ut-
landsvistelse eller ddrmed jamfor-
bara férhadllanden,



2. hyresvirden inte har befogad
anledning att vigra samtycke.

Tillstand enligt forsta stycket ska
begrénsas till viss tid och kan for-
enas med villkor.

2. hyresvirden inte har befogad
anledning att vdgra samtycke, och

3. hyran, ndr det gdller en
bostadsligenhet, inte oJverstiger
skilig hyra enligt 55§ fidrde
stycket.

Ett tillstand enligt forsta stycket
ska begrénsas till en viss tid och
kan forenas med villkor.

42 §
Hyresritten &r forverkad och hyresvirden beréttigad att sdga upp avtalet

att upphora i fortid,

1. om hyresgésten, nar det géiller
en bostadslagenhet, dréjer med att
betala hyran mer 4n en vecka efter
forfallodagen och annat inte foljer
av 55 d § femte—sjunde styckena,

1. om hyresgésten, nir det géller
en bostadslagenhet, dréjer med att
betala hyran mer 4n en vecka efter
forfallodagen och ndgot annat inte
foljer av 55d§ femte—sjunde
styckena,

2. om hyresgésten, nér det giller en lokal, drdjer med att betala hyran
mer 4n tva vardagar efter forfallodagen,

3. om hyresgésten utan behovligt
samtycke eller tillstdind &verlater
hyresréitten eller annars sétter
nagon annan i sitt stélle eller upp-
later ldgenheten i andra hand och
inte efter tillsdgelse utan dréjsmadl
antingen vidtar rittelse eller an-
soker om tillstand och far ansékan
beviljad,

3 Senaste lydelse 2014:335.

3. om hyresgésten, ndr det gdller
en bostadsldgenhet, utan behovligt
samtycke eller tillstind &verlater
hyresritten, annars sitter nagon
annan 1 sitt stille eller upplater
lagenheten i andra hand och inte
kan visa nagon giltig ursdkt,

4. om hyresgdsten, ndr det giller
en lokal, utan behévligt samtycke
eller tillstand o6verldater hyres-
rétten, annars sdtter ndgon annan i
sitt stdlle eller uppldter ldgenheten
i andra hand och inte efter till-
sdgelse utan drdojsmdl antingen gér
rittelse eller ansoker om tillstand
och far ansékan beviljad,

5. om hyresgdsten, ndr det gdller
en bostadsligenhet, ldmnar eller
tar emot en sdrskild ersdttning for
overlatelse av  hyresritten till
ldgenheten, eller begir sdrskild
ersdttning for overldtelse av hyres-
ritten eller for uppldtelse av
ldgenheten eller en del av den,
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4. om ldagenheten anvénds i strid
med 23 eller 41 § och hyresgésten
inte efter tillsédgelse vidtar réttelse
utan drojsmal,

5.om hyresgisten eller ndgon
annan, till vilken hyresrétten 6ver-
latits eller ldgenheten upplatits,
genom vardsloshet dr vallande till
att ohyra forekommer i ldgenheten
eller genom att inte underritta
hyresvédrden om detta bidrar till att
ohyran sprids i fastigheten,

6.om ldagenheten pa annat sitt
vanvdrdas eller hyresgisten eller
ndgon annan, till vilken hyresrétten
overlétits eller lagenheten upplatits,
asidositter nagot av det som ska
iakttas enligt 25 § vid anvéndning
av lagenheten eller inte haller den
tillsyn som krdvs enligt nimnda
paragraf och rittelse inte wutan
drojsmal sker efter tillsdgelse,

7. omi strid med 26 § tilltrdde till
ldgenheten vigras och hyresgisten
inte kan visa giltig ursékt,

8. om hyresgésten dsidositter en
avtalsenlig skyldighet som gar
utover hyresgéstens skyldigheter
enligt detta kapitel och det maste
anses vara av synnerlig vikt for
hyresviarden att skyldigheten full-
gors, eller

9. om lidgenheten helt eller till
véasentlig del anvidnds for sddan
néringsverksamhet eller liknande
verksamhet som dr brottslig eller
dér brottsligt forfarande ingar till en
inte ovésentlig del eller anvands for
tillfélliga sexuella forbindelser mot
erséttning.

6. om hyresgdsten, ndr det gdller
en bostadsligenhet, vid uppldtelse
av ldgenheten eller en del av den
tar emot en hyra som inte dr skdlig
enligt 55 § fidrde stycket och inte
kan visa nagon giltig ursdkt,

7. om ldgenheten anvénds i strid
med 23 eller 41 § och hyresgésten
inte efter tillsigelse gor rittelse
utan drojsmal,

8. om hyresgisten eller nagon
annan, till vilken hyresrétten over-
latits eller ldgenheten upplétits,
genom vardsloshet dr véllande till
att ohyra forekommer i lagenheten
eller genom att inte underritta
hyresvédrden om detta bidrar till att
ohyran sprids i fastigheten,

9. om ldagenheten vanvdrdas pa
ndgot annat sétt eller hyresgésten
eller ndgon annan, till vilken hyres-
ratten Overlétits eller ldgenheten
upplatits, &sidosétter ndgot av det
som ska iakttas enligt 25§ vid
anvédndning av ldgenheten eller inte
héller den tillsyn som krdvs enligt
ndmnda paragraf och réttelse inte
gors utan drdjsmal efter tillsdgelse,

10. om tilltride till ligenheten
vdgras i strid med 26 § och hyres-
gésten inte kan visa ndgon giltig
ursékt,

11.om hyresgisten asidosétter
en avtalsenlig skyldighet som gar
utover hyresgéstens skyldigheter
enligt detta kapitel och det maste
anses vara av synnerlig vikt for
hyresvirden att skyldigheten full-
gors, eller

12. om lagenheten helt eller till
vasentlig del anvdnds for sddan
néringsverksamhet eller liknande
verksamhet som é&r brottslig eller
dér brottsligt forfarande ingar till en
inte ovasentlig del eller anvinds for
tillfalliga sexuella forbindelser mot
ersittning.

I fall da hyran ska betalas i forskott for langre tid 4n en manad géller
forsta stycket 2 endast om hyresgésten drojer med att betala den pa
kalendermanaden belopande hyran mer &n tvd vardagar efter ménadens



borjan eller, i fraga om hyran for forsta kalenderménaden under hyresfor-

hallandet, efter forfallodagen.

Uppsdgning av ett hyresavtal
som giller bostadsldgenhet enligt
forsta stycket 6 pa grund av
storningar 1 boendet fdr inte ske
forrdn socialndmnden wunderrdttas
enligt 25 § andra stycket.

Om det dr frdga om sirskilt
allvarliga storningar i boendet
géller forsta stycket 6 &ven om
nagon tillsdgelse om réttelse inte
har skett. Vid s&dana storningar far
uppsdgning av ett hyresavtal som
géller bostadsldgenhet ske utan
foregdende underrittelse till social-
nimnden. En kopia av uppsig-
ningen ska dock skickas till social-
ndmnden. Det som nu har fore-
skrivits om sérskilt allvarliga stor-
ningar giller inte om det dr ndgon
till vilken ldgenheten har upplatits i
andra hand med hyresvérdens sam-
tycke eller hyresndmndens tillstand
som asidositter ndgot av det som
ska iakttas enligt 25 § vid anvénd-
ning av ldgenheten eller inte héller
den tillsyn som krdvs enligt ndmn-
da paragraf.

Hyresritten dr inte forverkad, om
det som ligger hyresgésten till last
ar av ringa betydelse. Vid beddom-
ningen ska det sérskilt beaktas om
det som ligger hyresgésten till last
har sin grund i att en nirstdende
eller tidigare nérstdende har utsatt
hyresgésten eller ndgon i hyres-
géstens hushall for brott.

Sdgs avtalet upp pd grund av
forverkande, har hyresvirden ratt
till skadestand.

Ett  hyresavtal som  giller
bostadsldgenhet far inte sdgas upp
enligt forsta stycket 9 pa grund av
storningar 1 boendet  forrin
socialndimnden underrdttats enligt
25 § andra stycket.

Om det ar frdga om sirskilt
allvarliga storningar i1 boendet
giller forsta stycket 9 dven om
ndgon tillsdgelse om rittelse inte
har gjorts. Vid sddana storningar
far ett hyresavtal som géller
bostadslagenhet sdgas upp utan
foregaende underrittelse till social-
nimnden. En kopia av uppsig-
ningen ska dock skickas till social-
ndmnden. Det som nu har fore-
skrivits om sérskilt allvarliga stor-
ningar giller inte om det dr ndgon
till vilken ldgenheten har upplatits i
andra hand med hyresvirdens sam-
tycke eller hyresndmndens tillstind
som asidositter nadgot av det som
ska iakttas enligt 25 § vid anvind-
ning av ldgenheten eller inte héller
den tillsyn som krdvs enligt ndmn-
da paragraf.

Hyresritten &r inte forverkad om
det som ligger hyresgésten till last
ar av ringa betydelse. Vid bedom-
ningen ska det sérskilt beaktas om
det som ligger hyresgésten till last
har sin grund i att en nirstdende
eller tidigare nérstdende har utsatt
hyresgésten eller ndgon i hyres-
géstens hushall for brott.

Om avtalet sdgs upp pa grund av
forverkande har hyresvirden ritt
till skadestand.

43 §¢

Ar hyresritten forverkad pa grund
av forhallande som avses i 42§
forsta stycket 1-4, 6 eller 7 men sker
rittelse innan hyresvdrden har sagt
upp avtalet, kan hyresgisten inte

¢ Senaste lydelse 1993:400.

Om hyresritten dr forverkad pa
grund av et forhéllande som avses i
42§ forsta stycket 1,2,4,7,9
eller /0 men en réttelse gors innan
hyresvirden har sagt upp avtalet,
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10

skiljas frdn ldgenheten pa den
grunden. Detta giller dock inte om
hyresrétten ar forverkad pa grund av
sarskilt allvarliga storningar i bo-
endet. Hyresgésten far inte heller
skiljas fran lagenheten om hyres-
vérden inte har sagt upp avtalet inom
tvd manader frén det han fick kdnne-
dom om forhéllande som avses i
42 § forsta stycket5 eller & eller
hyresvérden inte inom tvd ménader
fran det han erholl vetskap om for-
héllande som avses i ndmnda stycke
under 3 sagt till hyresgésten att vidta
réttelse.

En hyresgist kan skiljas fran
lagenheten pa grund av forhallande
som avses i 42 § forsta stycket 9
endast om hyresvérden har sagt upp
avtalet inom tvd manader fran det
att han fick kdnnedom om for-
héllandet. Om den brottsliga verk-
samheten har angetts till atal eller
forundersokning har inletts inom
samma tid, har hyresviarden dock
kvar sin rétt att sdga upp avtalet
intill dess att tvd manader har gatt
fran det att domen i brottmalet vann

kan hyresgisten inte skiljas fran
lagenheten pa den grunden. Detta
giller dock inte om hyresrétten ar
forverkad pa grund av sirskilt
allvarliga storningar 1 boendet.
Hyresgisten far inte heller skiljas
fran ldgenheten om hyresvérden inte
har sagt upp avtalet inom tva
ménader frén det att hyresvdrden
fick vetskap om ett forhallande som
avses i 42 § forsta stycket § eller 7/
eller hyresvirden inte inom tva
ménader frén det att hyresvdrden
fick vetskap om eft forhallande som
avses 1 42 § forsta stycket 4 sagt till
hyresgésten att gora rittelse.

Om hyresrdtten dr forverkad pa
grund av ett forhallande som avses
i 42 § forsta stycket 3 eller 6 kan
hyresgdsten skiljas frdan ldgenheten
endast om hyresvirden har sagt
upp avtalet inom sex mdnader frdan
det att hyresvirden fick vetskap om
forhdllandet, dock senast sex
mdnader efter att det forverkande-
grundande forhdllandet upphérde.
Om hyresritten dr forverkad pad
grund av ett forhallande som avses
i 42§ forsta stycket 5 kan hyres-
gdsten skiljas fran ldgenheten
endast om hyresvirden har sagt
upp avtalet inom sex mdnader frdan
det att hyresvirden fick vetskap om
forhdllandet, dock senast fem dr
efter att den sdrskilda ersdttningen
ldmnades, togs emot eller begdr-
des.

En hyresgist kan skiljas fran
lagenheten pa grund av ett for-
hallande som avses i 42 § forsta
stycket /2 endast om hyresvirden
har sagt upp avtalet inom tva
manader fran det att hyresvirden
fick vetskap om forhallandet. Om
den brottsliga verksamheten har
angetts till atal eller om en for-
undersdkning har inletts inom
samma tid har hyresvirden dock
kvar sin rétt att sdga upp avtalet #i//
dess att tvd ménader har gétt fran
det att domen i brottmalet fick laga



laga kraft eller det rittsliga for-
farandet avslutades pa annat sétt.

kraft eller det réttsliga forfarandet
avslutades pa ndgot annat sétt.

55§

Om hyresvérden och hyresgisten
tvistar om hyrans storlek, ska hyran
faststillas till skéligt belopp. Hyran
dr hdrvid inte att anse som skalig,
om den &r patagligt hogre &n hyran
for lagenheter som med hénsyn till
bruksvérdet &r likvardiga.

Vid provning enligt forsta stycket
ska frimst beaktas s&dan hyra for
lagenheter som har bestdmts i for-
handlingsdverenskommelser enligt
hyresforhandlingslagen (1978:304).
Om en jamforelse inte kan ske med
lagenheter pa orten, far i stéllet be-
aktas hyran for ldgenheter pa en
annan ort med jamforbart hyreslige
och i ovrigt likartade forhéllanden
pa hyresmarknaden.

Om hyresvirden och hyresgisten
tvistar om hyrans storlek ska hyran
faststéllas till skdligt belopp. Hyran
ska inte anses som skélig om den &r
patagligt hogre &n hyran for lagen-
heter som med hénsyn till bruks-
vardet ar likvardiga.

Vid en provning enligt forsta
stycket ska frimst sddan hyra for
lagenheter som har bestdmts i for-
handlingsdverenskommelser enligt
hyresforhandlingslagen (1978:304)
beaktas. Om en jamforelse inte kan
goras med lagenheter pa orten, far i
stillet hyran for ldgenheter pa en
annan ort med jimforbart hyresldge
och 1 ovrigt likartade forhallanden
pa hyresmarknaden beaktas.

Vid en provning enligt forsta stycket far den hyra for en ldgenhet som
ska anses som skélig enligt 55 c § inte beaktas.

Vid en prévning enligt forsta
stycket i fraga om en ldgenhet som
uppldts i andra hand ska en hyra
som overstiger den hyra som hyres-
virden betalar, med tilligg for
mobler, utrustning och andra nyttig-
heter, aldrig anses som skdlig. Om
uppldtelsen avser en del av Idgen-
heten ska en hyra som dverstiger en
i forhdllande till omfattningen av
uppldtelsen proportionerlig andel
av den hyra som hyresvirden beta-
lar, med tilldgg for mobler, utrust-
ning och andra nyttigheter, aldrig
anses som skdlig. Ett tilligg for
mobler och annan utrustning som
ingdr i upplatelsen far inte 6verstiga
15 procent av den hyra som hyres-
virden betalar. Tilldgg for andra
nyttigheter som ingar i uppldtelsen
far inte dverstiga hyresvdrdens kost-
nader for dem.

Vid en provning enligt forsta stycket ska dven 55 a—55 ¢ §§ iakttas.

7 Senaste lydelse 2010:811.
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Om den hyra som é&r att anse som skilig vid en provning enligt forsta
stycket dr vésentligt hdgre dn den tidigare hyran i hyresfoérhallandet, ska
hyresndmnden, om hyresgésten begér det och inte sarskilda skél talar emot
det, bestimma att hyra ska betalas med ldgre belopp under en skélig tid.

Detta giller inte om hyran bestdms enligt 55 ¢ §.

Om en forhandlingsklausul i ett
hyresavtal har slopats och det ingar
forhandlingserséttning 1 hyran
enligt 20 § hyresforhandlingslagen,
har hyresgésten trots forsta, andra
och fjdrde styckena ritt att fa hyran
sinkt med ett belopp som mot-
svarar ersittningen.

Om tvisten giller ndgot annat
villkor &n hyran, ska villkor som
hyresvirden eller hyresgésten har
stallt upp gélla i den mdn det &r
skiligt med hénsyn till hyresavtalets
innehall, omstindigheterna  vid
avtalets tillkomst, senare intraffade
forhallanden och omsténdigheterna i
ovrigt. Hyrestiden ska vara obe-
stimd, om inte bestdmd hyrestid av
sarskild anledning ar l&mpligare.

Om hyresvarden och hyresgésten
kommer &verens om villkoren for
fortsatt uthyrning i en tvist enligt
forsta eller sjunde stycket, giller de
Overenskomna villkoren, oavsett
vad som foreskrivs i nimnda styck-
en, i den mdn inte annat foljer av
bestimmelserna i Ovrigt i denna
balk.

Om en forhandlingsklausul i ett
hyresavtal har slopats och det ingar
forhandlingserséttning 1 hyran
enligt 20 § hyresforhandlingslagen,
har hyresgésten trots forsta, andra
och femte styckena ritt att f4 hyran
sinkt med ett belopp som mot-
svarar ersittningen.

Om tvisten giller ndgot annat
villkor &n hyran, ska villkor som
hyresvirden eller hyresgésten har
stallt upp gélla i den utstrdckning det
ar skdligt med hansyn till hyresavta-
lets innehall, omstindigheterna vid
avtalets tillkomst, senare intraffade
forhallanden och omstéindigheterna i
ovrigt. Hyrestiden ska vara obe-
stimd, om inte bestdmd hyrestid av
nagon sarskild anledning &r lampli-
gare.

Om hyresvarden och hyresgésten
kommer 6verens om villkoren for
fortsatt uthyrning i en tvist enligt
forsta eller dttonde stycket, géller
de 6verenskomna villkoren, oavsett
vad som foreskrivs i nimnda styck-
en, i den utstrdckning inte ndgot
annat foljer av bestimmelserna i
ovrigt 1 denna balk.

55¢ &t
Vid prévning av hyran ska hyra for lagenheten som har bestdmts i en
forhandlingséverenskommelse enligt hyresforhandlingslagen (1978:304)

anses som skélig, om

1. den organisation av hyresgéster som ar part i overenskommelsen var
etablerad pa orten nir 6verenskommelsen ingicks,
2. det i Overenskommelsen har bestdmts att hyran ska faststéllas enligt

denna paragraf,

3. 6verenskommelsen omfattar samtliga bostadslagenheter i huset och
har tréffats innan det har traffats hyresavtal for nagon av lagenheterna, och
4. det inte har forflutit mer &n femton &r sedan den forsta bostads-

hyresgésten tilltradde lagenheten.

8 Senaste lydelse 2012:819.



Vid ombyggnad av del av hus
eller tillbyggnad av hus ska vad
som sdgs i forsta stycket3 om
samtliga bostadsldgenheter i stillet
avse samtliga bostadslagenheter
som bildats av utrymmen som
tidigare inte till ndgon del anvdnts
som bostadslagenhet.

Det som sdgs i forsta stycket
giller inte om det finns synnerliga
skl att inte anse hyran i forhand-
lingsdverenskommelsen som skilig.
Det giller inte heller den del av
hyran som avser erséttning enligt
20 § hyresforhandlingslagen.

Trots forsta stycket far hyran
andras i den mdn det &r skaligt med
hénsyn till den allménna hyresut-
vecklingen pa orten sedan verens-
kommelsen tréffades.

Vid ombyggnad av en del av ett
hus eller tillbyggnad av etf hus ska
det som ségs i forsta stycket 3 om
samtliga bostadslagenheter i stéllet
avse samtliga bostadsldgenheter
som har bildats av utrymmen som
omedelbart fore dndringen inte till
ndgon del anvdndes som bostads-
lagenhet.

Foérsta stycket giller inte om det
finns synnerliga skil att inte anse
hyran i forhandlingsdverenskommel-
sen som skalig. Det géller inte heller
den del av hyran som avser ersétt-
ning enligt 20 § hyresforhandlings-
lagen.

Trots forsta stycket far hyran
dndras i den utstrdckning det &r
skdligt med hansyn till den allménna
hyresutvecklingen pa orten sedan
overenskommelsen traffades.

55¢§°
Denna paragraf giller vid upplatelse av mdblerat eller omdblerat rum
och vid upplatelse i andra hand av annan bostadslagenhet. Paragrafen
giller dock inte upplatelser for fritidsaindamal.

Om hyresvérden har tagit emot en
hyra som inte &r skilig enligt 55 §
forsta—tredje styckena och 55c¢§,
ska hyresndmnden pa ansdkan av
hyresgésten besluta att hyresvirden
ska betala tillbaka vad han eller hon
har tagit emot utover skaligt belopp
tillsammans med rénta. Vid bedom-
ningen av om den mottagna hyran &r
skilig ska hyresndmnden dven beak-
ta sddan nedséttning av hyres-
véardens egen hyra som har skett med
tillampning av 55 § femte stycket.
Réntan berdknas enligt 5§ rénte-
lagen (1975:635) fran dagen da
hyresvirden tog emot beloppet till
dess att aterbetalningsskyldigheten
blivit slutligt bestimd genom beslut
som vunnit laga kraft och enligt 6 §
rantelagen for tiden dérefter. Ett
beslut om éterbetalning av hyra fér

° Senaste lydelse 2010:811.

Om hyresvirden har tagit emot en
hyra som inte ar skalig enligt 55 §
forsta—fjdarde styckena och 55c 3§,
ska hyresndmnden pé ansdkan av
hyresgésten besluta att hyresvérden
ska betala tillbaka def han eller hon
har tagit emot utover skiligt belopp
tillsammans med rénta. Vid bedom-
ningen av om den mottagna hyran ér
skilig ska hyresnimnden dven beak-
ta en sddan nedsdttning av hyres-
viardens egen hyra som har gjorts
med tillimpning av 55§ sjdtte
stycket. Réntan berdknas enligt 5 §
rantelagen (1975:635) fran den dag
dé hyresvéirden tog emot beloppet
till dess att &terbetalningsskyldig-
heten blivit slutligt bestimd genom
ett beslut som har fdtt laga kraft och
enligt 6 § réntelagen for tiden dar-
efter. Ett beslut om aterbetalning av
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inte avse langre tid tillbaka én ert ar
fore dagen for ansdkan.

I ett drende om aterbetalning
enligt andra stycket ska hyresndmn-
den, om hyresgésten begir det,
ocksa faststilla hyran for den fort-
satta uthyrningen frén och med
dagen for ansokan. Vid denna prov-
ning tillimpas 55§ forsta—tredje
styckena och 55 ¢ §. Vid provningen
ska hyresndmnden &ven beakta
saddan nedséttning av hyresvérdens
egen hyra som har skett med
tillimpning av 55 § femte stycket.
Beslut om dndring av hyresvillkoren
anses som avtal om villkor for
fortsatt uthyrning. Nér det finns skl
till det, far hyresndmnden bestimma
att beslutet ska gilla omedelbart.
Om hyran hojs eller sénks retro-
aktivt, tillimpas 55d§ femte—
attonde styckena.

hyra far inte avse langre tid tillbaka
an tva ér fore dagen for ansokan.

I ett drende om aterbetalning
enligt andra stycket ska hyresndmn-
den, om hyresgdsten begir det,
ocksa faststélla hyran for den fort-
satta uthyrningen frdn och med
dagen for ansokan. Vid denna prov-
ning tillimpas 55§ forsta—fjdrde
styckena och 55 ¢ §. Vid prévningen
ska hyresndmnden dven beakta en
saddan nedséttning av hyresvirdens
egen hyra som har gjorts med
tillimpning av 55 § gjdtte stycket.
Beslut om éndring av hyresvillkoren
anses som avtal om villkor for
fortsatt uthyrning. Nér det finns skal
till det, far hyresnamnden bestimma
att beslutet ska gilla omedelbart.
Om hyran hojs eller sénks retro-
aktivt tillimpas 55d§ femte—
attonde styckena.

For att hyresndmnden ska kunna préva en ansdkan enligt andra stycket
ska ansokan ha kommit in till hyresndmnden inom tre ménader fran det att

hyresgésten lamnade ldgenheten.

65§

Uppstiller ndgon uppsdtligen
villkor om sérskild ersittning for
uppldtelse av bostadsliagenhet eller
for overldtelse av hyresritten till
sadan lagenhet, skall han domas till
boter eller fangelse 1 hogst sex
mdnader. I ringa fall skall dock ej
domas till straff.

Ar brottet grovt, doms till fing-
else 1 hogst tvd ar. Vid bedémande
av om brottet ar grovt skall sarskilt
beaktas om det utgjort ett led i en
verksamhet som bedrivits yrkes-
méssigt eller i storre omfattning
eller om gérningsmannen eljest i
avsevdard mdn har missbrukat sin
stdllning som &gare eller forvaltare
av fastighet.

Den som begir, triffar avtal om
eller tar emot en sarskild erséttning
for att uppldata en bostadslagenhet
eller for att overldta hyresrétten till
en sadan lagenhet, doms till
fangelse 1 hogst tvd ar. Om brottet
dr ringa, doms till boter eller

fidngelse i hogst sex manader.

Om brottet dr grovt, doms till
fangelse 1 ldgst sex mdnader och
hogst fyra ar. Vid bedémningen av
om brottet dr grovt ska det sérskilt
beaktas om gdrningen har avsett
betydande vdirde eller har utgjort
ett led i en verksamhet som bedrivits
yrkesmassigt eller i stdrre omfatt-
ning eller om gérningsmannen an-
vint en urkund eller ndgot annat
vars brukande dr straffbart enligt
14 eller 15 kap. brottsbalken eller
ldmnat osann uppgift infor myndig-
het. Det ska dven sdrskilt beaktas
om gdrningsmannen 1 avsevird
utstrdckning har missbrukat sin



Villkor som avses i forsta stycket
ar ogiltiga. Den som har stdllt upp
villkoret dr skyldig att lamna till-
baka vad han tagit emot.

stillning som &dgare eller forvaltare
av en fastighet.

Ett avtalsvillkor om séirskild ersditt-
ning &r ogiltigt. Den som har tagit
emot en sdrskild ersdttning ar skyl-
dig att 1amna tillbaka det han eller
hon har tagit emot.

65a §'?

Ingen far ta emot, triffa avtal om
eller begdra erséttning av hyres-
sokande for formedling av bostads-
lagenhet for annat dndamal &n
fritidsindamal. Sddan ersittning far
dock utgd vid yrkesmaéssig bostads-
formedling enligt grunder som
foreskrivs av regeringen eller den
myndighet som regeringen bestim-
mer.

Ingen fér begidra, triffa avtal om
eller ta emot ersittning av hyres-
sokande for formedling av en bo-
stadslidgenhet for nagot annat édnda-
mal dn fritidséndamal. Sadan er-
séttning far dock tas ut vid yrkes-
missig bostadsformedling enligt
grunder som foreskrivs av rege-
ringen eller den myndighet som
regeringen bestimmer.

I fraga om kdavgift vid kommunal bostadsformedling géller sérskilda
bestimmelser i lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjnings-

ansvar.

Den som uppsdtligen bryter mot
forsta stycket doms till béter eller
fingelse i hogst sex mdnader. Ar
brottet grovt, doms till fingelse i
hégst tvd ar.

Den som har uppburit otilldten
ersittning dr skyldig att betala
tillbaka den.

10 Senaste lydelse 2000:1384.

Den som bryter mot forsta
stycket doms till fangelse i hogst
tva dar. Om brottet dr ringa, doms
till béter eller fingelse i hogst sex
mdnader.

Om brottet dr grovt, doms till
fingelse i ldgst sex mdnader och
hogst fyra ar. Vid bedémningen av
om brottet dr grovt ska det sdrskilt
beaktas om gdrningen har avsett
betydande virde eller har utgjort
ett led i en verksamhet som be-
drivits yrkesmdssigt eller i storre
omfattning eller om gdrnings-
mannen har anvdnt en urkund eller
ndgot annat vars brukande dr
straffbart enligt 14 eller 15 kap.
brottsbalken eller Ildmnat osann
uppgift infor myndighet.

Den som har tagit emot en
otillaten ersdttning &r skyldig att
betala tillbaka den.
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65b§

Den som ldmnar en sdrskild
ersdttning for att hyra en bostads-
ldigenhet eller for att forvirva hyres-
rétten till en sadan ldgenhet, déms
till béter eller fingelse i hogst tva
ar. I ringa fall ska det inte domas
till ansvar.

Om brottet dr grovt, doms till
fingelse i ldgst sex mdnader och
hogst fyra dr. Vid bedomningen av
om brottet dr grovt ska det sdrskilt
beaktas om gdrningen har avsett
betydande viirde eller om géiirnings-
mannen har anvént en urkund eller
ndgot annat vars brukande dr
straffbart enligt 14 eller 15 kap.
brottsbalken eller ldmnat osann

uppgift infér myndighet.

65¢cy§

En hyresgdst som uppldter en
bostadsligenhet i andra hand for
sjdlvstindigt brukande utan behév-
ligt samtycke av hyresvirden eller
tillstand av hyresndmnden, och tar
emot en hyra for uppldtelsen som
inte dr skdilig enligt 55 § fjdrde
stycket, doms till boter eller fingel-
se i hogst tva ar. I ringa fall ska det
inte domas till ansvar.

1. Denna lag tréder i kraft den 1 oktober 2019.

2. De nya bestimmelserna i 12 kap. 35, 39, 40, 42 och 43 §§ géller 4ven
for hyresavtal som har ingatts fore ikrafttridandet, om inte nagot annat
foljer av 3-5.

3. For en ansokan om tillstand till byte eller upplatelse av ldgenheten i
andra hand som kommit in till hyresndmnden fore ikrafttridandet géller
12 kap. 35 och 40 §§ i de éldre lydelserna.

4. For ett avtal om vidareupplételse som ingatts fore ikrafttradandet
géller 12 kap. 39 § i den dldre lydelsen.

5. Om det fore ikrafttrddandet har ingétts avtal om upplételse i andra
hand utan samtycke eller tillstand eller med en hyra som inte ar skélig
enligt 12 kap. 55 § fjarde stycket géller 12 kap. 42 och 43 §§ i de éldre
lydelserna. Detsamma géller om en hyresgést har 1dmnat, tagit emot eller
begirt sarskild ersittning for en hyresrétt fore ikrafttrddandet.

6. For hyresavtal som har ingatts fore ikrafttrddandet giller 12 kap. 55
och 55 e §§ 1 de dldre lydelserna.



2.2 Forslag till lag om dndring 1

hyresforhandlingslagen (1978:304)

Hirigenom foreskrivs att 21 § hyresforhandlingslagen (1978:304) ska
ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Féreslagen lydelse
21 §!

I en férhandlingsoverenskommelse om hyra ska samma hyra bestimmas
for sddana ldgenheter som &r lika stora och som omfattas av samma
forhandlingsordning, om det inte med hénsyn till vad som &r kdnt om
lagenheternas beskaffenhet och dvriga omstindigheter kan anses vara
skillnad mellan dem i frdga om bruksvirdet. Detta géller dock inte om

hyran bestdms enligt 12 kap. 55 ¢ § jordabalken.

Forsta stycket hindrar inte att det
i en forhandlingséverenskomm-
else, pad de grunder som anges i
12 kap. 55§ femte stycket jorda-
balken, bestdms att hyra ska betalas
med lagre belopp under skilig tid
eller att hyresgéster som deltar i ett
for samtliga berorda hyresgdster
oppet system for sjdilvforvaltning
ska ha ritt till avdrag pa den
ordinarie hyran. Detta avdrag far
dock inte vara storre dn vad som
foranleds av sjalvforvaltningens
omfattning.

Forsta stycket hindrar inte att det
i en forhandlingséverenskomm-
else, pd de grunder som anges i
12 kap. 55 § sjdtte stycket jorda-
balken, bestims att hyra ska betalas
med lagre belopp under skilig tid
eller att hyresgéster som deltar i ett
system for sjdlvforvaltning som dr
oppet for samtliga berorda hyres-
gdster ska ha ritt till avdrag pa den
ordinarie hyran. Detta avdrag féar
dock inte vara storre 4n vad som
motiveras av sjalv{orvaltningens
omfattning.

Denna lag triader i kraft den 1 oktober 2019.

! Senaste lydelse 2010:810.
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Atgdrder mot handel med hyreskontrakt

Regeringen beslutade i februari 2017 att ge en sérskild utredare i uppdrag
att foresla atgarder som motverkar olaglig handel med hyresrétter och som
bidrar till att fler 1dgenheter erbjuds bostadssokande pa godtagbara villkor
(dir. 2017:9). Utredningen 6verldmnade i november 2017 betinkandet
Hyresmarknad utan svarthandel och otilladten andrahandsuthyrning (SOU
2017:86). En sammanfattning av betéinkandet finns i bilaga 1. Utredning-
ens lagforslag finns i bilaga 2.

Beténkandet har remissbehandlats. Remissvaren finns tillgéngliga i lag-
stiftningsérendet (Ju2017/08599/L1). En forteckning 6ver remissinstans-
erna finns i bilaga 3.

I propositionen behandlas de lagforslag som laggs fram i beténkandet,
forutom utredningens forslag om att hyresndmnden fér tillata att beslut om
tillstdnd till byte respektive andrahandsuppléatelse far Overklagas
(betdnkandet s. 97 och 190). Ett motsvarande forslag behandlas i stéllet i
propositionen En modernare och mer &ndamalsenlig provning av hyres-
och arrendedrenden (prop. 2018/19:66).

Propositionen bygger pad en &verenskommelse mellan regeringen,
Centerpartiet och Liberalerna.

Hyran vid nyproduktion

En annan sérskild utredare har haft regeringens uppdrag att bl.a. analysera
hur modellen med presumtionshyra fungerar i praktiken och, utifrén den
analysen, ldmna forslag pd hur systemet med presumtionshyra bor ut-
vecklas (dir. 2016:100). Uppdraget redovisades i betinkandet Hyran vid
nyproduktion (SOU 2017:65). En sammanfattning av betdnkandet finns i
bilaga 4 och betidnkandets lagforslag finns i bilaga 5. En forteckning 6ver
remissinstanserna finns i bilaga 6. Remissvaren finns tillgdngliga i lag-
stiftningsdrendet (Ju2017/06308/L1).

I propositionen ldgger regeringen fram ett forslag till fortydligande som
syftar till att fler utrymmen som byggs om till bostdder ska kunna fa
presumtionshyra. Regeringen gér inte vidare med utredningens av flera
viktiga remissinstanser kritiserade forslag om att infora fler mojligheter att
dndra hyran under presumtionstiden. Regeringen gér inte heller vidare med
utredningens forslag om en ny tvistlosningsmodell. Enligt den Sverens-
kommelse som slutits mellan regeringspartierna, Centerpartiet och
Liberalerna ska ett forslag om forhandlingssystemet for befintliga hyres-
rdtter presenteras i en departementspromemoria under varen 2020.

Lagrddet

Regeringen beslutade den 30 augusti 2018 att inhdmta Lagradets yttrande
over de lagforslag som finns i bilaga 7. Lagradets yttrande finns i bilaga 8.
Lagradet har invandningar mot delar av savil de civilréttsliga som de
straffrittsliga forslagen. Nar det géller forslagen om kriminaliseringar
(avsnitt 5.5 och 6.8) ér det enligt Lagradets mening tveksamt om de krav
som bor stillas for att kriminalisera ett tidigare straffritt handlande ar
uppfyllda. Lagradet anfor ocksé att det finns goda skél att avvakta utfallet



av andra atgirder, déribland de foreslagna &tgirderna av civilrittslig
karaktér, innan ytterligare straffrattsliga sanktioner infors. Enligt Lagradet
saknas det vid den bedomningen anledning for Lagradet att 1dmna syn-
punkter pa den nidrmare utformningen av den straffréttsliga regleringen.
Regeringen foljer inte Lagradets synpunkter i dessa delar. Lagradets syn-
punkter behandlas och beméts i avsnitt 4, 5.2, 5.5, 6.2 och 6.6-6.8.

I forhédllande till lagradsremissens forslag gors vissa sprakliga och
redaktionella justeringar. Dagen for ikrafttradande flyttas dessutom fram.

4 Den 6ppna hyresmarknaden ska stirkas

Regeringens bedémning: Atgérder bér vidtas for att minska den svarta
hyresmarknaden och i stillet 6ka rorligheten pa den 6ppna.

Utredningens bedémning: Utredningen har haft samma inriktning pa
sitt arbete.

Remissinstanserna: Remissinstanserna har varit positiva till den
allménna inriktningen eller inte haft ndgon invindning mot den.

Skélen for regeringens beddmning: Hyresritten dr en viktig boende-
form. Den erbjuder ett flexibelt boende utan krav pa kapitalinsats. En vél
fungerande hyresmarknad underlittar for t.ex. arbetstagare eller studenter
att byta ort for att pabdrja en ny anstillning eller utbildning. Hyresrétten
ar betydelsefull for rorligheten pa arbetsmarknaden och dédrmed ocksé for
den svenska ekonomin.

I stora delar av landet radder en brist pa bostdder. Mdnga ménniskor letar
darfor efter en hyresldgenhet pé andra sitt 4n genom direkta kontakter med
en fastighetségare. Det kan handla om att hyra en ldgenhet i andra hand
eller bli inneboende hos en hyresgist eller att hitta en hyresgist som vill
byta sin ldgenhet. Mojligheterna att byta en lagenhet eller att hyra ut lagen-
heten eller en del av den bidrar till att bostadsbestandet utnyttjas effektivt.

I och med bristen pa bostader har emellertid ocksa otillatna férfaranden
med hyresldgenheter tilltagit. Fastighetsédgare och hyresgéster begér olag-
liga ersdttningar for hyreskontrakt. Forstahandshyresgéister som inte har
behov av sina hyreslagenheter hyr ut dem otillatet i andra hand for att tjina
pengar. Dessa beteenden innebér att farre lagenheter fristdlls och kommer
de bostadssokande till del. Missbruket av hyresrétterna drabbar enskilda
bostadssokande, forsvarar fastighetsdgarnas forvaltning och stor hyres-
marknadens funktionssétt. Det &r angeldget att vidta atgérder for att
minska den svarta hyresmarknaden och i stillet 6ka rorligheten pa den
Oppna.

Regeringen har under den forra mandatperioden vidtagit ett flertal
atgdarder for att 6ka bostadsbyggandet. Ett exempel pa en sadan atgird ar
investeringsstodet for att underldtta byggande av hyreslagenheter med
lagre hyror. Vidare pagér ett reformarbete nir det giller reglerna for hyres-
sdttning, baserat pa dverenskommelsen mellan regeringspartierna, Center-
partiet och Liberalerna. Regeringens bostadspolitik ger forutséttningar for
att pa sikt fa en mer vélfungerande hyresmarknad och ddrmed en minskad
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marknaden ska kunna fungera pa det sétt som det &r ténkt.

Regeringen foreslar i avsnitt 5 och 6 ett antal dndringar 1 hyreslagen for
att motverka svarthandel med hyreskontrakt, otilliten andrahands-
uthyrning och for hdga andrahandshyror. Lagrddet riktar generell kritik
mot regeringens angreppssitt. Lagradet anfor att forslagen innebér att
hyresgéstens stillning i forhallande till hyresvarden pa olika sitt forsvagas
och att det bostadspolitiska intresset att fa till stdnd en béttre hyresmarknad
delvis ska tillgodoses genom forsvagningar av den enskilda hyresgistens
stillning. Det &r enligt Lagradet inte givet att det &r lampligt och &nda-
mélsenligt att pd detta sdtt anvinda hyreslagens civilrittsliga skydds-
lagstiftning for att komma at de problem som finns p& hyresmarknaden.
Lagradet pekar ocksa pé att det bor beaktas att omfattningen av dessa
problem varierar i landet.

Lagradets synpunkter beméts i anslutning till de forslag dar kritiken gor
sig gillande (se framforallt avsnitt 5.2 och avsnitt 6.6-6.8). Redan
inledningsvis kan emellertid konstateras att de problem som regeringen
vill komma till ritta med inte dr nagot storstadsfenomen, utan missfor-
héllandena pa hyresmarknaden forekommer — om 4n i varierande utstrick-
ning — i hela riket dér det rdder bostadsbrist. I enlighet med vad Lagradet
anfor har hyreslagen delvis karaktéren av social skyddslagstiftning dér
hyresgasten skyddas pa olika sitt. Samtidigt innebér reglerna en avvigning
mellan olika intressen — hyresgéstens intresse av skydd i olika avseenden
maéste vigas mot hyresvirdens beréttigade intressen. Det dr viktigt att den
hyresvérd som vill beivra svarthandel och otilldten andrahandsuthyrning i
det egna lagenhetsbestandet ska ha effektiva medel till sitt férfogande for
att gora det. Utformningen av regelverket bor ocksa spegla hyresgést-
intresset i vid bemaérkelse, pa sa sitt att hyreslagens regler bor utformas sa
att de gynnar hyresgéstkollektivet i stort och dven de som soker bostad.
Hyreslagen ska inte pad bekostnad av denna storre grupp skydda de
hyresgister som missbrukar sitt hyreskontrakt for att tjina pengar. Genom
att infora effektivare regler mot missbruket skapas forutsdttningar for att
fler hyresgister ska fa tillgang till trygga boenden.

5 Atgirder mot svarthandeln

5.1 Handeln ar till stor skada

Vad dr svarthandel?

Med olaglig handel med hyreskontrakt — svarthandel — avses att ndgon
begir en sérskild erséttning for upplatelse av en bostadslédgenhet eller for
overlatelse av hyresritten till en sddan lagenhet (12 kap. 65 § jordabalken,
hérefter hyreslagen). Det dr ocksa forbjudet att begéra erséttning vid for-
medling av bostadsldgenheter, utover den taxa som géller for yrkesmassig
bostadsformedling (65 a § hyreslagen). Den som tagit emot en otillaten
ersittning dr skyldig att betala tillbaka den.



Det ér inte straffbart att kdpa ett hyreskontrakt. Den som betalat for att
Overta ett hyreskontrakt riskerar dock vid upptickt att hyresviarden sager
upp kontraktet (46 § forsta stycket 10 hyreslagen).

Hur ser handeln ut?

Det dr mycket svart att kartligga och kvantifiera den illegala handeln.
Anmilningsfrekvensen &r lag och i genomsnitt sker farre &n en lagforing
per ar. Att brottsligheten dr svarupptéickt och svérutredd beror framforallt
pa att bendgenheten att avsloja och berétta om handeln dr mycket liten.
Den som tagit emot en otillaten ersdttning riskerar att bli dterbetalnings-
skyldig och domas for brott, medan den som betalat erséttningen riskerar
att forlora sin hyresrétt. Inte sdllan ar alla inblandade parter ndjda med
uppgorelsen — séljaren och eventuell formedlare har fatt en ekonomisk
erséttning och koparen en lagenhet som han eller hon annars inte skulle ha
fatt.

Den nirmare omfattningen av handeln kan dérmed inte faststillas, eller
ens uppskattas med ndgon grad av sikerhet. Utredningens kartliggning —
som omfattar rapporter och uppgifter fran bl.a. kommunala och privata
fastighetségare, Hyresgastforeningen, Polismyndigheten och Boverket —
visar dock att det forekommer en inte obetydlig handel. Exempelvis
uppgav 4,9 procent av de hyresgister som deltog i en enkdt som Hyres-
gastforeningen ldt genomfora 2017 att de ndgon gang betalat for ett hyres-
kontrakt. Motsvarande siffra for hyresgéster som ér yngre én 30 ar i Stock-
holmsomradet var 18 procent. I Boverkets rapport Boendesituationen for
nyanlidnda (2015:40) beréttar intervjupersoner som representerar Arbets-
formedlingen, Migrationsverket, kommunala tjdnstemén, de kommunala
bostadsbolagen och de nyanlédnda sjédlva samstimmigt om en organiserad
verksamhet dér personer, som kallas hjélpare eller formedlare, forsorjer
sig pé att sdlja hyreskontrakt.

Utifran vad som framkommit vid kartliggningen tycks handeln vara
mest omfattande i Stockholmsomréadet, men den forekommer i hela landet
i orter dér det rader bostadsbrist. Handeln ska under senare ar ha spridit
sig till fler omrdden och finns nu &dven i stidders ytteromradden. Det ar
numera inte enbart forstahandskontrakt som omsétts, utan handeln om-
fattar ocksa andrahandskontrakt och platser for inneboende. I samman-
hanget kan ndmnas att det ockséd ldmnas erséttningar for folkbokforings-
adresser, dvs. for rétten att (felaktigt) folkbokfora sig pa viss lagenhet.

Nar det géller vilka summor som betalas i otillatna ersdttningar fore-
kommer olika uppgifter. I Hyresgéstforeningens undersokning uppgick
den genomsnittliga erséttningen for ett hyreskontrakt till cirka
17 000 kronor. I Boverkets rapport beréttar intervjupersonerna dock om
att ett andrahandskontrakt kostar upp till 100 000 kronor och att forsta-
handskontrakt siljs for dnnu hogre belopp. Av de fall som provats i
domstol framgar ocksa att det kan handla om stora summor. I réttsfallet
NJA 2016 s. 540, som avsag ett flertal fall av formedling mot otillaten
ersittning i Goteborg, uppgick ersittningarna till 100 000-250 000 kronor
per lagenhetskontrakt och i ett fall t.o.m. till 450 000 kronor. I en dom frén
Svea hovritt den 24 oktober 2016 (mal nr B 778-16) ddmdes en person for
att ha formedlat ett hyreskontrakt i Solna for 400 000 kronor. Utredningen
har fran flera hall fatt uppgifter om att de otillatna erséttningarna uppgér
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till cirka 10 procent av priset for en motsvarande bostadsritt eller, i
Stockholmsomradet, till dtminstone cirka 100 000 kronor per rum. Aven
om de otillatna ersattningarna sékerligen kan variera i hog grad kan slut-
satsen dras att handeln sammantaget omsétter betydande belopp.

Forsdljningen av lagenhetskontrakt kan ske genom att en oserios hyres-
vérd uppléter en bostadsldgenhet mot otilldten erséttning eller genom att
en hyresgést tar betalt for att 6verlata sitt hyreskontrakt. I bada dessa fall
kan en formedlare, s.k. svartméklare, agera mellanhand. Av de hyresgéster
som uppgav att de betalat svart ersittning i Hyresgastforeningens under-
sokning hade cirka 31 procent betalat till en fastighetsdgare och cirka
37 procent till en hyresgist. Nar det dr en hyresgést som kraver sérskild
erséttning for ett hyreskontrakt forkldds ofta transaktionen till ett ldgen-
hetsbyte. I en av utredningen utskickad enkit svarade de kommunala
bostadsforetagen i Stockholm att de uppskattar att otilldten erséttning
forekommer i 10-50 procent av bytesdrendena. Uppldggen kan vara
avancerade med langa byteskedjor, falska hyresavtal och folkbokforingar
for skens skull (se vidare avsnitt 5.2).

Av Polismyndighetens rapport Illegal handel med ldgenhetskontrakt
inom den organiserade brottsligheten i Stockholm fran 2015 framgar att
den olagliga handeln med hyreskontrakt har kopplingar till organiserad
brottslighet. Kriminella personer ar involverade i verksamheten som svart-
méklare, formedlare och kdpare.

Handelns skadeverkningar motiverar krafifulla dtgdrder

Som nidmnts rader det brist pa bostidder pa flera orter i landet. Andelen
hyresldgenheter som ldmnas tillbaka till hyresvéirdarna f6r nyuthyrning &r
sdrskilt 1ag 1 storstdderna. Enligt statistik frdn Stockholms bostads-
formedling utgjorde antalet formedlade hyresbostdder 2016 mindre &n
4 procent av det totala hyresldgenhetsbestandet i Stockholms kommun,
eller 3 procent om man bortser fran nyproducerade lidgenheter, student-
bostdder och ungdomsbostéider. I Stockholms innerstad utgjorde antalet
formedlade ldgenheter mindre &n 3 procent av bestandet. Enligt uppgifter
fran Fastighetsdgarna Sverige ligger andelen ldgenheter som ldmnas
tillbaka till de privata fastighetsdgarna for nyuthyrning pa under 1 procent
i Stockholms innerstad och 3—5 procent pa dvriga bostadsmarknaden. Nar
det giller nyare lagenheter ldmnas dock en stdrre andel av lagenheterna
tillbaka till hyresvirdarna. Handeln med hyreskontrakt innebér att de
lagenheter som ér tillgéngliga for 6ppen formedling genom bostadskder
och andra fordelningssystem ar farre dn de borde vara.

Undandragandet av hyresritter fran legitim formedling drabbar i forsta
hand de bostadssokande som inte betalar otillatna ersdttningar. Handeln
innebdr ocksa att hyresvardarnas mdjligheter att forvalta sina fastigheter
pa ett affirsmissigt sétt forsvaras. I forldngningen undergriver den
olagliga handeln hyresrittens funktion som en flexibel och tillgénglig
boendeform i och med att den skapar trosklar som inte borde finnas for att
ta sig in pa hyresmarknaden. Nar personer kan kdpa sig forbi en bostadskd
och hyresldgenheter alltsé inte fordelas pa ett transparent och réttvist sétt
urholkas fortroendet for systemet. Om hyresmarknaden inte fungerar som
den ska, paverkar det rorligheten pé arbetsmarknaden. Det blir svéarare for



enskilda att flytta for ett arbete eller en utbildning och for arbetsgivare att
attrahera personal.

Det finns ocksa anledning att se allvarligt pa kopplingarna mellan den
illegala ldgenhetshandeln och den organiserade brottsligheten. Oredo-
visade vinster eller brottsvinster kan tvittas genom att omséttas i boenden.

Med hénsyn till de negativa konsekvenser som handeln med hyres-
kontrakt medfor sévil for enskilda bostadssokande som for hyresmark-
naden och sambhéllet i stort vill regeringen vidta kraftfulla &tgérder for att
komma till ritta med den.

5.2 Bytesreglerna ska inte missbrukas

Regeringens forslag: For att tillstand till byte av hyresldgenheter ska
lamnas ska hyresgésterna ha bott i sina respektive ldgenheter i minst ett
ar. Annars ska det krivas synnerliga skél for bytet.

Tillstand till ett byte ska inte ldmnas om det finns anledning att anta
att ndgon som &r delaktig i att bytet kommer till stdnd begart, avtalat om
eller tagit emot sdrskild ersittning.

Mojligheten att byta en hyresrdtt mot en bostadsritt eller ett dgt
boende ska tas bort.

Utredningens férslag: Overensstimmer i allt visentligt med regering-
ens forslag (SOU 2017:86 s. 97).

Remissinstanserna: De flesta av remissinstanserna tillstyrker utred-
ningens forslag eller har ingen invindning mot dem. Hyresgdstforeningen
anser att intresset av att motverka skenbyten maste viigas mot att en ettars-
frist for byten kan paverka rorligheten pa bostads- och arbetsmarknaden
negativt. Aven Konsumentverket och Riksbyggen ekonomisk forening
ifragasétter den foreslagna karensregeln. Konsumentverket och Hyresgést-
foreningen anser vidare att det av utredningen foreslagna beviskravet for
att tillstand till byte ska kunna nekas pa grund av otillaten erséttning ar for
lagt satt. Nagra remissinstanser, bl.a. Hyresndmnden i Sundsvall, Sveriges
Kommuner och Landsting (SKL), Advokatsamfundet och SPF Seniorerna
anser att mojligheten att byta en hyresrétt mot en bostadsritt eller villa bor
finnas kvar.

Skaélen for regeringens forslag
Bytesridtten

En hyresgist far inte overléta sin hyresrétt utan att hyresvirden samtycker
till det (32 § hyreslagen). Fran detta principiella overlatelseférbud finns
det undantag. Ett sddant undantag &r bytesrétten (35 § hyreslagen).

Bytesritten innebdr att hyresgésten kan vinda sig till hyresndmnden for
att fa tillstand till att dverlata sin hyresrétt och genom byte fa en annan
bostad. Med byte behdver inte avses att tva parter byter bostad med var-
andra, utan dven byten med flera inblandade, s.k. triangel- eller kedje-
byten, omfattas av bestimmelsen. I undantagsfall dr det mojligt att byta en
hyresldgenhet mot en annan bostadstyp, t.ex. en bostadsrittsldgenhet eller
en villa. Vissa bostadstyper, bl.a. fritidsbostéder, dr dock helt undantagna
frén bytesritten.
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Bytesrétten infordes pé slutet av 60-talet som en forldngning av besitt-
ningsskyddet och for att 6ka rorligheten pa marknader med bostadsbrist.
Med besittningsskydd avses alltsa inte bara trygghet i besittningen av det
egna hemmet utan ocksa att hyresgéstens fortsatta behov av bostad for sig
och sin familj ska tryggas. Négon oinskrinkt bytesritt &r det dock inte
fraga om. Bytesregelns utformning ger uttryck for den avvégning mellan
hyresgistens och hyresvirdens intressen som ska ske vid provningen av
en bytesansokan (prop. 1968:91, Bihang A s. 192 f. och 220 f.).

Enligt 35 § hyreslagen ska hyresgésten ha beaktansvirda skal for bytet
och det ska kunna &ga rum utan pataglig oldgenhet for hyresvérden.
Beaktansvérda skél kan finnas om hyresgésten far forandrade familje-
forhallanden eller vésentligt 4ndrade ekonomiska forhallanden eller om
bytet innebdr en mojlighet for hyresgisten att fa en vésentligt forbattrad
bostadsstandard. Nytt arbete eller studier pa annan ort, eller i en annan
stadsdel inom en storre ort, kan ocksa innebdra att det finns beaktansvérda
skél. Det &r bara hyresgisten som soker tillstdind som ska ha saddana skél
for bytet. Bytespartens skél dr inte intressanta i detta sammanhang. En
annan sak &r att bytesparten pad motsvarande sitt behover samtycke fran
sin hyresvérd eller tillstdnd frén hyresndmnden, for att bytet ska kunna
genomforas. Bytet ska vidare kunna dga rum utan pétaglig oldgenhet for
hyresvirden. Med det avses att bytesparten maste kunna fullgéra sina
skyldigheter mot hyresvarden vad géller hyresbetalningar, vardplikt m.m.
For att tillstdnd ska ldmnas till bytet far det dessutom inte finnas andra
sdrskilda skil som talar emot bytet. Detta krav inférdes for situationen att
en otillaten ersdttning forekommit vid bytet (prop. 1983/84:137 s. 128).

Tidigare fanns det en begrinsning i bytesrdtten som innebar att det
krévdes synnerliga skél for bytet om hyresgésten redan bytt lagenhet en
gang och det inte gatt tre ar sedan det forra bytet. Begransningen, som
motiverades av den oldgenhet som tita byten kan orsaka hyresvérden,
avskaffades 1993 eftersom detta inte ansdgs som ett tillrickligt starkt skal
for en sddan begrinsning (prop. 1968:91, Bihang A s. 221 och prop.
1992/93:115 s. 22 f.). Det krdvs dock starkare skdl dn annars ndr en
hyresgést pa nytt vill byta en ldgenhet om det gatt kortare tid &n ett r sedan
det tidigare bytet (prop. 1992/93:115 s. 34).

Missbruket av bytesrdtten

Som anges i avsnitt 5.1 maskeras Overldtelser av hyreskontrakt mot
otillaten erséttning som lagenhetsbyten. Genom att iscensétta ett byte for
skens skull kan den som betalar en svart erséttning ta dver hyreskontraktet
fran den Overlatande hyresgésten i forhallande till hyresvédrden. Otillatna
ersdttningar kan dven forekomma vid verkliga byten dar nagon tar betalt
for att byta till en mindre attraktiv ldgenhet.

Hur kan da ett skenbyte gé till? Ett exempel ar att den Overlatande
hyresgésten, dvs. sdljaren, vinder sig till sin hyresvird och begir att fa
tillstand att overlata sin hyresrétt till koparen for att genom byte fa verta
koparens bostad (eller ndgon annans bostad om det dr en byteskedja).
Séljaren har dock aldrig nagon avsikt att bosétta sig i bytesldgenheten, utan
sdger upp den eller hyr ut den i andra hand strax efter att bytesansdkan
godkénts.



Manga géanger dr dock uppldgget mer avancerat och koparen har dver
huvud taget inte ndgon bostad som ska ingé i bytet. I stillet har kdparen
ingétt ett skenhyresavtal for ldgenheten som ingér i bytet och felaktigt
folkbokfort sig dar. For hyresvirden ser det ut som ett verkligt byte och
han eller hon godkénner anskan om byte. Kdparen kan dverta hyresritten
och siljaren flyttar ndgon annanstans &n till det pastadda bytesobjektet.
Denna typ av upplidgg mojliggors av oseriosa fastighetségare eller for-
valtare som mot ersittning ingdr skenhyresavtal och tillhandahéller
adresser som en kopare kan folkbokfora sig pé infor ett byte. De adresser
som anvénds kan avse verkliga lagenheter — vissa adresser forekommer
systematiskt i bytessammanhang — men det forekommer ocksa att kopare
ar folkbokforda pa icke existerande ldgenheter. Uppldggen ér inte séllan
del av mer komplicerade byteskedjor. En svartméklare har ofta en viktig
roll och formedlar kontakten mellan de olika parterna. Ibland &r ytterligare
formedlare inblandade 1 upplaggen.

En ettarsfrist for byte skulle forsvdra handeln

Det dr angeldget att komma till ritta med missbruket av bytesrétten. I dag
finns det inte ndgot krav pa att en hyresgést ska ha innehaft en hyresratt
under viss tid eller ens att hyresgésten ska ha bott i ldgenheten for att den
ska kunna inga i ett byte av bostad. Det innebér att bytesreglerna kan
anvéndas for att snabbt genomfora dverlatelser av hyresrétter mot otillaten
ersittning. En person som vill forvérva ett hyreskontrakt kan t.ex. sken-
skriva sig pa en adress ndgra manader varpd bytet kan genomforas. Ett
krav pé att hyresgésten och bytesparten ska ha bott i sina ldgenheter under
en viss tid for att byte ska tillatas skulle ddrmed forsvara genomforandet
av skenbyten och ha en ddmpande effekt pa handeln.

Som bl.a. Hyresgdstforeningen anfor maste intresset av att motverka
handeln végas mot att rorligheten pa bostadsmarknaden kan minska med
en inskrankt bytesrétt. Utredningen foreslar en ettérig karenstid for den
som vill byta sin lagenhet. Det &r alltsé inte fridga om nagon atergang till
den treariga karenstid som tidigare géllde for tillbytta ldgenheter. En sé
pass begriansad inskrankning i bytesrdtten kan inte sdgas paverka rorlig-
heten pa bostadsmarknaden i nidgon ndmnvérd utstrickning. Inskrénk-
ningen kan inte heller ses som alltfor betungande for enskilda hyresgister,
sarskilt om undantag fran ettarsfristen kan medges om omstiandigheterna
ar sarskilt mmande.

Mot denna bakgrund foreslar regeringen att det ska krédvas att hyres-
gésterna har bott i sina respektive ldgenheter i minst ett &r for att tillstdnd
till byte ska lamnas. En hyresgéist som har synnerliga skél for bytet, t.ex.
pa grund av dodsfall i familjen, bor kunna fa tillstdnd dven om detta krav
inte &r uppfylit.

Byte ska nekas vid befogad misstanke om svarta pengar

Hyresndmnden ska avsla en begéran om byte om sdrskilda skl talar emot
bytet, dvs. om det forekommit otillaten ersittning i samband med bytet. 1
rattstillimpningen har hyresvérden alagts bevisbordan for att sidan ersétt-
ning forekommit. Det &r dock svart for en hyresvard att fa fram bevisning
om detta eftersom hyresvirden inte &r part i bytet och de inblandade séllan
har intresse av att berdtta om transaktionen. Enligt Sveriges allmdnnyttiga
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ndmndernas hdga beviskrav att det 4r mycket svart for en hyresvérd som
misstédnker att det forekommer otilldten erséttning i samband med ett
lagenhetsbyte att nd framgéng i en réttsprocess. Bevissvarigheterna inne-
bér att en hyresvérd kan tvingas godta ett byte trots att det pa goda grunder
kan missténkas att en otilliten ersédttning forekommer i samband med
bytet. Det finns ddrmed anledning att se dver vad som bor gilla i fraga om
bevisborda och beviskrav.

En hyresgést som vill dverlata sitt hyreskontrakt for att byta till sig ett
annat boende har bevisbordan for att det foreligger sddana omsténdigheter
som gor att det finns tillrdckliga skél for bytet. Det ar naturligt. Det ar
hyresgisten som vill komma i &tnjutande av den férmén som ett byte
innebdr och som har bast mojlighet att fora bevisning om forhéllandena
kring bytet. I detta ligger att det ocksa &r hyresgésten som har béast mojlig-
het att fora bevisning om att bytet ar legitimt och inte &r iscensatt for att
dolja en otilldten erséttning. Med hénsyn till att det &nda &r svart for hyres-
gésten att visa att en omstindighet inte foreligger, dvs. att det inte fore-
kommit otillten erséttning, dr det rimligt att, pa sdtt som skett i praxis,
lagga bevisbordan i detta avseende pa hyresvirden. Det beviskrav som
hyresviarden ska uppfylla kan emellertid, med hédnsyn till bevissvarig-
heterna, inte vara alltfor hogt stéllt.

Utredningens forslag &r att byte ska végras om det finns “anledning att
anta” att det begirts sérskild ersdttning for bytet. Hyresgdstforeningen
anser att det ur réttssdkerhetssynpunkt ar ett for 1agt stéllt beviskrav. Enligt
regeringens mening framstar dock ett sédant beviskrav som vél avvigt for
att fanga upp de fall dar omsténdigheterna ar sddana att de ger upphov till
befogade misstankar om svart ersdttning. Som exempel péd sédana
omstindigheter kan ndmnas att den ldgenhet som hyresgésten sdger sig
vilja flytta till flera ganger tidigare har anvints for byten eller att hyres-
gésten ldmnat osanna eller motstridiga uppgifter om bytet. Samtidigt bor
det med det foreslagna beviskravet inte vara ndgra problem for en
hyresgist att fa bifall till en bytesansdkan om han eller hon kan ldmna en
rimlig forklaring till sidana besvirande omstindigheter. Konsekvensen
for den hyresgést som forlorar en tvist vid hyresndmnden &r att det aktuella
bytet inte kan genomforas. Det kan naturligtvis vara besvarligt, men &r
langt mindre ingripande for en hyresgést dn t.ex. forlust av ett hyres-
kontrakt. Ett sdnkt beviskrav framstar sammantaget som nodvandigt for
att motverka att bytesratten missbrukas och som rimligt ur rattssédkerhets-
synpunkt.

Lagradsremissens forslag dr att ett byte ska tillatas endast om det saknas
anledning att anta att ndgon begirt, avtalat om eller tagit emot sdrskild
ersattning i samband med bytet. Om det 4r fraga om ett kedjebyte omfattas
den situationen att det begirts eller forekommit sérskild erséttning i ndgot
annat led i byteskedjan. Aven villkor om sirskild ersittning som stillts
upp av nagon som inte sjdlv dr part i bytet, t.ex. en miklare, omfattas.
Lagradet anser att tillimpningsomradet bor snévas in och fortydligas sé
att bestimmelsen riktas in pa bara de fall dar hyresgésten kan anses ha
agerat klandervért pa nagot sétt. Enligt Lagradet framstar regleringen civil-
rattsligt sett som fraimmande, i och med att hyresgéstens réttigheter enligt
hyreslagen begréinsas utifran vad andra kan ha gjort i samband med bytet
och som hyresgésten inte rimligen kan ansvara for.



Regeringen delar inte de principiella beténkligheter Lagradet ger uttryck
for avseende bytesregelns utformning. Det finns inte ndgon absolut
rattighet for en hyresgist att fa byta ldgenhet, utan det ar frdga om en
avvédgning mellan hyresgéstens och hyresvirdens intressen. Nér ett byte
vilar pa att det stéllts upp villkor om sérskild erséttning — oavsett var i
byteskedjan det skett — dr bytet inte att betrakta som legitimt. Ett sddant
byte ska hyresvirden inte behdva acceptera. Det bor gélla oavsett vad som
framkommit om hyresgéstens eget agerande.

Den otillatna handeln med hyreskontrakt sker inte séllan genom kompli-
cerade bytesaffirer med flera led och dér det forutom en serids hyresvird
ocksa kan forekomma fastighetségare eller forvaltare som ér delaktiga i
uppldgget. Med hénsyn till de bevissvérigheter en hyresvird som vill
motsitta sig ett byte pd grund av misstankar om otilléten erséttning typiskt
sett moter, skulle en regel som begrénsas i enlighet med det Lagradet
foresprakar riskera att bli verkningslds. En viktig aspekt dr ocksa att en
hyresgést som har fatt ett byte nekat med héanvisning till att det finns
anledning att anta att det forekommit otillaten erséttning kan fé ett annat
byte till stdnd. Situationen dr ddrmed inte jimforbar med t.ex. forverkande
av en hyresritt, som &r en mycket ingripande atgard.

Enligt regeringens bedomning bdr bestimmelsen alltsd omfatta oegent-
ligheter i alla led i en byteskedja oavsett vad som framkommit om hyres-
géstens insikt i dessa. Det finns ddremot, mot bakgrund av Lagradets
kritik, anledning att fortydliga bestimmelsens tillimpningsomrade nagot.
I stéllet for att ndgon ska ha begért, avtalat om eller tagit emot erséttningen
”1 samband med bytet”, bor regeln omformuleras till att “nédgon som &r
delaktig i att bytet kommer till stdnd” begért, avtalat om eller tagit emot
ersittningen. Pa s sitt sndvas personkretsen in. Bestimmelsen omfattar
de olika parterna i en byteskedja, men kan ocksa omfatta nagon som inte
sjalv dr part i1 bytet, t.ex. en méklare. Om det finns anledning att anta att
en sadan person begért, avtalat om eller tagit emot en otillten ersittning,
ska tillstand till bytet inte 1dmnas.

Hyresrdtter ska inte kunna bytas mot bostadsrditter eller dgda boenden

Bytesritten omfattar inte bara byten mellan hyresriétter, utan ocksé byten
mellan hyresritter och andra typer av bostidder, t.ex. bostadsritter och
villor. En hyresgist som dnskar forvérva en bostadsritt eller ett dgt boende
kan dock gora det pa den 6ppna marknaden och kan i de allra flesta fall
inte anses ha behov av att lamna ldgenheten som byte for att kunna
genomfora forvirvet. Det finns med andra ord inte beaktansvirda skil for
bytet. Vid denna typ av byten framstar det dessutom som i det ndrmaste
oundvikligt att den hyresrdtt som ingar i bytet ges ett ekonomiskt vérde.
Det dr en fordel for séljaren av bostadsrétten eller villan att fa sin bostads-
fraga 16st i samband med forsidljningen genom att Gverta ett hyreskontrakt.
En kopare som kan erbjuda ett hyreskontrakt i utbyte torde darmed i de
flesta fall kunna forvirva fastigheten eller bostadsritten till ett lagre pris
an vad som annars hade kravts.

Hyresndmndernas praxis har med tiden kommit att bli restriktiv vad
giller byte mellan hyresldgenhet och andra bostadstyper. Tillstand ges till
sadana byten endast om hyresgésten pa grund av sjukdom, funktions-
nedsédttning eller jaimforbart forhéllande har behov av en bostad som ar
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anpassad eller annars lamplig for hyresgéstens sarskilda behov. Utrymmet
for byten mot villa eller bostadsritt &r alltsd numera mycket litet och fragan
ar om mojligheten borde tas bort helt.

Regeringen konstaterar att starka principiella skél talar for att rétten att
byta en hyresldgenhet mot annat dn en hyresldgenhet helt bor avskaffas,
med hénsyn till den risk som finns att hyresrétter annars ges ett ekonomiskt
virde. Behovet av en bytesrdtt som enbart omfattar hyresgéster med
sdrskilda behov framstar ocksa som mycket litet, sérskilt mot bakgrund av
att den som har en funktionsnedsittning har rétt till bostadsanpassnings-
bidrag for att anpassa bostaden efter sina behov, se lagen (2018:222) om
bostadsanpassningsbidrag. En formell rétt till byte mellan hyresritter och
andra boendeformer kan missbrukas och det finns en risk att hyresvardar
som inte har full kunskap om regelverket godtar byten mellan hyresratter
och andra boendeformer trots att forutsittningarna for ett sddant byte inte
ar uppfyllda.

Nagra remissinstanser motsitter sig en inskrankning av bytesritten i
detta avseende. Hyresndmnden i Sundsvall framhéller att det kan minska
rorligheten pa bostadsmarknaden négot. Den begransade bytesritt som det
nu ar frdga om har emellertid marginell betydelse pd bostadsmarknaden
och en inskrénkning kan dirfor inte sdgas paverka rorligheten pa bostads-
marknaden i ndgot ndmnvért avseende. SPF Seniorerna anfor att det skulle
bli svarare for pensionérer att flytta fran villa till hyresratt. Det dr emeller-
tid inte mojligt att i bytessammanhang ta hénsyn till att den som bor i villa
onskar en hyresbostad. Avgorande ér i stéllet hyresgéstens legitima behov
av att anvinda lagenheten till byte for att fa ett annat boende — ett behov
som alltsa starkt kan ifragasdttas nédr det handlar om férvéarv av en villa
eller bostadsritt. Enligt regeringens mening saknas overtygande skél for
att behalla bytesrétten mellan hyresratter och andra boendeformer. Bytes-
ritten bor ddrmed édndras till att enbart omfatta byten mellan hyresrétter.

53 En tydlig hyresrittslig sanktion mot handeln

Regeringens forslag: En hyresritt ska vara forverkad om hyresgésten
betalar eller tar emot en sérskild erséttning nir hyresréitten dverléts till
hyresgésten. En hyresritt ska ocksd vara forverkad om hyresgésten
begir en sérskild erséttning for hyresrétten.

For att hyresgésten ska kunna skiljas fran lagenheten maste hyres-
vérden séga upp avtalet inom sex manader fran det att han eller hon fick
vetskap om att hyresgésten betalat, tagit emot eller begért en sérskild
erséttning, dock senast fem ar efter att hyresgésten agerat pa det sittet.

Utredningens forslag: Overensstimmer i huvudsak med regeringens
forslag (SOU 2017:86 s. 109). Utredningen foreslar en annan tidsfrist for
att hyresvérden ska kunna gora gillande forverkandegrunden.

Remissinstanserna: De flesta av remissinstanserna tillstyrker utred-
ningens forslag eller har ingen invdndning mot dem. Négra remiss-
instanser, bl.a. Hovrdtten over Skdne och Blekinge, Hyresnimnden i
Malmé och Advokatsamfundet, anser att forverkande inte bor komma i
fraga redan vid en begéran om ersdttning. Samtliga hyresndmnder som



varit remissinstanser, liksom Svea hovrdtt, Goteborgs tingsrdtt och Hyres-
gdstforeningen, invinder mot utredningens forslag till tidsfrist under
vilken en hyresvird maste agera for att hyreskontraktet ska upphéra.
Kritiken gér ut pa att det inte finns tillrdckliga skl for att avvika frén vad
som giller i detta hdnseende for andra forverkandegrunder, att foreslagen
tidsfrist ar for lang och att hyresvérdens vetskap om det forhallande som
utgdr grund for forverkandet bor ha betydelse for fristens berdkning.

Skalen for regeringens forslag
En hyresrdtt ska forverkas om det forekommer otilldten ersdttning

En hyresgést som begér eller tar emot en sérskild erséttning for hyresrétten
till sin bostadslagenhet &sidosétter pa ett mycket allvarligt sétt sina for-
pliktelser mot hyresviarden. Detsamma géller en hyresgést som betalar en
sérskild ersattning for att overta ett hyreskontrakt. Sddana forfaranden &r
skal att végra tillstand till byte (35 § hyreslagen). Att begéra sérskild er-
sédttning ar brottsligt (65 § hyreslagen). Om en hyresgést agerar pa ett
sddant sétt maste utgdngspunkten vara att han eller hon inte ska fa behélla
sitt hyreskontrakt.

Om hyresgisten gor sig skyldig till ndgot av de avtalsbrott som anges i
42 § hyreslagen ar hyresritten forverkad, om det inte dr friga om en ringa
overtradelse. Nar hyresrétten ar forverkad far hyresvidrden sdga upp avtalet
till omedelbart upphorande. Det finns i dag inte ndgon forverkandegrund
som uttryckligen tar sikte pa forekomst av en sérskild ersdttning. Om
hyresgésten ldmnar felaktiga uppgifter till hyresvdrden eller hyres-
namnden for att fa tillstdnd till Gverlatelse av hyresrétten kan hyresritten
dock forverkas (se 42 § forsta stycket 3 och réttsfallet NJA 1980 s. 619).

Hyresvérden har vid misskdtsamhet ocksa mojlighet att sédga upp hyres-
avtalet till upphorande efter uppsédgningstid med stéd av de besittnings-
skyddsbrytande grunder som anges i 46 § hyreslagen. Det finns inte heller
dar nagon uttrycklig bestimmelse som tar sikte pa att hyresgésten har
begirt, tagit emot eller betalat sérskild erséttning for kontraktet. I rétts-
tillimpningen anses emellertid att en hyresgidst som begér sirskild er-
sittning for sitt hyreskontrakt gor sig skyldig till ett s& allvarligt &sido-
sittande av sina forpliktelser att hyresavtalet ska upphdra, om inte sir-
skilda skél talar emot det (se 46 § forsta stycket 2). Om det forekommit ett
vilseledande eller liknande vid en Gverlatelse av ett hyreskontrakt, sdsom
ar fallet vid skenbyten, kan hyresvéirden vianda sig mot den tilltrddande
hyresgisten och gora géllande att hyresavtalet ska upphdra pa grund av de
felaktigheter som forekommit. Aven hir giller att hyresavtalet inte ska
upphdra om sirskilda skél talar emot det (se den s.k. generalklausulen i
46 § forsta stycket 10).

Det finns alltsé enligt hittills géllande ordning vissa mojligheter att skilja
en hyresgist fran sin ldgenhet om det begérts eller betalats en svart ersétt-
ning. Dock finns det ingen tydlig regel om detta, vilket &r en brist. Det bor
sté klart for en hyresgést som Gvervager att agera pa det séttet vad som blir
konsekvensen. En provning om hyresavtalet ska upphora enligt 46 §
hyreslagen inbegriper ocksa en skélighetsbedomning dér hinsyn tas till
hyresgéstens personliga forhallanden. Om hyresvarden har framgang med
talan kan hyresgésten fa uppskov med avflyttningen (se 52 § hyreslagen).
Med hénsyn till allvaret hos dvertriddelser som avser otilldtna erséittningar
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ande, utan hyresritten bor vara forverkad i siddana situationer. Det bor
dérfor inforas en ny forverkandegrund i hyreslagen for dessa fall.

Vad forverkanderegeln bor omfatta

En hyresrétt bor anses forverkad i det fallet att en hyresgést betalar en
sérskild ersittning nér hyresritten dverlats till hyresgésten, dvs. om han
eller hon kdper kontraktet frdn den tidigare hyresgésten. Vidare bor hyres-
rdtten till en ldgenhet vara forverkad om en hyresgést tar emot en sérskild
ersittning vid en Overlatelse. Det innebér att om tva hyresgéster byter
lagenheter med varandra och den ena betalar otillaten erséttning till den
andre &r hyresritten till bada ldgenheterna som ingar i bytet forverkade.

Situationen &r en annan om den sérskilda erséttningen betalas till en
fastighetségare 1 samband med att denne upplater bostadsldgenheten till
hyresgéasten. Det skulle vara oskiligt om en fastighetsdgare som tagit emot
en sérskild ersittning direfter skulle kunna gora géllande att kontraktet ska
upphora pa den grunden. Forverkandegrunden bor ddrmed inte omfatta att
hyresgisten betalar sérskild erséttning till hyresviarden for en upplatelse.

Det kan vidare forekomma att en hyresgist begér sirskild ersittning for
hyresritten, i samband med en &verlatelse genom t.ex. byte eller for att
upplata lagenheten i andra hand eller for inneboende, men att trans-
aktionen av en eller annan anledning inte kommer till stdnd. Négra remiss-
instanser, bl.a. Hovrdtten dver Skane och Blekinge och Hyresndmnden i
Malmé, ifragasitter om forverkande inte ar en alltfor ingripande atgard
redan vid en begédran om erséttning. Advokatsamfundet avstyrker att sa-
dana fall ska omfattas av forverkanderegeln med hénsyn till de svarigheter
det enligt samfundet torde medfora i bevishinseende.

Mot detta kan anforas att det far anses vara ett betydande avtalsbrott fran
en hyresgésts sida att forsoka sélja sitt hyreskontrakt. Straffansvar intrader
redan vid en begiran om ersittning (65 § hyreslagen). Att nagot avtal
sedan inte kommer till stind och betalning inte mottas torde typiskt sett
bero pa omstdndigheter som inte kan riknas hyresgésten till godo, t.ex. att
den som krévts pa erséttningen inte vill gd med pé detta. En begéran om
ersittning kan t.ex. framstillas i en bytesannons eller muntligen till en
presumtiv kopare. Det bor vara mojligt for hyresvarden att fora bevisning
om detta. Enligt regeringen bor bestimmelsen om forverkande ddrmed
dven omfatta att hyresgésten begirt sdrskild ersdttning for hyresrétten till
lagenheten.

En hyresvird kommer dven fortséttningsvis kunna vilja att i stéllet for
att fora en talan om forverkande anhdngiggdra en tvist om forléngning av
hyresavtalet vid hyresndmnd och dér gora géllande att hyresforhéllandet
ska upphora pa grund av att det foreligger grund for forverkande (46 §
forsta stycket 1 hyreslagen). Hyresvérden kan dven fortsattningsvis dess-
utom aberopa andra besittningsskyddsbrytande grunder, sdsom att hyres-
gistens agerande innebér ett véisentligt asidoséttande av hans eller hennes
forpliktelser eller att hyresavtalet tillkommit genom vilseledande (se 46 §
forsta stycket 2 och 10 hyreslagen). Det far 6verlamnas till rattstillimp-
ningen hur dessa grunder &r att bedoma i ljuset av den nya bestimmelsen
om forverkande.



Tidsfrist for forverkande

I hyreslagen anges tidsfrister som en hyresvard maste hélla sig inom for
att kunna siga upp hyresavtalet med stod av 42 §. For flera av forverkande-
grunderna géller att hyresgésten inte fir skiljas frén ldgenheten om hyres-
virden inte sagt upp hyresavtalet inom tvd manader fran det att han eller
hon fick vetskap om det forverkandegrundande forhallandet (se 43 §
hyreslagen jaimford med 42 §). En tidsfrist bor inforas ocksé for forverkan-
degrunden att hyresgésten har betalat, tagit emot eller begért en sérskild
erséttning for hyresritten.

Utredningens forslag att hyresgésten ska kunna skiljas fran ldgenheten
under fem &r fran det att den sirskilda erséttningen ldmnades, togs emot
eller begérdes kritiseras av flera av remissinstanserna bland domstolarna
och hyresndmnderna samt av Hyresgdstforeningen. Kritiken gér ut pa att
den foreslagna fristen avviker fran systematiken som géller for befintliga
forverkandegrunder, med avseende pé fristens lingd och da hyresvirdens
vetskap om det forverkandegrundande forhéllandet saknar betydelse enligt
forslaget.

Enligt regeringens mening ar det rimligt att krdva att en hyresvird som
kéanner till att det forekommit en otillten erséttning ska agera inom viss
tid for att kunna gora detta géllande som grund for férverkande, pa det sitt
som géller for andra férverkandegrunder. Déremot framstér en tidsfrist om
tvd manader som alltfor sndvt tilltagen med hénsyn till dvertrddelsens
allvarliga karaktdr. Fristen bor i stillet vara sex méanader frén det att hyres-
varden fick vetskap om att det ldmnats, tagits emot eller begérts en sérskild
ersittning. [ och med att hyresgésten inte har ndgon rittelsemdjlighet bor
denna frist kompletteras med en absolut tidsfrist efter vilken en hyresgést
inte langre kan skiljas fran ldgenheten pa grund av det forverkandegrund-
ande forhéllandet. Som utredningen foreslar bor uppsigning inte kunna
ske om det gatt langre tid &n fem &r efter att den sdrskilda ersittningen
lamnats, tagits emot eller begérts. Detta géller oavsett nér hyresvirden far
vetskap om forhallandet.

54 Skérpta straff for olaglig handel

Regeringens forslag: Straffet for att begéra sérskild ersittning for
upplatelse av en bostadslédgenhet eller for 6verlatelse av hyresrétten till
en sadan lagenhet ska skédrpas. Det straffbara omradet ska dven omfatta
att triaffa avtal om eller ta emot sérskild erséttning. Ringa fall ska inte
lingre vara straffria. Aven straffet for att begira, triiffa avtal om eller ta
emot otilldten erséttning vid formedling av en bostadsldgenhet ska
skérpas.

For brott av normalgraden ska straffet vara fangelse i hogst tva ar. For
ringa brott ska straffet vara boter eller fangelse i hogst sex manader. Om
brottet dr grovt, ska straffet vara fangelse i l4gst sex manader och hogst
fyra ar.

Vid bedémningen av om det dr frdga om grovt brott ska man ta
sérskild hinsyn till om
e girningen avsett betydande vérde,
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e girningen utgjort ett led i en verksamhet som bedrivits yrkesméssigt
eller i storre omfattning,

e girningsmannen anvént en urkund eller ndgot annat vars brukande
ar straffbart enligt brottsbalken eller lamnat osann uppgift infor
myndighet, eller

e girningsmannen i avsevérd utstrickning missbrukat sin stillning
som dgare eller forvaltare av en fastighet.

Utredningens forslag: Overensstimmer i huvudsak med regeringens
forslag (SOU 2017:86 s. 113 och 120). Utredningen foreslar en négot
annan utformning av kvalifikationsgrunderna for grovt brott.

Remissinstanserna: Samtliga remissinstanser tillstyrker eller har inga
synpunkter pa forslaget om att skirpa straffen for otillatna erséttningar vid
forséljning och formedling av hyresldgenheter. Svea hovrdtt anser att det
kriminaliserade omradet inte omfattar andrahandskontrakt och inne-
boendeplatser och inte heller bor gora det. Man efterfragar ocksé klar-
goranden i frigor om brottskonkurrens.

Skélen for regeringens forslag

En skdrpt syn pd olaglig forsdljning och formedling

Straffskalan for att begéra sirskild erséttning for en bostadshyreslédgenhet
ar enligt hittillsvarande reglering boter eller fangelse 1 hogst sex ménader
(65 § hyreslagen). Ringa fall ar straffria. Om brottet &r grovt ar straffskalan
fangelse i hogst tva &r. Motsvarande straffskalor giller for den som begir,
avtalar om eller tar emot en otillten erséttning av bostadssékande for
formedling av bostadsldgenhet (65 a § hyreslagen). Har &r dock ringa fall
inte straffria.

Straffskalan for ett brott ska spegla dess allvar. Det 4r en grundlaggande
princip att allvarligare brott ska bedomas stringare &n mindre allvarliga
brott och att lika allvarliga brott ska bedomas lika striangt. Straffskalan
maéste vara utformad sé att ett straff som motsvarar brottets svarhet kan
domas ut. Det &r fran ett samhalleligt perspektiv mycket viktigt med en
fungerande hyresmarknad. Handeln med hyreskontrakt dr till stor skada
for hyresmarknadens funktionssétt (se avsnitt 4 och 5.1). Den drabbar
enskilda genom att bostdder undandras de bostadssokande som foljer
regelverket. Handeln omsitter stora belopp och bedrivs yrkesmassigt av
oseridsa fastighetsdgare och svartméklare. Det finns ocksd en koppling
mellan den illegala ldgenhetshandeln och den organiserade brottsligheten.
Aven enskilda hyresgister kan agera mycket klandervirt, genom att t.ex.
ta emot avsevédrda belopp for att 6verlata ett hyreskontrakt och medverka
i olika upplédgg for att vilseleda en hyresvird att g med pé en dverlatelse.
Enligt regeringens mening speglar den nuvarande utformningen av den
straffréttsliga regleringen av handel med hyreskontrakt inte brottens allvar
i tillrdcklig utstrackning. Dagens straffskala ger inte tillrackligt utrymme
for att pa ett nyanserat sitt beakta allvaret i de grovre fallen (jfr utgangen
i réittsfallet NJA 2016 s. 540).

Straffskalorna framstéar ocksa som alltfor lindriga vid en jamforelse med
andra brottstyper. Brottstyper som ligger néra till hands for en jamforelse
ar formdgenhetsbrott, t.ex. bedrdgeri, och skattebrott. Straffskalorna for



forsdljning och formedling av hyreskontrakt mot otillaten ersittning ligger
avsevdrt lagre dn vad som ar fallet for dessa brottstyper.

Straffskalorna bor med hénsyn till det nyss sagda skérpas. Straffet for
brott av normalgraden bor i enlighet med vad utredningen foreslar hdjas
till fangelse i hogst tva ar. Det motsvarar vad som géller for t.ex. bedrégeri
och skattebrott. I och med den skérpta synen pa brottsligheten bor ringa
fall inte ldngre vara straffria, utan kunna straffas med boter eller fangelse
i hogst sex manader. Nagon fordndring av vilka fall som kan anses vara
ringa ar inte avsedd (jfr prop. 1977/78:175 s. 179). Utredningen foreslar
att straffskalan for grova brott bor striacka sig fran fangelse i lagst sex
manader till fangelse i hogst fyra &r. Brott som grovt bedrigeri och grovt
skattebrott har visserligen en straffskala som striacker sig léngre, till
fangelse i sex ar. Ett maximistraff om fyra ars fangelse framstir emellertid
som tillrackligt for att mojliggora en differentierad straffmétning och ge
utrymme att doma ut en proportionerlig pafoljd dven i de allvarligaste
fallen.

De skarpta straffskalorna far vissa konsekvenser bl.a. for mojligheten att
anvénda straffprocessuella tvdngsmedel. Bland annat blir brott av normal-
graden anhéllningsgrundande. Det blir ocksa mdjligt att besluta om hemlig
overvakning av elektronisk kommunikation enligt 27 kap. 19 § rattegangs-
balken, under forutsittning att misstanken avser grovt brott. Vidare pa-
verkas preskriptionstidens langd. For brott av normalgraden kommer pre-
skriptionsfristen bli fem ar och for grovt brott tio ar. Dessa konsekvenser
av straffskérpningarna framstar som rimliga med hénsyn till motstdende
intressen.

Kvalifikationsgrunderna for grovt brott

Det finns ocksa anledning att se dver vilka omstindigheter som sérskilt
ska beaktas vid bedomningen av om ett brott &r att anse som grovt. Enligt
65 § hyreslagen ska sérskilt beaktas om gérningen har utgjort ett led i en
verksamhet som bedrivits yrkesmaissigt eller i storre omfattning eller om
garningsmannen i avsevérd utstrackning har missbrukat sin stdllning som
dgare eller forvaltare av en fastighet. Detta bor gélla oféréandrat. 1 65 a §
hyreslagen anges inte nagra omstdndigheter som sérskilt ska beaktas vid
bedémningen av om brottet dr grovt. Utgédngspunkten for 6versynen bor
vara att kvalifikationsgrunderna i storsta mojliga utstrickning ska vara lika
for bada straffbestimmelserna. Omsténdigheten att gdrningen har utgjort
ett led i en verksamhet som bedrivits yrkesmaéssigt eller i stérre omfattning
bor dérfor dven utgora kvalifikationsgrund enligt 65 a §.

Utdver detta bor ytterligare kvalifikationsgrunder inforas for bada be-
stimmelserna. Det bor sdrskilt beaktas om gérningen avser ett betydande
vérde. Det finns anledning att se mycket allvarligt pd forekomsten av
falska hyreskontrakt, oriktiga folkbokforingar m.m. Det bor darfor ocksa
sirskilt beaktas om géirningsmannen har anvint falska eller osanna
handlingar (jfr 9 kap. 3 § andra stycket brottsbalken) eller limnat osanna
uppgifter till myndigheter.

Straffreglernas utformning i ovrigt

Bestdmmelsen om forséljning av hyreskontrakt i 65 § hyreslagen omfattar
enligt hittills géllande lydelse att nagon stéller upp villkor om, dvs. begir,
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sérskild erséttning for att uppléta en bostadsldgenhet eller 6verléata hyres-
ritten till en saddan ldgenhet. Straffregeln for olovlig férmedling 1 65 a §
hyreslagen omfattar férutom att begéra sarskild erséttning dven att traffa
avtal om och ta emot sdrskild erséttning for att formedla en bostads-
lagenhet. Att ingd avtal om eller ta emot en sarskild ersdttning for ett hyres-
kontrakt Ar minst lika klandervirt som att begira en sddan ersittning. Aven
bestimmelsen i 65 § bor utformas enligt monstret i 65 a § sé att det
straffbara omradet dven omfattar att ingd avtal om och ta emot sirskild
ersittning. Den som avtalar om eller tar emot en sérskild ersittning for ett
hyreskontrakt far i de allra flesta fall ocksd anses ha begért en saddan
ersittning. Utvidgningen av det straffbara omrédet torde alltsd inte fa
ndgon storre praktisk betydelse.

Svea hovridtt ifrdgasétter om det kriminaliserade omrédet i 65 § omfattar
forséljning av andrahands- och inneboendekontrakt och anfor att be-
stimmelsen 1 vart fall inte bor omfatta sddana upplételser. Straffregeln for
forsaljning av hyreskontrakt omfattar enligt sin lydelse “upplételser av
bostadsldgenheter och Gverlatelser av hyresrétten" till sddana lagenheter.
Dessa begrepp innefattar enligt hyreslagens terminologi och systematik
dven upplatelser i andra hand for sjalvstindigt brukande och till inne-
boende och dverlatelser av sddana kontrakt (jfr t.ex. 45 § forsta stycket 1
och 35 § forsta stycket jamfort med andra stycket 1). Handeln med andra-
hands- och inneboendekontrakt tycks ha brett ut sig och erséttningarna kan
dven for sddana kontrakt uppga till betydande belopp (avsnitt 5.1). De
personer som betalar sirskild erséttning for sdidana kontrakt far typiskt sett
anses befinna sig i en svar situation pa bostadsmarknaden. Det saknas
diarmed anledning att inskranka det kriminaliserade omréadet sa att sddana
upplatelser inte omfattas.

Férhallandet till andra straffbestimmelser

Sedvanliga principer for konkurrens och konsumtion bor gélla. Avseende
kvalifikationsgrunden for grovt brott att girningsmannen anvint urkund
eller annat vars brukande ar straffbart enligt 14 eller 15 kap. brottsbalken
bor vad som giller vid tillimpningen av motsvarande rekvisit i andra
straffbestimmelser, t.ex. grovt bedrdgeri enligt 9 kap. 3 § andra stycket
brottsbalken, vara vigledande. Det innebér att exempelvis en forfalskning
av normalgraden i regel bor anses tillrackligt bestraffad om brottet innebar
att gdrningen enligt hyreslagen rubriceras som grovt brott. Om brottet
enligt 14 eller 15 kap. brottsbalken ddremot inte blir tillrdckligt beaktat
genom att girningsmannen doms for brott enligt hyreslagen bor han eller
hon démas for bada brotten i brottskonkurrens.

5.5 Ko6p av hyreskontrakt kriminaliseras

Regeringens forslag: Det ska vara straffbart att betala sérskild ersétt-
ning for att hyra en bostadsldgenhet eller for att forvarva hyresritten till
en sadan ldgenhet.

Straffet for brott av normalgraden ska vara boter eller fangelse 1 hogst
tva r. Det ska inte domas till ansvar i ringa fall. Ar brottet grovt, ska
straffet vara fangelse 1 lagst sex manader och hogst fyra ér.



Vid bedémningen av om det ar frdga om grovt brott ska man ta
sdrskild hdnsyn till om gdrningen avsett betydande vérde, eller om gérn-
ingsmannen anvént en urkund eller ndgot annat vars brukande ar straff-
bart enligt brottsbalken eller lamnat osann uppgift infor myndighet.

Utredningens forslag: Overensstimmer i huvudsak med regeringens
forslag (SOU 2017:86 s. 120).

Remissinstanserna: De flesta av remissinstanserna tillstyrker utred-
ningens forslag eller har ingen invindning mot det. Forslaget avstyrks eller
ifrdgasétts dock av flertalet domstolar och hyresndmnder bland remiss-
instanserna. De kritiska remissinstanserna ifrdgasétter om en kriminal-
isering kan véntas bli effektiv for att motverka handeln, sérskilt utifran den
begransade risken for lagforing. En farhdga ar att handeln kommer att bli
mer svarutredd eftersom kdparens eventuella intresse att vinda sig till
rattsviasendet och medverka i brottsutredningar helt férsvinner. Man anser
att en inskriankt bytesrdtt och forverkande bor ha storre effekt pa handeln
och att sddana civilréttsliga atgarder bor vidtas i forsta hand. Det ifraga-
sitts pa ett mer allmént plan om ytterligare kriminaliseringar pd hyres-
rattens omrade ar befogade och om inte andra reformer som skulle minska
incitamenten for svarthandeln borde Overvédgas, sdsom en Oversyn av
hyressittningssystemet (jfr &ven forslaget i avsnitt 6.8). Slutsatsen som de
kritiska remissinstanserna drar ar att det inte finns tillrdckligt starka skal
for en kriminalisering. Svea hovrdtt, Hovrdtten dver Skdane och Blekinge
och Hyresndmnden i Sundsvall anfor vidare att det inte framstar som
lampligt att kdp av hyreskontrakt kriminaliseras, samtidigt som kdparen
med hjdlp av rittsviasendet kan kriva tillbaka kdpeskillingen frén séljaren,
sa som foreslds av utredningen. En ldmpligare ordning ar i sé fall enligt
dem att kopeskillingen forverkas. Hyresgdstforeningen anger att man star
bakom forslaget men anfor ocksa att den preventiva verkan av forslaget
framstar som begrinsad samtidigt som det riskerar att leda till att redan
utsatta personer straffas. Hyresndmnden i Sundsvall och Stockholms
universitet pekar pa svérigheterna for domstolarna att urskilja ringa,
ansvarsfria fall om, som utredningen anser, enskilda personers behov av
bostad ska vara en del av bedomningen. Hyresndmnden i Malmé och
Stockholms universitet anser att det kan diskuteras om straffskalorna inte
bor vara léagre.

Skalen for regeringens forslag
Férutsdttningar for en kriminalisering

Svarthandeln pa bostadsmarknaden é&r ett fenomen som férekommit under
lang tid. Straffregeln avseende forsdljning av hyreskontrakt infordes i
hyreslagen 1973 och regeln om otillaten erséttning vid formedling 1978
(prop. 1973:23 s. 143 f. och prop. 1977/78:175 s. 138 f.). De generellt
géllande forbuden foregicks av bestimmelser i lagen (1942:429) om
hyresreglering m.m. och lagen (1973:189) med sérskilda hyresbestam-
melser for vissa orter, bdda numera upphdvda. I samband med 1978 ars
lagstiftningsdrende berdrdes fridgan om huruvida inte ocksd kop skulle
vara brottsligt. Det avfirdades da med hénvisning till att det skulle kunna
leda till att handeln blev mer svérupptéckt eftersom ingen av de inblandade
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skulle ha intresse av att avsldja affaren (prop. 1977/78:175 s. 140). Fragan
ar om det finns anledning att nu géra en annan beddmning.

En kriminalisering av ett beteende som tidigare har varit straffritt kriaver
mycket starka skal (jfr prop. 1994/95:23 s. 55). Som Lagrddet anfor bor
det krévas att en straffsanktion dr ndédvindig med hénsyn till gérningens
allvar, att en straffsanktion utgdr ett effektivt medel for att motverka det
icke onskvirda beteendet och att alternativa sanktioner inte finns eller inte
skulle vara rationella. Enligt Lagradets mening &r det tveksamt om de krav
som bor stéllas ar uppfyllda i detta fall. Lagradet anser att det med fog kan
ifrdgaséttas om en kriminalisering av koparens handlande utgor ett effek-
tivt medel for att motverka handel med hyresrétter. Vidare méste det enligt
Lagradet beaktas att det nu foreslas utokade mojligheter till sanktioner av
civilrattsligt slag. Enligt Lagradet &r det rimligt att effekterna av dessa
sanktioner utvérderas innan ytterligare kriminalisering genomfors.

Koparens roll i handeln

Regeringen har i avsnitt 5.4 behandlat séljarens roll och redogjort f6r den
skérpta syn pa svarthandel med hyreskontrakt som dr motiverad utifrén hur
handeln skadar hyresmarknadens funktionssétt och drabbar enskilda
bostadssokande. Det skulle emellertid inte finnas ndgon marknad for att
sdlja hyreskontrakt om det inte ocksa fanns personer som é&r beredda att
betala for hyreskontrakt. Den som koper ett hyreskontrakt kan i manga fall
antas bli sdljare i nésta led i samband med en flytt, nér han eller hon vill fa
kompensation for tidigare betald erséttning. Det kan ifragaséttas om det
finns tillrdckliga skél for att gora skillnad pa kdparen och sdljaren nér det
géller straffrattsligt ansvar.

Hyresgdstforeningen, som visserligen star bakom forslaget om krimina-
lisering av kop, anfor att det riskerar leda till att redan utsatta personer,
som kanske har fa andra alternativ for att skaffa en bostad dn genom koép
av hyreskontrakt, straffas. Det &r forvisso sa att kdparen i vissa situationer
kan ségas vara i en underldgsen stéillning i forhallande till séljaren, t.ex.
vid kop av andrahandskontrakt och inneboendeplatser (se nedan angéende
ringa fall). Enligt regeringens mening ar det emellertid inte koparen, utan
de bostadssokande som inte betalar otillditna ersittningar som framst
drabbas av handeln. Det utmérkande for hyresritten som boendeform &r
att det inte kravs ndgon kapitalinsats for att f tillgéng till bostaden. Den
som viljer att betala en otillaten ersittning kringgar detta och sétter de ko-
och fordelningssystem som géller for hyresbostdder ur spel. Det drabbar
de bostadssdokande som inte bryter mot reglerna.

I manga situationer framstar kdparens beteende som sarskilt klandervart.
Képet kan avse betydande belopp och genomféras med hjélp av avan-
cerade uppliagg (se avsnitt 5.1 och 5.2). Ofta iklads kdopet formen av ett
lagenhetsbyte och kdparen kan medverka genom att underteckna falska
handlingar, sasom en felaktig bytesansokan eller ett skenhyresavtal, och
genom att felaktigt folkbokfora sig pa en adress. En hyresvard som pa
dessa felaktiga grunder accepterar ldgenhetsbytet hindras fran att lamna
lagenheten till en bostadsformedling eller hyra ut den till den hyresgést
som stér pé tur i enlighet med det fordelningssystem hyresvérden tillamp-
ar. En kopare som agerar pa det sdttet &r manga génger lika klandervard



som séljaren. Att kopa ett hyreskontrakt kan ocksa vara ett sétt for krimi-
nella att tvdtta brottsvinster.

Det ér ett stort problem att s manga &r beredda att betala for ett hyres-
kontrakt trots att handeln &r otilldten. Som framhélls av Sveriges allmdn-
nyttiga bostadsforetag (SABO) kan en kriminalisering paverka allmén-
hetens attityd och ha en avskriackande effekt pa de personer som 6verviager
att betala for att fa ett hyreskontrakt. Pa detta sdtt kan en kriminalisering
véntas bli ett effektivt medel for att motverka handeln.

En invindning som lyfts fram av ndgra remissinstanser, bl.a. Umed
tingsrdtt och Hyresndmnden i Jonkoping, ar att en kriminalisering riskerar
leda till att handeln blir &nnu mer svirupptickt. Om adven koparna kan
domas for brott kan man inte rikna med att de frivilligt kommer att
medverka i polisutredningar och domstolsprocesser. Det &r dock fa fall av
svarthandel som anméls i dag. I de flesta fall ar det inte heller kparen som
gor anmélan. En kopare saknar ju typiskt sett intresse av att avsloja
uppgorelsen eftersom han eller hon vid upptickt riskerar att forlora
lagenhetskontraktet. Incitamenten blir &nnu mindre om den civilréttsliga
sanktionen skérps. De praktiska konsekvenserna av en kriminalisering pa
kopares bendgenhet att anmaila brott och medverka i brottsutredningar bor
dérmed bli begrinsade.

Sammantaget finner regeringen inga barande skil mot att koparen och
sdljaren behandlas enligt samma utgingspunkter nédr det giller straft-
rattsligt ansvar. Tvirtom innebér handelns skadeverkningar och kdparens
roll i den att det finns starka skél for att &ven kdp ska vara kriminaliserat.

En kriminalisering dr nodvindig for att effektivt motverka handeln

Regeringen foreslar nu flera atgirder som pa olika sitt syftar till att mot-
verka svarthandeln, diribland inskrdnkningar i bytesrétten och forverkan-
de av hyresritt vid ldmnande eller mottagande av sirskild ersittning vid
overlatelse av hyreskontrakt. Nagra av remissinstanserna, bl.a. Hovrdtten
over Skdne och Blekinge, anser att dessa atgérder framstir som mer
effektiva for att motverka svarthandeln én en kriminalisering.

Det kan konstateras att den risk som finns enligt hittillsvarande reglering
att forlora ett kopt hyreskontrakt inte har en tillrickligt ddmpande effekt
pa handeln. De skédrpningar som foreslas i de civilrittsliga reglerna kan
visserligen véntas bidra till att ytterligare motverka den otillatna handeln,
men innebdr ingen principiell forandring av regelsystemet. Det blir fortsatt
sd, att den som betalar for att fa ett kontrakt inte riskerar annat 4n att mista
det kontrakt han eller hon annars inte skulle ha kommit 6ver. De civil-
rittsliga @ndringarna ger ddrmed inte den tydligt handlingsdirigerande
verkan som en kriminalisering kan ge. De bedoms dérfor av regeringen
inte ensamma vara tillrdckligt effektiva.

Regeringen konstaterar sammanfattningsvis att det finns tungt vigande
skél for en kriminalisering av kop av hyreskontrakt och att en kriminali-
sering dr nddvéndig for att handeln pa ett effektivt sétt ska kunna mot-
verkas. Att betala sirskild erséttning for hyresrétten till en bostadslagenhet
bor darfor kriminaliseras.
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Det brottsliga handlandet bor i stort sett spegla det handlande som é&r
straffbelagt vid forséljning av hyreskontrakt. Det bor ddrmed vara straft-
bart att 1dmna sérskild ersittning for att hyra en bostadslédgenhet eller for
att forvérva hyresrétten till en sddan ldgenhet, t.ex. genom byte. Att enbart
erbjuda sdrskild erséttning bor inte vara brottsligt. En sd langtgaende
kriminalisering synes inte nddvéandig. Med sirskild erséttning avses ersatt-
ning — kontant eller i annan form — som gar utéver den dverenskomna
hyran. Foreslagen straffbestimmelse utesluter inte att hyresvérden stéller
krav pa deposition. Med att hyra en bostadsldgenhet avses enligt hyres-
lagens terminologi savidl forsta- som andrahandsupplatelser, men enligt
vad som anges nedan finns det anledning att se mindre allvarligt pa kop av
andrahandskontrakt.

Den som betalar ersittningen torde typiskt sett vara den som har for
avsikt att bositta sig i ldgenheten. Det kan ocksa ténkas att nigon t.ex.
anvénder sig av ombud eller att en forélder koper ett lagenhetskontrakt till
sitt vuxna barn. Allménna principer om girningsmannaskap och med-
verkan far tillimpas i sddana situationer.

Straffskalan for kop av hyreskontrakt bor ligga nédra den som géller for
forséljning och olovlig formedling av hyreskontrakt. Kdparens agerande
ar manga génger lika klandervért som sédljarens. Om kdparen och siljaren
t.ex. gemensamt riggar ett skenbyte och undertecknar felaktiga handlingar
for att kunna Gverlata ett hyreskontrakt mot otillaten ersdttning bor ut-
gangspunkten vara att de straffas lika.

Niér det géller kdp kan det dock antas forekomma situationer nir det inte
framstdr som motiverat med ett straffansvar pd samma sitt som vid
forsiljning. Ringa fall bor darfor vara fria fran ansvar. En situation som i
allménhet kan vara att bedoma som ringa fall 4r ndr nidgon betalat en
sdrskild erséttning for att hyra en lagenhet i andra hand eller for att fa bli
inneboende. Fordelarna med ett sddant kop &r mycket begriansade for
koparen. Ytterligare ett exempel pa en situation som kan beddmas som
ringa dr om nagon har betalat en mindre ersittning motsvarande en eller
ett par manadshyror for ett hyreskontrakt. Utredningen foreslar att kopa-
rens behov av bostad ska paverka om en gérning ar att bedoma som ringa
och dirmed fri fran ansvar. Som bl.a. Stockholms universitet papekar
skulle en sddan avgriansning innebéra svira bedomningar. Enligt regering-
ens mening framstar det inte som ldmpligt att det straffbara omradet av-
gransas pa det sittet. I stéllet bor frédmst objektiva faktorer, sdsom kdpe-
skillingens storlek och kdpeobjektet, vara avgérande for om en gérning dr
att beddma som ringa.

Med hénsyn till att ringa fall &r fria fran ansvar bor straffskalan for brott
av normalgraden stricka sig fran boéter. Straffmaximum boér dock pa mot-
svarande sitt som giller for forsdljning och otilliten férmedling av
hyreskontrakt vara fingelse i hogst tva ar. Brottet bor gradindelas genom
att det dven infors ett grovt brott. P4 sa sitt kan en proportionerlig pafoljd
domas ut i de allvarligare fallen, d& gdrningsmannen t.ex. anvént falska
handlingar eller betalat ett betydande belopp. Straffskalan for grovt brott
bor motsvara den som géller vid grova fall av forsdljning och otillaten
formedling av hyreskontrakt, nimligen fangelse i ldgst sex manader och
hogst fyra ar. Vid beddmningen av om brottet &r grovt bor det i enlighet



med vad som géller for nyss nimnda straffbestimmelser sirskilt beaktas
om gérningen har avsett betydande virde eller om gdrningsmannen anvént
en urkund eller nagot annat vars brukande &r straffbart enligt 14 eller
15 kap. brottsbalken eller limnat osann uppgift infér myndighet. Det som
sdgs i avsnitt 5.4 om forhéllandet till andra straffbestimmelser gor sig dven
géllande har.

Civilrdttsliga foljder

Enligt den hittillsvarande regleringen &r villkor enligt vilket siljaren begér
erséttning for att upplata eller overlata hyresrétten till en bostadslédgenhet
ogiltigt. Den som betalat en sérskild erséttning for ett hyreskontrakt har
ratt att fa tillbaka den frén séljaren (se 12 kap. 65 § tredje stycket hyres-
lagen). Utredningen foreslér ingen éndring av dessa bestimmelser. Svea
hovrdtt, Hovrdtten éver Skdne och Blekinge och Hyresndmnden i Sunds-
vall anfor att det vicker principiella invindningar att kop av hyreskontrakt
kriminaliseras samtidigt som kdparen med hjilp av réttsvdsendet kan
kréva tillbaka kopeskillingen fran siljaren. En ldmpligare ordning &r i s
fall enligt dessa remissinstanser att kdpeskillingen forverkas.

Regeringen instimmer i att systematiska skél talar for att aterbetalnings-
regeln ses over och att en bestimmelse om forverkande av kopeskillingen
bor 6vervigas (jfr 36 kap. 1 § andra stycket brottsbalken). Nagot bered-
ningsunderlag for att gora det i nu aktuellt sammanhang finns dock inte.
De angeldgna lagéndringar som nu foreslas for att komma till ritta med
handeln bor dock inte skjutas pé framtiden till dess en sddan dversyn kan
ske. Regeringen avser dirfor att aterkomma till den frdgan i annat
sammanhang.

6 Atgirder mot otilliten andrahands-
uthyrning och for hoga andrahandshyror

6.1 Vixande problem pa andrahandsmarknaden

Rdttsliga utgangspunkter

En central del i regleringen av bostadshyra &r att hyresgisten som
huvudregel har ritt till forlangning av hyresavtalet &ven om hyresvarden
sdger upp det (s.k. direkt besittningsskydd). Ett annat viktigt inslag ar att
hyran bestdms efter ldgenhetens bruksvérde, i forsta hand genom férhand-
lingar mellan fastighetsdgaren och en hyresgistorganisation. Vid tvist om
hyrans storlek har hyresgisten rétt att fi hyran faststilld till ett skiligt
belopp. Mgjligheten att fa en skilig hyra faststilld motverkar att en
hyresgést tvingas bort frén sin ldgenhet pa grund av krav pa stora hyres-
hdjningar. Rétten till hyresprovning motiveras framst av intresset att vérna
hyresgéstens besittningsskydd (se prop. 1968:91 Bihang A s. 48 f.). Vid
sidan om bruksvérdesreglerna finns sérskilda regler om hyresséttning vid
nyproduktion (se avsnitt 7).

En hyresgést far inte utan hyresvédrdens samtycke eller hyresndimndens
tillstand hyra ut eller pa annat sdtt upplata ldgenheten i andra hand till
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ndmnden ska ldmna tillstdnd till upplatelsen om hyresgésten har beaktans-
vérda skél med hénsyn till t.ex. arbete eller studier pa annan ort och hyres-
vérden inte har befogad anledning att motsitta sig den. En hyresgést far
diremot utan nagot sérskilt tillstdnd ha inneboende i sin ldgenhet, sa linge
det inte medfor men for hyresvirden (41 § hyreslagen).

For en upplatelse av en ldgenhet i andra hand géller i stora drag samma
regler for hyressittningen som for en forstahandsupplatelse. Det innebér
att parterna fritt kan avtala om hyran, men att de vid en tvist har mojlighet
att ansoka om att hyresndmnden ska faststélla hyran till ett skéligt belopp
(55 § hyreslagen).

En viktig skillnad jamfort med en forstahandsupplételse dr att en andra-
handshyresgést i allmdnhet saknar det besittningsskydd som en forsta-
handshyresgést har (45 § hyreslagen). En andrahandshyresgist som begér
dndring av hyresvillkoren riskerar darfor att bli uppsagd, utan mdojlighet
till forldngning. 1 syfte att motverka att andrahandshyresgésten tvingas
betala hyra som inte &r skélig finns det en mdjlighet for en andrahands-
hyresgist att ansoka hos hyresnimnden om att forstahandshyresgésten ska
betala tillbaka det han eller hon har tagit emot utdver skéligt belopp (55 e §
hyreslagen). Aterbetalning kan Aven komma i friga nir hyresgisten upp-
later en del av ldgenheten till en inneboende till en hyra som ar for hog.

For privatpersoners upplételse av en dgd bostad eller en bostadsritt
géller delvis andra regler om hyressittning, se nirmare lagen (2012:978)
om uthyrning av egen bostad (hérefter privatuthyrningslagen). En bostads-
rittsinnehavare har till skillnad fran en hyresgist investerat ett kapital i sin
bostad och kan vid en upplatelse i andra hand f4 kompensation for
kapitalkostnaden (prop. 2012/13:1 utg. omr. 18 s. 70 ).

Missbruket pa andrahandsmarknaden

Rétten for en hyresgést att upplata en hyresldgenhet i andra hand 4r en
forman for hyresgisten som motiveras av bade praktiska och bostads-
sociala skdl. Det &r inte godtagbart att en hyresgést vars hyra bestdms
enligt gillande hyressittningsregler tar ut en hyra som uppenbart
Overstiger den hyra han eller hon sjdlv &r skyldig att betala. En under-
sokning som utredningen har gjort av hyresnivderna for hyresldgenheter
visar dock att hyrorna fér andrahandsupplételser i allménhet ar betydligt
hogre dn hyrorna for upplételser i forsta hand. Ar 2016 var andrahands-
hyrorna i genomsnitt 50 procent hogre &n forstahandshyrorna sett till
landet som helhet. Skillnaden var som storst i Storstockholm, dér andra-
handshyrorna var 72 procent hogre. For Storgdteborg var skillnaden
49 procent, Stormalmé 40 procent, ovriga stérre kommuner 43 procent
och 6vriga mindre kommuner 21 procent. Glappet mellan hyresnivaerna
ar storre ju mindre ldgenheten dr. Exempelvis var skillnaden mellan forsta-
och andrahandshyrorna for lagenheter med ett rum och kok 67 procent,
medan skillnaden for trerummare var 34 procent. I Storstockholm var
andrahandshyran for en etta ndra dubbelt sd hog som forstahandshyran
(98 procent).

Statistiken visar ocksé att hyrorna for andrahandsupplatelser av hyres-
ritter under de senaste aren har okat betydligt snabbare dn hyrorna for



forstahandskontrakt. Under perioden april 201 1—april 2016 steg forsta-
handshyrorna i Storstockholm med 13 procent. Under samma period steg
andrahandshyrorna med mer dn 40 procent och fram mot slutet av 2016
med néra 50 procent. I Goteborg kade forstahandshyrorna under perioden
med 12 procent, medan andrahandshyrorna 6kade med 32 procent och, om
berdkningen striacks ut till slutet av 2016, med drygt 40 procent. I Uppsala
steg andrahandshyrorna under perioden med 31 procent, i Link6ping med
24 procent och i Umed med 27 procent. Det saknas statistik for forsta-
handshyrornas utveckling i dessa kommuner, men i hela landet 6kade
forstahandshyrorna med 12 procent under perioden.

Aven om det tas in i berikningen att de redovisade andrahandshyrorna
— till skillnad fran forstahandshyrorna — inte séllan avser moblerade lagen-
heter, talar uppgifterna tydligt for att andrahandshyrorna i stor utstrédckning
ar hogre 4n vad som 4r skéligt i hyreslagens mening.

Privata och kommunala fastighetségare har beskrivit for utredningen att
det blivit allt vanligare att hyresgéster som inte har behov av sin lagenhet,
t.ex. for att de flyttat till en bostadsréttslagenhet eller villa, i stillet for att
séga upp sitt hyresavtal hyr ut ldgenheten i1 andra hand i syfte att tjdna
pengar. Det ska ocksd forekomma olika uppldgg dér hyresgéster t.ex.
genomgar en skenseparation for att fa fortur till en hyreslagenhet som
sedan hyrs ut i andra hand till en hyra som inte ar skélig. Vidare fore-
kommer nirmast hotelliknande verksamheter och att hyresgéster uppléter
s.k. madrassplatser, en plats stor nog att sova pa samt tillgéng till badrum
och kok, till ett stort antal personer som ibland endast har tillgang till
lagenheten vissa delar av dygnet. De som hyr sddana platser befinner sig i
allménhet i en utsatt situation pa bostadsmarknaden och &r ofta nyanldnda
till Sverige.

Det krdvs skérpta regler mot missbruket

Vid en lidngre tids otillaten andrahandsuthyrning kan en hyresgést forlora
sin hyresratt. Nar det géller uttag av 6verhyra av en andrahandshyresgést
utgors sanktionen av dennes rétt att fa tillbaka hyra. Av statistik fran hyres-
ndmnderna framgar dock att det forekommer ett begransat antal drenden
om éaterbetalning av andrahandshyra och att antalet &renden dessutom har
sjunkit under de senaste aren. Detta ska séttas i relation till den 6kning av
andrahandshyrorna som skett under samma period. Dagens mojlighet att
aterkrdva andrahandshyra som inte dr skilig tycks alltsd inte som ett
tillrdckligt effektivt medel. Dagens regelverk &r inte heller tillrdckligt
effektivt for att komma till rdtta med den otillatna andrahandsuthyrningen.

De hoga hyresnivaerna och den otillatna andrahandsuthyrningen gor att
andrahandsmarknaden fungerar simre och att farre lagenheter sdgs upp
och lamnas tillbaka till hyresvardarna for att hyras ut till nya hyresgéster.
Manga betalar 6verhyror och bor i bostdder med tidsbegransade och
otrygga kontrakt. For hyresvirdarna medfér den otillaitna andrahands-
uthyrningen minskad kontroll dver det egna ldgenhetsbestdndet och risk
for okade kostnader for bl.a. forslitning. For 6vriga boende i en hyres-
fastighet kan otilliten andrahandsuthyrning medfora negativa effekter
sasom otrygghet i gemensamma utrymmen. De hoga hyrorna innebar
ocksa en kostnad for det allmidnna i och med att det forekommer att
socialtjédnsten i vissa kommuner 1dmnar ekonomiskt bistand for att ticka
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skdlig niva (se rapporten Boendesituationen for nyanlédnda 2015:40).

De missforhallanden som rader pa andrahandsmarknaden motiverar att
reglerna for vad som ska hidnda nér en hyresgést missbrukar sin hyresrétt
skarps.

6.2 En tydligare grans mellan inneboende- och
andrahandsupplételser

Regeringens forslag: Forstahandshyresgésten maste anvianda lagen-
heten som bostad i beaktansvird utstrackning for att inte en upplatelse
av lagenheten eller en del av den ska utgdra en tillstandspliktig
andrahandsupplatelse.

Utredningens forslag: Overensstimmer i allt viisentligt med regering-
ens forslag (SOU 2017:86 s. 183).

Remissinstanserna: De flesta remissinstanser tillstyrker eller har inga
synpunkter pa forslaget. Hovrdtten 6ver Skdane och Blekinge ifragasitter
om det dr ldmpligt med ett rekvisit som avser en sdrskild situation.
Konsumentverket ar kritiskt och pekar pé att ett alternativ ar att utdka
mojligheterna till andrahandsuthyrning. Telgebostider AB tycker att
forslaget inte &r tillrackligt langtgaende.

Skalen foér regeringens forslag
En hyresgdst ska sjdlv bo i ligenheten for att kunna ha inneboende

Avgorande for om en andrahandsupplatelse kraver hyresvirdens samtycke
eller inte 4r om upplatelsen sker till ndgon som far ritt att sjalvstindigt
bruka lagenheten (39 och 40 §§ hyreslagen). Det forhéllandet att upp-
lataren har undantagit ett eller flera rum fran upplételsen eller pa annat sétt
har forbehallit sig nyttjanderétten till en del av ldgenheten dr inte till-
riackligt for att upplatelsen ska kunna ske utan hyresvérdens samtycke (se
prop. 2008/09:27 s. 12 och 20). I réttsfallet NJA 2001 s. 241 II som avsag
en upplatelse i andra hand av en bostadsrittslagenhet (for vilka det rader
motsvarande forbud att upplata lagenheten i andra hand for sjédlvsténdigt
brukande utan foreningens samtycke) ansdg domstolen inte att en hyres-
gést haft rétt att sjdlvstdndigt nyttja ldgenheten. Detta eftersom bostads-
rittsinnehavaren Overnattade i ldgenheten nagon gang i manaden och
dérutdver besokte lagenheten, dit han fick sin post, ett par ganger i veckan
och dirvid utnyttjade kdket och det rum han undantagit fran upplatelsen.
Utgéangen blev motsatt i rattsfallet NJA 2001 s. 241 I, dédr bostadsrétts-
innehavaren inte haft annan kontakt med l4genheten dn att hennes sambo
besokt den nagon gang i manaden, efter att i forvég ha aviserat sin ankomst
till hyresgésten.

For savil hyresgister som fastighetsdgare har det stor betydelse om en
vidareupplatelse &r att betrakta som en tillstandspliktig andrahandsupp-
latelse eller som en upplatelse for inneboende. Fragan aktualiseras bl.a. i
tvister i domstol eller hyresndmnd, nér en hyresvérd gor gillande att hyres-
avtalet ska upphora pé grund av att hyresgésten hyrt ut sin ldgenhet i andra



hand utan tillstdnd (42 § forsta stycket 3 och 46 § forsta stycket 1 och 2 Prop. 2018/19:107
hyreslagen). Hyresgésten invénder inte sdllan i sddana mal att det varit

fraga om att hyresgésten haft inneboende i lagenheten. Parterna kommer i

sddana situationer att tvista om huruvida hyresgésten har upplatit lagen-

heten till annan for sjdlvstindigt brukande eller inte. Det tolknings-

utrymme som finns i frdgan gor att det ar svart for parterna att forutse hur

gransdragningen kommer att ske.

Den otydliga grinsen 6ppnar ocksé upp for missbruk. Genom att bendm-
na vad som egentligen ar en upplételse i andra hand for sjalvstindigt
brukande som en upplételse till inneboende kringgés det principiella
forbudet mot andrahandsupplatelser utan hyresvirdens samtycke. Upp-
fattningen fran fastighetsdgarhall &r att det &r mycket svart for en hyres-
vird att nd framging med en talan om att hyresforhallandet ska upphdra
pa grund av otillaten andrahandsuthyrning. Det kan t.ex. vara svart for en
fastighetsdgare att motbevisa uppgifter om att en hyresgést som &r bosatt
pa annat hall tillbringar ett visst antal nétter i ldgenheten.

En rimlig utgangspunkt &r att endast den hyresgést som sjédlv har sin
bostad i ldgenheten kan inhysa inneboende. Om hyresgisten sjilv bor i
lagenheten, kan han eller hon utdva viss kontroll och fullgéra sin vardplikt
i forhéllande till hyresviarden (jfr prop. 1968:91 Bihang A s. 143). Nér
hyresgésten inte bor i ldgenheten ges i stéllet andrahandshyresgésten en
mer eller mindre sjdlvstdndig rétt att disponera lagenheten. Enligt
regeringens mening bor regelverket vara tydligare med att en upplatelse i
sddana fall inte fir ske utan att hyresvirden samtyckt eller hyresnimnden
lamnat tillstand till den. Ett fortydligande av detta slag bor bidra till att
minska antalet otillatna andrahandsuthyrningar. Dels kommer det vara
tydligare for hyresgister som vill folja regelverket i vilka situationer
tillstand krdvs till en upplatelse. Dels torde det vid missbruk av inne-
boendereglerna bli enklare for hyresvédrdarna att vinna framgang i tvister
om otillaten andrahandsuthyrning.

Den ndrmare inneborden av boendekravet

Lagradsremissens forslag dr att om en bostadsldgenhet inte anvénds som
bostad av hyresgésten, ska en upplatelse av lagenheten eller en del av den
alltid anses vara for sjdlvstandigt brukande. Med uttrycket ”anvénds som
bostad” avses enligt remissen att hyresgédsten anviander lagenheten anting-
en som sin fasta bostad, dvs. permanentbostad, eller som ett nédvéandigt
komplement till den fasta bostaden, s.k. komplementbostad. Begreppen
permanentbostad och komplementbostad anvinds av hyresndmnderna vid
beddmningen av huruvida en hyresgist har ett skyddsvért behov av sin
lagenhet vid en provning enligt 46 § forsta stycket 10 hyreslagen.

Enligt hyresndmndernas praxis ska frigan om huruvida en lagenhet &r
en hyresgists permanenta bostad avgoras utifrdn en helhetsbedomning
med beaktande av bl.a. hyresgéstens familjeforhillanden, anknytning till
orten och framtidsplaner nir det giller boendet. For att en ldgenhet ska
anses vara ett nodvandigt komplement till hyresgistens fasta bostad krivs
normalt att hyresgésten visar att han eller hon 6vernattar i lagenheten 2—3
dagar per vecka eller 80—100 dagar per ar och att detta sker i samband med
arbete eller studier.
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Genom lagradsremissens forslag uppnds enhetlighet mellan de béda
provningarna. Den praxis som finns nér det géller behovsprovningen kan
dédrmed bli vdgledande dven vid provningar av om en upplatelse dr en
tillstandspliktig andrahandsupplételse eller inte.

Enligt Lagrddet ar uttrycket “’bostadsldgenhet som inte anvidnds som
bostad av hyresgisten” diffust och ger utrymme for olika tolkningar. Att
hénvisa till hur uttrycket i andra sammanhang har tolkats i praxis &r enligt
Lagradets mening oldmpligt. Lagridet anser darfor att uttrycket bor
fortydligas i bestimmelsen.

Regeringen anser att det i detta sammanhang &r naturligt att knyta an till
de kriterier hyresndmnderna tillimpar vid sin préovning av huruvida en
hyresgést har ett skyddsvart behov av lagenheten. Vid forléngningstvister
enligt 46 § hyreslagen gor hyresvérden inte sillan géllande savél otillaten
andrahandsuthyrning som bristande behov av ldgenheten. Regeringen
delar emellertid Lagradets uppfattning att uttrycket ”anvénds som bostad”
bor fortydligas i lagtexten. Uttrycken permanentbostad och komplement-
bostad forekommer inte i hyreslagen och det framstar inte som ldmpligt att
fora in dem i detta sammanhang. I stéillet bor det anges att hyresgésten ska
anvinda lagenheten i beaktansvird utstrickning”. Med detta avses alltsa
ofordndrat att hyresgisten har sin permanenta bostad i lidgenheten,
alternativt anvénder den som en komplementbostad.

6.3 Forstahandshyran ska vara ett tak

Regeringens forslag: Hyran vid en upplatelse i andra hand ska inte fa
vara hogre dn forstahandshyran, med tilligg for mobler, utrustning och
andra nyttigheter som ingar i upplatelsen. Om en del av en lagenhet
upplats for inneboende, ska hyran inte fi vara hogre dn en andel av
forstahandshyran som &r proportionerlig i forhéallande till omfattningen
av upplatelsen, med tilldgg for moébler, utrustning och andra nyttigheter
som ingér i upplatelsen.

Ett tillagg for mobler och utrustning som ingar i upplatelsen ska inte
fa dverstiga 15 procent av den hyra som hyresvérden betalar. Tilldgg
for andra nyttigheter som ingér i upplételsen, t.ex. el och bredband, ska
inte f4 overstiga hyresvirdens kostnader for dem.

Utredningens forslag: Overensstimmer i huvudsak med regeringens
forslag (SOU 2017:86 s. 151). Utredningen foreslar att tilligget pa hyran
om ldgenheten upplats moblerad far uppga till som mest 10 procent av
forstahandshyran.

Remissinstanserna: De flesta av remissinstanserna tillstyrker forslaget
eller har ingen invindning mot det. Sveriges Kommuner och Landsting
(SKL) och Riksbyggen anser dock att det bor finnas storre utrymme for
kostnadstickning for slitage, administration o. dyl. for en forstahands-
hyresgést som hyr ut sin lidgenhet, for att 6ka utbudet av tillgéngliga
bostdder. Bostad Direkt Stockholm Aktiebolag avstyrker forslaget och
anfor att hyressittningsregeln skulle innebéra att hyresréttsinnehavaren
skulle gora en ekonomisk forlust vid en andrahandsupplételse. Hovrdtten
over Skdane och Blekinge pekar pa att det i praktiken kommer att vara svart
for den som har inneboende att avgdra vad som é&r skilig hyra och SPF



Seniorerna befarar att forslaget kan leda till att dldre inte kommer att hyra
ut rum eller del av storre ldgenheter i samma utstrackning.

Skalen for regeringens forslag
Det behdvs en kompletterande hyressittningsregel

Bruksviérdessystemet dr komplext och kan uppfattas som svartillgéngligt
for enskilda som saknar erfarenhet av hyressattningsfragor. Om en tvist
uppstar om hyran for en ldgenhet som omfattas av bruksvirdessystemet &ar
utgangspunkten att den ska bestimmas efter en jimforelse med hyran for
lagenheter som med hansyn till bruksvérdet &r likvardiga. Dessa regler
tillimpas ocksa nér hyran ska bestimmas for upplételse i andra hand av en
hyresldgenhet som omfattas av bruksvérdessystemet. I hyresnimnderna
anvénds dock vissa presumtioner och schabloner vid bestimmande av vad
som dr en skilig andrahandshyra. Manga génger kan forstahandshyran
bilda utgdngspunkt for en uppskattning av vad som ar skaligt, sarskilt om
forstahandshyran bestimts i en forhandlingsdverenskommelse. Olika
nyttigheter som ingér i upplatelsen kan hdja bruksvérdet. Om ldgenheten
upplats moblerad tillats ett schablonméssigt paslag om 10—15 procent.

Med héinsyn till att andrahandshyrorna i sd hog grad dverstiger forsta-
handshyrorna ar det tydligt att gdllande hyresséttningsregler inte har nagot
starkare genomslag pa andrahandsmarknaden. Det finns inget legitimt
intresse for en hyresgist vars hyra bestdmts enligt gdllande hyresséttnings-
regler att vid en upplatelse i andra hand ta ut en hyra som kraftigt 6ver-
stiger den egna hyran. Hyresgésten ska inte kunna tjdna pengar pé sin
hyreslagenhet. Det bor darfor inforas en kompletterande hyressittnings-
regel som fortydligar att hyran vid en andrahandsupplatelse aldrig bor
anses som skilig om den 6verstiger den hyra som forstahandshyresgésten
betalar, plus vissa tillatna tilligg. Med inférandet av en sddan regel ar det
rimligt att en hyresgédst som bryter mot den kan drabbas av kédnnbara
sanktioner (se avsnitt 6.6 och 6.8).

Den foreslagna regeln innebér att forstahandshyran ér etf fak for andra-
handshyran. Det betyder inte att en andrahandshyra som ligger pad samma
niva som forstahandshyran alltid 4r att betrakta som skilig. En provning
enligt bruksvérdesreglerna kan ju mynna ut i att férstahandshyran inte &r
skilig, om den &r hogre dn lagenhetens bruksvérdeshyra. Sa kan t.ex. vara
fallet om forstahandshyran inte har bestimts i en forhandlingsdverens-
kommelse enligt hyresforhandlingslagen (1978:304). 1 séddana fall pa-
verkar inte takregeln vad som éar skilig hyra.

Vilka paslag ska da fa goras pa forstahandshyran enligt takregeln?
Forstahandshyresgisten bor fa erséttning for sina kostnader for sddana
nyttigheter som ingér i andrahandsupplatelsen men som inte ingéar i den
hyra som forstahandshyresgésten betalar. Exempelvis kostnader for el,
bredband och tv-kanaler. Om lédgenheten av forstahandshyresgésten upp-
lats med mébler och annan utrustning, t.ex. koksutrustning som forsta-
handshyresgésten sjélv tillfort lagenheten, bor tillagg for moblerna och
utrustningen ocksa fa goras. I enlighet med vad Konsumentverket forordar
bor paslaget kunna uppga till som mest 15 procent av grundhyran, i stillet
for utredningens forslag 10 procent. Pa sa sitt tas storre hansyn till att
standarden kan variera. Att ett paslag haller sig inom takregeln innebér inte
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bruksvérdesreglerna.

Nagra remissinstanser anser att hyresgésten darutover borde ha rétt gora
ytterligare tilligg for t.ex. slitage och hyresgéstens egen administration
och att hyresgésten annars kan gora en forlust vid uthyrningen. Normalt
slitage ska dock téckas av grundhyran och erséttning for eventuella skador
kan t.ex. sdkerstéllas genom deposition. En andrahandshyresgést bor heller
inte behova sté for forstahandshyresgéstens administrativa kostnader. Med
hénsyn till att det ar formanligt for en hyresgist att vid t.ex. studier eller
arbete pd annan ort f4 sin hyreskostnad tickt genom en andrahands-
upplatelse, framstar risken for att den foreslagna takregeln skulle minska
den legitima andrahandsuthyrningen som begrénsad.

Takregeln bor gdlla dven i inneboendefallen

Naér det géller upplatelser av en del av ldgenheten till inneboende ar det,
som papekas av bl.a. Hovrdtten 6ver Skdane och Blekinge, mer komplicerat
att avgora vad som &r en skélig hyra. Det dr dock angeldget att dven i dessa
fall upprétthalla principen om att en forstahandshyresgést inte ska kunna
gora en ekonomisk vinst pé att hyra ut lagenheten. Det &r ddrmed inte god-
tagbart att en forstahandshyresgést inhyser inneboende som far betala en
storre andel av hyran &n vad som &r proportionerligt i forhéllande till
upplatelsen. Hyresgésten skulle ju annars tjdna pengar pa sin hyresratt
genom att sinka de egna boendekostnaderna pd den inneboendes be-
kostnad.

For att forenkla berdkningen av hogsta godtagbara hyra i dessa fall bor
vad som anses vara en proportionerlig andel av hyran som utgangspunkt
ske utifran hur stor yta av ligenheten som upplats jamfort med lagenhetens
totala yta. Exempel pa hur sddana berékningar kan se ut ges i forfattnings-
kommentaren. Endast i undantagsfall bor proportioneringen ske pé annat
sdtt &n utifran storlek.

6.4 Inget tillstdnd om andrahandshyran ar for hog

Regeringens forslag: Hyresndmnden ska inte ldmna tillstdnd till en
upplatelse i andra hand om hyresgésten tar ut en hyra som &r hogre édn
forstahandshyran, med eventuellt tilligg for mobler, utrustning och
andra nyttigheter som ingér i upplatelsen.

Utredningens forslag: Overensstimmer i huvudsak med regeringens
forslag (SOU 2017:86 s. 154). I betinkandet foreslds att hyresgdsten ska
intyga att hyran inte verstiger tillaten niva.

Remissinstanserna: De flesta av remissinstanserna tillstyrker forslaget
eller har ingen invindning mot det. Svea hovrdtt, Hovrdtten over Skdne
och Blekinge, Hyresndmnden i Jonkoping, Fastighetsdgarna Sverige och
Sveriges allmdnnyttiga bostadsforetag (SABO) efterlyser en analys av
konsekvenserna av att en hyresgést felaktigt intygar att hyran som han eller
hon vill ta ut inte overstiger det tillatna.

Skalen for regeringens forslag: For att komma till rdtta med andra-
handsuthyrningen till dverhyror bor hyresvédrdarna ges battre mojligheter



att motsitta sig sddana upplatelser. Manga hyresvérdar torde folja de
kriterier som géller for hyresndmndens tillstindsprévning for att avgora
nér samtycke ska ges till en begéran om att hyra ut ligenheten i andra hand.
Hyresndmnden provar i tillstindsérendena bl.a. om hyresgisten har
godtagbara skdl for upplatelsen (40 § hyreslagen). Enligt regeringens
mening bor tillstdnd inte heller ges om hyresgdsten avser att upplata
lagenheten till en hyra som inte dr skdlig. Det bor darfor inforas ett nytt
sadant kriterium for ndmndernas provning.

For att inte belasta tillstindsédrendena med utredning om bruksvérdes-
hyran ska endast uttag av hyra som inte ar skilig p&4 grund av att den
overstiger takregeln (se avsnitt 6.3) utgora grund for att neka tillstand. Det
innebar att tillstdnd endast ska ges om hyran for andrahandsupplatelsen
inte dverstiger hyresgéstens egen hyra med eventuellt tilligg for mobler,
utrustning och andra nyttigheter.

Till skillnad fran utredningens forslag foreslas inte att hyresgésten ska
intyga att hyran héller sig inom den tillditna ramen. I stillet kommer
ndmndernas provning, pa samma sétt som géller for dvriga kriterier for
tillstand, vara beroende av de omstindigheter och den bevisning som
aberopas. En hyresgist som begir tillstdind kan t.ex. ge in en kopia av
hyresavtalet dir andrahandshyran framgar. I annat fall kan ndmnden
efterfraga uppgiften. Om hyresgésten anvénder sig av falsk eller osann
urkund eller pad annat sitt limnar felaktiga uppgifter kan det leda till
straffansvar enligt 14 eller 15 kap. brottsbalken.

6.5 Utokad aterbetalningsskyldighet for 6verhyra

Regeringens forslag: Hyresndmnden ska betrdffande upplatelser i
andra hand och till inneboende kunna besluta om é&terbetalning av
overhyra som har betalats upp till tva &r fore ansdkan om aterbetalning.

Utredningens forslag: Overensstimmer delvis med regeringens forslag
(SOU 2017:86 s. 158). I betdnkandet foreslas att tidsfristen inom vilken en
ansdkan om éterbetalning ska ha kommit in till hyresndimnden utdkas fran
tre manader till ett ar fran det att hyresgésten limnade ldgenheten.

Remissinstanserna: De flesta av remissinstanserna tillstyrker forslaget
eller har ingen invindning mot det. Det avstyrks dock av Svea hovritt,
Hovrdtten 6ver Skane och Blekinge och Hyresndmnderna i Stockholm och
Jonkdping. Utredningens forslag ar en atergang till vad som géllde fore
2009 och enligt dessa instanser saknas tillrickliga skil for detta. Hyres-
gdstforeningen anser att tidsfristerna bor vara mer generdsa dn vad som
foreslas av utredningen.

Skalen foér regeringens forslag: En andrahandshyresgist eller inne-
boende kan ansdka hos hyresnimnden om att forstahandshyresgésten ska
betala tillbaka det han eller hon har tagit emot i hyra utdver skéligt belopp
(55 e § hyreslagen). Nar bestimmelsen om detta inférdes avsags att den
skulle ha en avhallande verkan p& uttag av oskéliga hyror (prop.
1987/88:162 s. 13). Ett beslut om aterbetalning far numera inte avse hyra
for langre tid tillbaka &n ett ar fore ansdkan. Tidigare géllde en tvaarsgrans.
Tidsfristen kortades 2009 eftersom det ansags att aterbetalningsskyldig-
heten, som kan avse betydande belopp, i manga fall ledde till orimliga
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ofta inte har nagra sérskilda kunskaper i hyresséttningsfrdgor och att
andrahandshyresgésten under pagdende avtalstid kan begéra att hyres-
nimnden ska faststidlla hyran for den fortsatta uthyrningen (prop.
2008/09:27 s. 18).

De skil som angavs 2009 for att inskrdnka tidsfristen har inte ldngre
samma baring. Sedan 2013 géller privatuthyrningslagen, vilket bl.a. inne-
bér att upplatelser i andra hand av bostadsrittslagenheter inte langre om-
fattas av aterbetalningsskyldigheten enligt hyreslagen. Att bestimma
skélig hyra for sddana upplételser torde ha hort till det som var svarast for
enskilda att gora. Nér det giller de fall som nu omfattas av paragrafen kan
hyresgasten 1 manga fall anvidnda sin egen hyra som en utgangspunkt for
att berdkna vad som ar en skélig hyra. Det kan ocksé noteras att hyres-
nimnden inte i ndgot av de aterbetalningsdrenden som utredningen
granskat har faststillt villkoren for den fortsatta uthyrningen.

Med hénsyn till att andrahandshyrorna har stigit kraftigt under de
senaste aren jamfort med forstahandshyrorna finns det starka skél for en
atergang till ordningen fore 2009. Det innebér att en hyresndmnds beslut
om aterbetalning av hyra som inte ar skélig ska kunna avse hyra som
betalats tva ar tillbaka i tiden. Daremot finns det inte tillrickliga skal att
stracka ut den tidsfrist inom vilken en ansdkan om aterbetalning ska ha
kommit in till hyresndmnden.

6.6 Forverkande vid uttag av for hog hyra

Regeringens forslag: Hyresritten ska vara forverkad om hyresgésten
upplater ldgenheten i andra hand och da tar emot en hyra som dverstiger
forstahandshyran med tillatna tilldgg for mobler och andra nyttigheter
som ingér i upplatelsen.

Om upplatelsen avser en del av ldgenheten, ska hyresritten vara for-
verkad om den mottagna hyran verstiger en andel av forstahandshyran,
med tillatna tilligg for mobler, utrustning och andra nyttigheter som
ingér i upplételsen, som inte dr proportionerlig i forhallande till om-
fattningen av upplatelsen.

Om hyresgisten kan visa giltig ursékt ska hyresritten inte forverkas.

For att hyresgisten ska kunna skiljas fran ldgenheten maste hyres-
vérden séga upp avtalet inom sex manader fran det att han eller hon fick
vetskap om det forhdllande som utgér grunden for forverkandet, dock
senast sex manader efter att forhallandet upphorde.

Utredningens forslag: Overensstimmer i huvudsak med regeringens
forslag (SOU 2017:86 s. 155). Utredningen foreslar en annan tidsfrist for
att hyresvérden ska kunna gora géllande forverkandegrunden.

Remissinstanserna: De flesta av remissinstanserna tillstyrker forslaget
eller har ingen invdndning mot det. Konsumentverket och Riksbyggen
avstyrker eftersom de anser att forslaget dr alltfor ingripande. Hovrdtten
over Skdne och Blekinge och Hyresgdstforeningen for fram som ett
alternativ att uttag av Overhyra ska kunna leda till att hyresgéstens
besittningsskydd bryts efter en skilighetsbedomning. Svea hovrdtt och
Hyresndmnden i Stockholm anser att det kommer att vara svart for den som



har en inneboende att veta vad som &r en godtagbar hyra och att det kan
ifragasittas om forverkanderegeln bor omfatta inneboendefallen. Svea
hovritt och Hyresndmnderna i Jonkdping och Sundsvall har synpunkter pa
utformningen av tidsfristen for att hyresvédrden ska kunna gora géllande
forverkandegrunden.

Skalen for regeringens forslag
En hyresrdtt ska forverkas vid uttag av for hég hyra ...

Att en hyresgist tar ut en andrahandshyra som inte ar skélig har traditio-
nellt betraktats som en angelagenhet mellan frimst forsta- och andrahands-
hyresgésten. Sanktionen for uttag av dverhyror &r enligt hittills géllande
ordning att andrahandshyresgéisten kan vénda sig till hyresndimnden och
kréva tillbaka det som han eller hon betalat utdver skaligt belopp (55 e §
hyreslagen). Rétten att upplata en ldgenhet i andra hand &r dock en férmén
for hyresgisten som motiveras av praktiska och bostadssociala skil. Om
hyresgésten utnyttjar denna rétt for att berika sig pa sitt hyreskontrakt bor
det inte bara ses som ett utnyttjande av andrahandshyresgéistens situation,
utan ocksd som ett brott mot den dmsesidiga lojalitetsplikten i hyres-
forhallandet med hyresvérden.

Att den otillatna andrahandsuthyrningen &r ett véixande problem torde
till stor del bero pa att forstahandshyresgéster ser en mojlighet att gora
betydande ekonomiska vinster pa andrahandsuthyrning. Forutom att detta
beteende har negativa effekter pa hyresmarknaden i stort drabbas ocksa
fastighetsdgarna genom minskad kontroll over det egna ldgenhets-
bestandet och risk for 6kade kostnader for bl.a. forslitningar. Nér hyres-
géster behaller lagenheter som egentligen borde sdgas upp eftersom
hyresgésten har sin bostad ordnad pa annat héll kan hyresvirdarna inte
tillhandahélla ldgenheter till de bostadssdkande som stér pé tur enligt det
fordelnings- eller kdsystem hyresvirden tillimpar. Mot denna bakgrund
bor en hyresvird kunna gora gillande att hyresrdtten till en bostads-
lagenhet ar forverkad om hyresgésten tagit emot en hyra som inte ar skélig.

Som péapekas av ndgra remissinstanser, daribland Hovrdtten 6ver Skdne
och Blekinge och Hyresgdstforeningen, ar forverkande en mycket in-
gripande atgérd. Det dr emellertid angeldget att regelsystemet pa ett tydligt
sétt visar att det inte &r tillatet att ta ut en for hog hyra av en andrahands-
hyresgést eller inneboende. Risken att férlora lagenheten bor ha en klart
avhéllande effekt pa den som Gvervéger att ta ut en 6verhyra vid vidare-
upplatelse av lagenheten. Det kan inte anses tillrickligt ingripande att
hyresgésten kan forlora ritten till forlingning av hyresavtalet efter en
provning enligt 46 § hyreslagen.

Forverkandegrunden bor intrdda nér hyresgésten tar emot en hyra som
inte dr skilig i stéllet for, som foreslas av utredningen, vid upplételsen.
Endast mottagande av hyra som inte ar skilig enligt takregeln (se avsnitt
6.3) bor utgora grund for forverkande. Denna regel utgar fran forstahands-
hyresgéstens egen hyra och anger vilka paslag som far goras. Den &r
diarmed tillrackligt tydlig for att det ska anses rattssikert att en hyresgést
som dvertridder den riskerar forverkande.

Svea hovrdtt och Hyresndmnden i Stockholm finner det tveksamt om
forverkandegrunden bor goras tillimplig pd inneboendeupplatelser. I
dessa fall dr det svarare att avgdra vad som ar skélig hyra och hyresgésten
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i andra hand for sjdlvstandigt brukande, som ju kraver hyresvardens sam-
tycke eller hyresndmndens tillstind. Mot detta kan anforas att &ven om
inneboendefallen dr mer komplicerade &n nér ldgenheten upplats for sjalv-
stindigt brukande ar den proportionering som ska ske enligt takregeln
relativt lattillampad. Hyresgésten kan jamfora den upplitna ytan med
lagenhetens totala yta och pa sa sétt berdkna hur stor andel av forstahands-
hyran som den inneboende ska betala. Det ar ocksa rimligt att en hyresgést
som vill hyra ut en del av sin ldgenhet sitter sig in 1 vad som géller for
hyressittningen, t.ex. genom att kontakta Hyresgéstforeningen eller en
hyresnamnd. Hyresgésten kan ocksa alltid vinda sig till sin hyresviard med
fragor. Om hyresgésten gor en rimlig felberdkning av vad som ér en skilig
inneboendehyra ska forverkande heller inte ska ske eftersom hyresgisten
i sadana fall torde ha en giltig ursdkt (se nedan). Om regelverket skulle
skilja sig at beroende pa om upplételsen ar for sjédlvstiandigt brukande eller
inte skulle det dessutom finnas en risk for 6kat missbruk av inneboende-
institutet (jfr avsnitt 6.2).

Sammantaget framstar inte de betdnkligheter som framforts av remiss-
instanserna som sa tungt viagande att inneboendefallen bor sdrbehandlas
jamfort med upplatelser for sjéalvstiandigt brukande.

... om hyresgdsten inte har en giltig ursdkt

I vissa fall kan det framsta som urséktligt att en hyresgést tar ut en for hog
hyra. Utgangspunkten bor visserligen vara att en hyresgést som viljer att
hyra ut sin ldgenhet eller del av den ska kénna till eller, om sé inte &r fallet,
ta reda pa vilken hyra som han eller hon kan ta ut vid vidareupplatelsen.
Om hyresvirden dessutom ldmnat tydlig och korrekt information om vad
som giller for hyresséttningen, t.ex. i hyresavtalet eller genom utskick
eller anslag i trapphus, kan hyresgésten svarligen hdvda en ursiktlig okun-
skap. Om en hyresvérd eller en myndighet ddremot 1dmnat felaktig eller
otydlig information till hyresgidsten dr situationen en annan och en
hyresgést bor i en sddan situation kunna anses urséktad om en for hog hyra
tas ut. Forverkanderegeln bor déarfor forses med en skyddsregel for hyres-
gisten med inneborden att hyresritten inte ska vara forverkad om
hyresgésten kan visa en giltig ursdkt. Bestimmelsen torde fa storst be-
tydelse i inneboendefallen, d& giltig ursdkt bor anses foreligga om en
hyresgést har gjort en rimlig felberdkning av hyran.

Som Lagrddet papekar géller for flera av forverkandegrunderna i 42 §
hyreslagen, sdsom forsenade hyresbetalningar, storningar och vanvard, att
hyresgésten kan undga forverkande genom att vidta réttelse (se vidare
avsnitt 6.7). Ordningen motiveras frimst med hénsyn till den sociala
betydelsen av bostaden. Enligt Lagradet kan det sarskilt i inneboendefallen
vara svart att veta vad som egentligen &r skélig hyra och det kan enligt
Lagradet ifragasittas om lagforslaget uppfyller de krav som ska stéllas pa
rattssdkerhet for hyresgésten. Lagradet anser att det bor Gvervigas om inte
lagstiftningen kan kompletteras med nagon form av réttelsemojlighet for
hyresgéasten.

Aven om hyresgisten i flera fall har mojlighet att vidta rittelse for att
undgd forverkande giller det inte for samtliga forverkandegrunder.
Exempelvis saknar hyresgésten sddan rétt vid sarskilt allvarliga storningar



i boendet eller om lagenheten anvénts till brottslig verksamhet. Till
skillnad fran andra fall av misskdtsamhet som inte sdllan torde ha sin
upprinnelse i att hyresgésten har personliga eller sociala problem, ar uttag
av en Overhyra motiverad av att hyresgésten vill tjina pengar. Det talar
mot en rittelsemojlighet. Vidare skulle forverkandebestimmelsen enligt
regeringens mening bli alltfor tandlds med en mojlighet till réttelse.
Hyresgiésten skulle ju i sé fall kunna ta ut en 6verhyra och sedan helt enkelt
justera den nedat om han eller hon blev pdkommen. Den hyresgést som ar
osiker pa vad som &r en skilig hyra kan alltid vénda sig till sin hyresvérd
eller pa annat sitt informera sig om detta. Att lagenheten inte ska forverkas
om hyresgisten kan visa en giltig ursikt innebér enligt regeringens mening
en tillracklig ventil for att tillgodose hyresgésternas réttssakerhetsintresse.
Forverkanderegeln bor diarmed inte kompletteras med en réttelsemojlig-
het.

Tidsfrist och forhallande till 46 § hyreslagen

P& motsvarande sitt som for den forverkandegrund som nu infors be-
traffande otillatna ersittningar (avsnitt 5.3), bor hyresvéarden vara tvungen
att gora géllande forverkandegrunden inom sex ménader fran det att han
eller hon fick vetskap om det forverkandegrundande forhallandet. Aven
har bor det ocksa finnas en bortre tidsgrans for ndr hyresvarden kan séga
upp hyresavtalet pa grund av det férverkandegrundande férhallandet. Den
tidsfrist som utredningen foreslar, sex manader efter att det forverkande-
grundande forhéallandet upphérde, framstar som vél avvagd.

Den nya forverkandegrunden kommer dven att kunna &beropas i en
forlingningstvist enligt 46 § hyreslagen. Det far dverldmnas till rétts-
tillimpningen att avgora hur de besittningsskyddsbrytande grunderna &r
att bedoma i ljuset av den nya forverkanderegeln.

6.7 Forverkande vid otilldten andrahandsuthyrning

Regeringens forslag: Om hyresgéisten upplater ldgenheten i andra hand
utan samtycke fran hyresvirden eller tillstind av hyresndmnden ska
hyresrétten vara forverkad. Hyresrétten ska dock inte forverkas om
hyresgésten kan visa att han eller hon har en giltig ursékt.

For att hyresgésten ska kunna skiljas frén ldgenheten méste hyres-
véarden séga upp avtalet inom sex manader fran det att han eller hon fick
vetskap om det forhéllande som utgoér grunden for forverkandet, dock
senast sex manader efter att forhallandet upphorde.

Utredningens forslag: Overensstimmer i huvudsak med regeringens
forslag (SOU 2017:86 s. 188). Utredningen foreslar en annan tidsfrist for
att hyresvérden ska kunna gora géllande forverkandegrunden.

Remissinstanserna: De flesta av remissinstanserna tillstyrker forslaget
eller har ingen invindning mot det. Svea hovrdtt, Goteborgs tingsrdtt och
Hyresndmnderna i Stockholm och Malmé avstyrker dock. Kritiken gar ut
pa att forslaget &r alltfor langtgdende och rimmar illa med att hyresgésten
ndr det géller andra forverkandegrunder, t.ex. obetald hyra eller storningar
i boendet, har chans att rétta sig for att undgé forverkande. Det framhalls

Prop. 2018/19:107

51



Prop. 2018/19:107  vidare att otilldten andrahandsuthyrning i dag kan leda till att besittnings-

52

skyddet bryts efter en skélighetsbedomning dven om rittelse vidtagits,
vilket gor att det saknas tillridckliga skil for att &ndra forverkanderegeln.
Hyresgdstforeningen anser att nuvarande regler dr &ndamalsenliga for att
komma 4t otillaten andrahandsuthyrning och att forslaget dr oproportion-
erligt. Svea hovritt avstyrker ocksa forslaget till tidsfrist for att hyres-
vérden ska kunna gora géllande forverkandegrunden.

Skalen foér regeringens forslag
Mojligheten till rdttelse tas bort

Om en hyresldgenhet dverlats eller upplats i andra hand utan samtycke av
hyresvérden eller tillstind av hyresndmnden, kan hyresvédrden begira att
hyresforhallandet ska upphora enligt savil forverkande- som forlangnings-
reglerna. Enligt 42 § forsta stycket 3 hyreslagen ar hyresritten forverkad
om hyresgésten Overléter eller upplater lagenheten utan samtycke eller
tillstdnd och inte efter tillsdgelse utan dréjsmaél antingen vidtar réttelse
eller ansoker om tillstind och far det. Sker rittelse innan hyresvérden sagt
upp avtalet kan hyresgisten inte skiljas fran ldgenheten pa den grunden.
Hyresgésten far inte heller skiljas frdn ldgenheten om hyresvérden inte
uppmanat hyresgisten att vidta rittelse inom tvd manader fran det att
hyresvirden fick vetskap den olovliga andrahandsuthyrningen (43 § forsta
stycket hyreslagen).

Om ett hyresavtal i stéllet sdgs upp med aberopande av att hyresgésten
har asidosatt sina forpliktelser i s& hog grad att hyresavtalet inte skdligen
bor forldngas, rader inget absolut krav pa rittelseanmaning for att
hyresgisten ska kunna skiljas fran ligenheten. Aven vid denna provning
tas dock hdnsyn till om hyresgasten har fatt en séddan tillsdgelse och om
han eller hon foljt den (se 46 § forsta stycket 2 och andra stycket). I praxis
anses en otillaten andrahandsupplételse som péagétt en sé lang tid som sex
ménader eller lingre vara si allvarlig att hyresgésten kan skiljas frén
lagenheten d&ven om han eller hon inte har fatt ndgon tillségelse att vidta
rittelse, om det inte finns sérskilt mmande omsténdigheter. Avser den
olovliga upplételsen en kortare period ar det av sdrskild vikt under vilka
forutsittningar upplatelsen skett.

De remissinstanser som framfor kritik mot utredningens forslag om att
ta bort hyresgéstens réttelsemdjlighet vid olovlig andrahandsuthyrning
pekar pa att det skulle avvika fran vad som géller for flera andra for-
verkandegrunder. Det saknas enligt de kritiska remissinstanserna tillrack-
liga skél for en sddan adndring. Som framgar i avsnitt 6.6 har Lagrddet
liknande invéndningar.

Regeringen delar inte uppfattningen att det saknas tillriackliga skl for
att ta bort rittelsemojligheten. Det dr enligt regeringens mening tydligt att
géllande bestimmelser som syftar till att motverka otillaten andrahandsut-
hyrning av bostadslédgenheter inte &r tillrdckligt effektiva for att motverka
det missbruk som sker. En hyresgést kan dgna sig at otillaten andrahands-
uthyrning till dess att hyresviarden uppticker det och hyresgisten kan da
undga forverkande genom att rétta sig. Visserligen kan besittningsskyddet
dnda brytas under vissa forhdllanden, men denna sanktion framstér inte
som tillrackligt verksam vid t.ex. upprepade olovliga korttidsupplatelser.



Det finns ocksa anledning att se sirskilt allvarligt pa denna forverkande-
grund. Den olovliga andrahandsuthyrningen é&r till stor skada pa hyres-
marknaden. Till skillnad frén andra fall av misskotsamhet som inte séllan
torde ha sin upprinnelse i att hyresgésten har personliga eller sociala
problem, dr den olovliga andrahandsuthyrningen ofta motiverad av att
hyresgésten vill tjana pengar.

Lagradet pekar sérskilt pa att det kan vara svart for en hyresgést att
avgdra om det ar fraga om en tillstdndspliktig andrahandsupplételse eller
en upplételse for inneboende. Regeringen foreslar nu ett fortydligande av
denna griansdragning (se avsnitt 6.2). Den hyresgést som &r oséker pa vad
som géller betrdffande upplételsen kan alltid fraga sin hyresvérd eller soka
information hos t.ex. Hyresgéstforeningen eller en hyresndmnd. Som
framgar nedan ska hyresrétten heller inte forverkas om hyresgésten kan
visa en giltig ursikt.

Sammantaget finns det overtygande skél for att ta bort hyresgésters
mojlighet att genom réttelse undgéd forverkande av hyresritten till en
bostadsldgenhet vid olovlig Gverlatelse eller upplatelse i andra hand.

Ndr forverkande inte ska ske

Fran huvudregeln om forverkande vid otilldten andrahandsuthyrning bor
samma undantag gélla som nér en hyresgést tar emot en hyra som inte ar
skilig, ndmligen att hyresrétten inte &r forverkad om hyresgésten kan visa
en giltig ursékt (se avsnitt 6.6).

Utgéngspunkten &r att en hyresgist som véljer att Gverlata sin hyresrétt
eller hyra ut sin lagenhet ska kénna till att det krdvs samtycke av hyres-
vérden eller tillstdind av hyresndmnden for overlételsen eller upplatelsen.
Omsténdigheterna kan dock vara sddana att en hyresgists agerande
framstar som urséktligt. S4 kan t.ex. vara fallet om hyresvirden lamnat
felaktig eller otydlig information till hyresgésten om huruvida en &ver-
latelse eller upplatelse kréver samtycke eller tillstind. I en sddan situation
kan det alltsé anses foreligga en giltig ursékt for hyresgéstens agerande.
Om hyresvirden tydligt informerat om vad som giller, t.ex. i hyresavtalet
eller genom utskick eller anslag i trapphus, dr utrymmet i princip obefint-
ligt for att anse att det finns en giltig ursakt.

Forverkande ska inte ske om det som ligger hyresgésten till last dr av
ringa betydelse (42 § femte stycket). I och med att hyresgéstens réttelse-
mojlighet tas bort forvintas bestimmelsen fa storre praktisk betydelse i
rattstillampningen. I kommentaren anges exempel pa omsténdigheter som
kan medfora att vertrddelsen betraktas som ringa.

Tidsfrist och forhallande till 46 § hyreslagen

Tidsfristen inom vilken en hyresvdard méaste agera for att kunna gora
géllande forverkandegrunden bor vara samma som for den nya for-
verkandebestimmelsen som nu foreslas vid uttag av 6verhyra (se avsnitt
6.6).

En hyresvérd kommer dven fortséttningsvis kunna vélja att i stéllet for
att fora en talan om forverkande anhéngiggdra en tvist om forldngning av
hyresavtalet vid hyresndmnd och dér gora gillande att hyresforhallandet
ska uppfora (se 46 § forsta stycket 1, 2 och 10 hyreslagen). Det faktum att
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rittelsemojligheten tas bort i forverkandefallen torde innebidra att av-
saknaden av réttelseanmaning ges mindre betydelse ocksé vid den skalig-
hetsbeddmning som ska ske i nimnderna vid bedémning av om hyres-
gésten asidosatt sina forpliktelser i sadan utstrackning att hyresavtalet inte
bor forldngas (se 46 § forsta stycket 2 och andra stycket). De ndrmare
overvigandena vid sddana beddmningar far dock Overldmnas till ratts-
tillampningen.

6.8 Otillaten andrahandsuthyrning till 6verhyra
kriminaliseras

Regeringens forslag: Det ska vara straffbart att hyra ut en ldgenhet i
andra hand utan samtycke av hyresvirden eller tillstdnd av hyres-
ndmnden till en hyra som &verstiger forstahandshyran med tillatna
tilldgg for mobler och andra nyttigheter som ingar i upplételsen.

Straffet ska vara boter eller fangelse i hogst tva ar. Det ska inte domas
till ansvar i ringa fall.

Utredningens forslag: Overensstimmer i allt viisentligt med regering-
ens forslag (SOU 2017:86 s. 160).

Remissinstanserna: De flesta av remissinstanserna tillstyrker forslaget
eller har ingen invindning mot det. Forslaget avstyrks eller ifragasétts
dock av de flesta av domstolarna och hyresndmnderna, som anser att det
inte finns tillrackligt starka skl for en kriminalisering och att de hyres-
rattsliga sanktioner som foreslas — sirskilt forverkande — &r tillrdckliga for
att motverka problemet. Svea hovrdtt och Hyresndmnderna i Stockholm
och Sundsvall pekar ocksa pa att aterinforandet av ett folkbokforingsbrott
och Skatteverkets utdokade mojligheter till kontroll av folkbokforings-
uppgifter kan komma att fa effekt pa den otilldtna andrahandsuthyrningen.
Enligt Hyresndmnden i Jonkdping star forslaget inte i proportion till vad
som #r utrett om problemets samhillsskadliga karaktir. Aven Riksbyggen
avstyrker och anser att forslaget ar alltfor ingripande. Hyresgdstforeningen
forordar att endast grova fall, ddr andrahandshyran kraftigt Gverstiger
forstahandshyran, bor bestraffas.

Skalen for regeringens forslag
Forutsdttningar for en kriminalisering

Det har tidigare under en kort period varit kriminaliserat att ta ut en
uppenbart oskilig hyra av en hyresgést som saknar besittningsskydd. En
sadan straffbestimmelse infordes 1985 men upphédvdes redan 1988. Vid
inforandet angavs att en sadan bestimmelse kunde véntas avskricka
oseridsa hyresvérdar fran att utnyttja hyresgéstens utsatta situation for att
ta ut en oskaligt hog hyra (prop. 1983/84:137 s. 138). Nér den sedermera
upphévdes framholls att ldmpligheten av en straffsanktion kunde ifraga-
sdttas ur rattssdkerhetssynpunkt, eftersom en felbedomning av lagenhetens
bruksvérde skulle kunna medfora straffansvar. Enligt forarbetena kravdes
en bred marginal mellan skilig hyra enligt bruksvirdesreglerna och
straftbar &verhyra, vilket innebar ett alltfor svagt skydd mot oskéliga



hyror, eftersom man vid en bostadsbrist kunde rikna med att hyrorna
skulle anpassas till en nivd strax under straffbar Overhyra (prop.
1987/88:162 s. 11). Fragan &dr om det finns tillrickliga skal for att pa nytt
infora en straffbestimmelse kopplad till uttag av alltfor hog hyra.

En kriminalisering av ett beteende som tidigare har varit straffritt kriaver
mycket starka skal (jfr prop. 1994/95:23 s. 55). Som Lagrddet anfor bor
det krévas att en straffsanktion dr nddvindig med hénsyn till gdrningens
allvar, att en straffsanktion utgor ett effektivt medel for att motverka det
icke 6nskviérda beteendet och att alternativa sanktioner inte finns eller inte
skulle vara rationella.

Lagradet anser att det knappast finns tillrickliga skil for en sé& ingri-
pande atgird som en kriminalisering innebér. Lagradet anfor att det inte
finns sdkra beldgg for att problemet ar av sa allvarligt slag som kréavs for
att en kriminalisering ska framsta som nédvandig. Av betydelse for krimi-
naliseringens effektivitet anser Lagradet ocksd vara att en andrahands-
hyresgést kan formodas ha ett ringa intresse av att medverka i en
brottsutredning. Vidare pekar Lagradet pa att regeringen ocksé lamnar ett
antal forslag av civilrittslig karaktar for att motverka problemen pa andra-
handsmarknaden samt pa att det nyligen har dterinforts ett folkbokforings-
brott. Det finns enligt Lagradet goda skl att avvakta utfallet av 6vriga
atgédrder innan ytterligare straffrittsliga sanktioner infors.

En kriminalisering dr nodvindig for att effektivt motverka dverhyror

Det kan konstateras att oskiliga andrahandshyror och otilldten andra-
handsuthyrning &r ett stort problem (se avsnitt 6.1). Det finns inte minst
ett antal hyresgéster som 1 stéllet for att siga upp sitt hyreskontrakt nir de
inte langre behover det, behdller sin lagenhet for att kunna hyra ut den
svart och tjina pengar. Den vixande svarta hyresmarknaden innebér att
omsittningen av forstahandskontrakt minskar och att manga personer far
betala en hyra som inte dr skilig och bo under otrygga forhéllanden.
Beteendets skadlighet for hyresmarknaden och for de bostadssdkande talar
for en kriminalisering.

Det kan forvéntas att det skulle ha en avskriackande effekt pa de hyres-
géster som missbrukar sin hyresrdtt om det var straffbart att hyra ut en
lagenhet i andra hand utan tillstand till en for hog hyra. En andrahands-
hyresgést som betalar en dverhyra kan visserligen typiskt sett inte for-
véntas polisanméila detta under ett pagédende hyresforhallande. Néar hyres-
forhéllandet vdl upphor kan dock den som drabbats i storre utstrickning
tdnkas vénda sig till myndigheterna och i och med det bor rattsvisendet
kunna beivra brottsligheten.

Vid 6vervdgandet av en kriminalisering far det vidare beaktas att det &r
brottsligt att begdra sarskild ersittning for att verlata eller upplata hyres-
ratten till en bostadsldgenhet. En hyresgist som inte ldngre har behov av
sin lagenhet och som Overvager att pa ett otillatet sitt tjdna pengar pa sitt
hyreskontrakt kan vélja mellan att forsoka dverlata hyreskontraktet for en
engdngssumma eller att hyra ut lagenheten till en 6verhyra. Tva sa snarlika
situationer bor behandlas lika i straffrittsligt hinseende. Det talar for att
dven otillaten andrahandsuthyrning till verhyra bor kriminaliseras.

De beténkligheter som tidigare framhallits ur rattssédkerhetssynpunkt
med en straffregel kopplad till hyresnivan gor sig inte géllande pad samma
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sdtt i och med att ett straffstadgande kan knytas till den tydliga takregel for
andrahandshyrorna som foreslas (avsnitt 6.3).

Regeringen foreslar nu ett antal civilrittsliga atgérder for att komma till
ratta med missbruket pa andrahandsmarknaden, inklusive en ny forverk-
anderegel for den som tar ut en for hog andrahandshyra. Dessutom foreslés
att den mdjlighet en hyresgést har enligt hittillsvarande reglering att undga
forverkande vid otillaten andrahandsuthyrning genom att vidta réttelse tas
bort. Aterbetalningsskyldigheten for éverhyra utstriicks till tva ir. Det har
nyligen &terinforts ett folkbokforingsbrott, se 42 § folkbokforingslagen
(1991:481). Flera remissinstanser ifrdgasitter med hdnsyn till detta
behovet av kriminaliseringen.

Forverkande av hyresrétten utgér en mycket kidnnbar sanktion for den
hyresgast som har behov av ldgenheten. Det finns dock en grupp hyres-
géster som tjdnar pengar pa otilliten andrahandsuthyrning som har sitt
boende tillgodosett pa annat héll, och alltsd saknar behov av lagenheten.
For denna grupp kan ett forverkande av hyresritten inte sédgas utgora en
verkningsfull sanktion. Den civilrdttsliga sanktion som star till buds i den
situationen &r att hyresgéisten riskerar att bli aterbetalningsskyldig for den
overhyra som han eller hon tagit emot under de senaste tva aren. Med
hénsyn till det begrédnsade antal &terbetalningsérenden som forekommer i
hyresndmnderna kan detta inte ensamt forvéntas vara tillrdckligt verksamt
for att minska uttaget av for hoga hyror.

Aterinforandet av ett folkbokforingsbrott kan visserligen ha en indirekt
betydelse, men torde inte ha en lika tydlig handlingsdirigerande verkan
som en straffregel som riktar sig direkt mot det oonskade beteendet.

Sammanfattningsvis finns det starka skl for att kriminalisera otillaten
andrahandsuthyrning till 6verhyra med hénsyn till beteendets skade-
verkningar. Det finns inte ndgot alternativ till en straffsanktion som kan
anses vara lika effektivt for att minska det oonskade beteendet. Regeringen
foreslar darfor att otillaten andrahandsuthyrning till en 6verhyra ska vara
straffbart.

Det straffbelagda handlandet, gradindelning och straffskala

I enlighet med utredningens forslag bor en forutséttning for straffansvar
vara att upplatelsen sker for sjélvstindigt brukande utan samtycke av
hyresvirden eller tillstdind av hyresnamnden (jfr avsnitt 6.2). Upplatelser
till inneboende kraver inte samtycke eller tillstand och omfattas alltsé inte
av straffregeln. Vidare krévs for straffansvar att hyresgésten tar emot en
hyra som dverstiger hogsta tillatna hyra enligt den takregel for andrahands-
hyror som foreslas (avsnitt 6.3). Takregeln innebér att hyresgésten inte far
ta ut en hyra som dverstiger forstahandshyran med tilldgg for eventuella
mobler, utrustning och andra nyttigheter som ingér i upplatelsen. Ett
tilligg for mobler och utrustning far inte Overstiga 15 procent av hyran.
Tillagg for andra nyttigheter far inte Gverstiga hyresvéirdens kostnader for
dem. Den av Hyresgdstforeningen forordade 16sningen, att endast fall dar
andrahandshyran kraftigt 6verstiger forstahandshyran bor bestraffas, kan
inte anses ha en tillrdckligt avskriackande effekt pa uttaget av for hoga
hyror och innebér dessutom gransdragningsproblem.



I vissa fall framstar en dvertridelse av straffregeln som mindre allvarlig. Prop. 2018/19:107

Sadana ringa fall bor vara fria fran ansvar. Exempelvis bor fall dér andra-
handshyran endast i mindre man verstiger forstahandshyran plus godtag-
bara tilldgg kunna beddmas som ringa brott. Ett riktmérke for den straft-
rittsliga bedomningen kan vara att en avvikelse pa upp till 20 procent
medger att brottet bedéms som ringa. Aven fall dir avvikelsen ir storre i
procent rdknat bor kunna bedémas som ringa, om den otillatna dverhyran
uppgar till ett relativt 1agt belopp i1 kronor riknat. Om det &r frdga om en
enstaka otillaten andrahandsupplatelse som pégatt en kortare tid bor det
ocksa finnas utrymme for att betrakta brottet som ringa.

Utredningen foreslar att straffskalan bor vara densamma som for brott
av normalgraden som bestér i kdp av hyresritt, dvs. boter eller fangelse i
hogst tvd ar. Den foreslagna straffskalan framstdr som vil avvigd.
Péfoljden bor normalt kunna stanna vid boter. Fangelse bor endast kunna
komma i fraga vid uppenbara fall av 6verhyra dér de samlade omsténdig-
heterna dr sddana att de kan beskrivas som ekonomisk exploatering av
enskilda ménniskors utsatta situation. I likhet med utredningen finner
regeringen att det inte finns ett behov av en sérskild straffskala for grova
brott.

7 Fler nybildade lagenheter ska kunna fa
presumtionshyra

Regeringens forslag: Det ska tydliggoras att det 4r mojligt att avtala
om presumtionshyra vid ombyggnad av utrymmen som inte anvands
som bostadsldgenhet 4ven om de ndgon gang tidigare har anvénts pé det
sattet.

Utredningens forslag: Overensstimmer med regeringens (SOU
2017:65 s. 161).

Remissinstanserna: De flesta av remissinstanserna tillstyrker forslaget
eller har ingen invindning mot det. Nagra remissinstanser, bl.a. Sveriges
Allmdénnyttiga Bostadsforetag (SABO), framfor att forslaget beddms ha
marginell effekt for nyproduktionen av hyresbostéder.

Skaélen for regeringens forslag
Nuvarande regler om hyressdttning vid nyproduktion

Hyran for nyproducerade bostadsldgenheter kan bestimmas genom att
hyresvirden forhandlar om hyran antingen direkt med hyresgésterna eller
med en hyresgéstorganisation. Nar hyresvéirden forhandlar med en hyres-
géstorganisation kan parterna komma &verens antingen om en hyra som
ryms inom bruksvérdet (55 § hyreslagen) eller om en hyra som under vissa
forutsédttningar antas vara skélig, en s.k. presumtionshyra (55 ¢ § hyres-
lagen).

Bestaimmelsen om presumtionshyra infordes den 1 juli 2006, med syfte
att forbattra forutsdttningarna for att bygga nya bostadsldgenheter. En
utgangspunkt for reformen var att sikerstélla att hyresvarden vid uthyrning
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av nybyggda lagenheter ska fé tickning for sina kostnader. En god forut-
sdgbarhet ansags viktig for att en fastighetsdgare ska kunna ta stéllning till
om en viss byggnation ska genomforas eller inte (prop. 2005/06:80 s. 23).

Enligt bestimmelsen ska en hyra som har bestdmts i en forhandlings-
overenskommelse enligt hyresforhandlingslagen anses som skélig om
vissa forutséttningar ar uppfyllda. Den organisation av hyresgéster som ar
part i dverenskommelsen ska ha varit etablerad pa orten ndr Overens-
kommelsen ingicks. Det ska ha bestimts i forhandlingsdverenskommelsen
att hyran ska faststillas enligt den sérskilda regeln. Vidare ska &verens-
kommelsen omfatta samtliga ldgenheter i huset och ha ingétts innan hyres-
avtal tréffats for ndgon av ldgenheterna. Slutligen ska det inte ha gitt mer
an femton &r sedan den forsta bostadshyresgésten tilltradde lagenheten.

Reglerna om presumtionshyra kan inte tillimpas vid en ombyggnad av
befintliga bostadsldgenheter. Diaremot omfattar reglerna bostadslédgen-
heter som skapas av utrymmen som tidigare inte till ndgon del anviants som
bostadsldgenhet. Det kan gilla t.ex. en lokal som byggs om for att
anvdndas som bostadsldgenheter. Forhandlingsverenskommelsen far
presumtionsverkan under forutsittning att den omfattar samtliga bostads-
lagenheter som bildats av utrymmen som tidigare inte till ndgon del
anvénts som bostadslagenhet. Dessutom forutsétts att det inte har traffats
ndgot hyresavtal for de tillkommande ldgenheterna. Dessa forutsittningar
motsvarar de som géller for ldgenheter i nybyggda hus. Forutsittningarna
har motiverats med att hyresgésternas intresse av forutsdgbarhet maste
tillgodoses. Hyresgéstens ritt att begéra provning av hyrans skélighet ska
inte kunna inskrdnkas efter att hyresgésten har traffat ett hyresavtal (prop.
2005/06:80 s. 29).

Om det finns synnerliga skél att inte anse en hyra enligt 55 ¢ § hyres-
lagen som skélig, far den dndras. Hyran féar vidare dndras i den man det ar
skéligt med hénsyn till den allménna hyresutvecklingen pa orten. Efter
femton ar prévas hyran for ldgenheterna enligt den sedvanliga bruks-
vardesmetoden.

Tydligare mojlighet att anvinda presumtionshyra

Det anses oklart om den sérskilda regeln for fall dar hus byggs om eller
byggs till omfattar 6verenskommelser om presumtionshyra nér ett utrym-
me som tidigare har anvénts som bostad, men som dérefter har anvénts for
annat dndamal under en ldngre tid, dterigen ska anvéndas som bostad.
Under utredningsarbetet har parterna pa hyresbostadsmarknaden ocksa
pekat pa denna oklarhet.

Regeringen beddmer att en tydligare mojlighet att anvdnda presumtions-
hyra for lagenheter som bildats av utrymmen som tidigare anvénts som
bostédder kan bidra till att ytterligare hyreslagenheter skapas. Det bor dérfor
klargoras att det finns en mdjlighet att anvinda presumtionshyra dven for
sddana utrymmen. En &ndring bor goras sé att detta framgar tydligt av
hyreslagen.

Utredningen pépekar att det finns en risk for att en hyresvérd forsoker
missbruka mojligheten. Missbruket skulle besta i att en hyresviard om-
vandlar en befintlig bostadsldgenhet till ndgon annan form av utrymme
under en mycket kort tid for att sedan anvénda utrymmet som bostads-
lagenhet igen, allt i syfte att kunna ta ut en hdgre hyra 4n tidigare. Risken



for missbruk framstér i praktiken som mycket begrdansad. Detta eftersom
hyresgéstorganisationen vid férhandlingar om presumtionshyra ska ta till
vara potentiella hyresgésters intresse. Det far forutsdttas att nagon for-
handlingsdverenskommelse inte trdffas i en sadan situation.

Vissa remissinstanser framfor att férslaget endast ger en marginell effekt
for bostadsbyggandet. Regeringen anser att detta inte dr ndgot skél att avsta
fran forbéttringen.

Vidare kan det mojligen ifragaséttas om regeringen bor ga vidare med
forslaget i ljuset av det reformarbete som alldeles nyligen har inletts i friga
om fri hyresséttning vid nybyggnation. Inte heller detta ar enligt
regeringens mening skél att avsta fran den forbattring som kan goras nu.

8 Ikrafttradande- och
overgangsbestimmelser

Regeringens forslag: De foreslagna lagéndringarna ska trida i kraft
den 1 oktober 2019.

De foreslagna civilréttsliga &ndringarna ska som utgéngspunkt
tillimpas pa hyresavtal som har ingatts fore ikrafttridandet om
atgdrderna som avses i bestimmelserna vidtagits efter ikrafttradandet.

Andringarna i hyressittningsreglerna ska dock inte tillimpas pa
hyresavtal som har ingétts fore ikrafttradandet.

Utredningarnas forslag: Utredningen om atgdrder mot handel med
hyreskontrakt foresléar att Andringarna ska tridda i kraft den 1 januari 2019
(SOU 2017:86 s. 211). Utredningen om hyresséttning vid nyproduktion
foreslar att lagindringarna som ror presumtionshyra ska tridda i kraft den
1 juli 2018 (SOU 2017:65 s. 193).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har inga synpunkter.

Skalen for regeringens forslag: En grundldggande princip &r att ny
civilrittslig lagstiftning inte bor tillimpas pa avtal som har ingétts fore
ikrafttradandet. Pa hyresrittens omrade finns dock ofta skal att lata nya
bestdmmelser fa retroaktiv verkan.

De foreslagna dndringarna i bestimmelserna om tillstdnd till byte av
bostad (35 § hyreslagen) och tillstdnd till upplatelse i andra hand (40 §
hyreslagen) bor vara tillimpliga pd hyresavtal som har ingétts fore
ikrafttrddandet under forutsittning att ansokan om tillstand till byte eller
andrahandsuthyrning ges in till hyresndmnden efter ikrafttrddandet. Ocksé
den foreslagna édndringen i 39 § hyreslagen om avgridnsningen mellan
upplatelse 1 andra hand for sjdlvstindigt brukande och upplatelse for
inneboende, bor tillimpas pd hyresavtal som har ingatts fore ikraft-
trddandet om vidareupplételsen dger rum efter ikrafttradandet.

De foreslagna éndringarna i bestimmelserna om forverkande av hyres-
ritt (42 och 43 §§ hyreslagen) bor vara tillimpliga pa hyresavtal som har
ingatts fore ikrafttrddandet om de forverkandegrundande omstandig-
heterna intriffar efter ikrafttradandet. Det innebér att om en ldgenhet upp-
latits i andra hand efter ikrafttradandet utan samtycke av hyresvérden eller
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tillstand av hyresndmnden (42 § forsta stycket 3), ska de nya bestimm-
elserna tillimpas. Detsamma géller nir en hyresgést 1dmnat, tagit emot
eller begért en sdrskild erséttning for hyresritten efter ikrafttradandet (42 §
forsta stycket 5). Vid upplatelse i andra hand av hela eller del av ldagen-
heten till en hyra som inte &r skélig (42 § forsta stycket 6) far principen
modifieras nagot. Forverkandegrunden knyter an till tidpunkten for mot-
tagande av hyra som inte ar skilig. Avgorande for om den nya forverk-
andegrunden ska tilldimpas bor dock vara om avtalet om vidareupplételse
till en hyra som inte ar skélig ingés efter ikrafttradandet.

Foreslagna dndringar i bestimmelserna om skélig hyra i 55 och 55 e §§
hyreslagen bor daremot inte tillimpas pé hyresavtal som har ingatts fore
ikrafttradandet.

Andringarna som rdr presumtionshyra bor gilla for forhandlings-
overenskommelser som ingatts efter ikrafttrddandet. Nagra sérskilda ver-
gangsregler om detta behdvs inte.

Av 5 § lagen (1964:163) om inforande av brottsbalken foljer att ingen
far domas for en gérning for vilken det inte var stadgat straff ndr den
begicks. Vidare foljer att straff ska bestimmas efter den lag som géllde nér
gérningen foretogs, om inte annan lag géller ndr dom meddelas som leder
till frihet fran straff eller till lindrigare straff. Nagon sérskild &ver-
gangsbestimmelse dr dirmed inte nddvéndig nér det giller dndringarna i
65 och 65 a §§ och inte heller nér det géller inférandet av 65 b och 65 ¢ §§
hyreslagen.

9 Konsekvenser

Regeringens beddmning: Forslagen véntas leda till att den olagliga
handeln med hyreskontrakt och den otillitna andrahandsuthyrningen
minskar och att andrahandshyrorna for hyresldgenheter sjunker.
Utbudet av andrahandskontrakt forvdntas minska och utbudet av
forstahandskontrakt 6ka.

Detta &r positivt for fastighetsdgare, andrahandshyresgéster, bostads-
sokande och hyresbostadsmarknaden i stort. For forstahandshyresgéster
som foljer regelverket har forslagen begransad betydelse, medan den
hyresgist som efter det att dndringarna trétt i kraft overtrader regel-
verket kan drabbas av mer kdnnbara sanktioner.

Forslagen véntas leda till ett 6kat antal drenden och ddrmed okade
kostnader hos hyresnimnderna och allmidnna domstolar, liksom hos
Polismyndigheten och Aklagarmyndigheten. Kostnadsokningarna for-
véntas dock vara s begransade att de ryms inom ramen for befintliga
anslag.

Utredningarnas bedomningar: Overensstimmer med regeringens.

Remissinstanserna: De flesta av remissinstanserna delar bedom-
ningarna eller har ingen invindning mot dem. Enligt Svea hovrdtt kommer
forslagen att medfora kraftigt 6kade kostnader for rittskedjan i stort.
Hyresndmnderna i Stockholm och Malmo anfor att det kan forvéntas att
drendena vid nimnderna blir mer omfattande och tar langre tid att hantera.



Enligt ndimnden i Malmé kommer &ndringarna att innebéra en avsevird
paverkan pa arbetsbelastningen och kostnaderna for detta kommer inte att
tackas av befintliga anslag. Ndringslivets Regelndmnd (NNR) anser att
konsekvensanalysen i betinkandet Hyresmarknad utan svarthandel och
otillaten  andrahandsuthyrning &r  bristfdllig, bla. betriffande
konsekvenserna for foretag som inte dr hyresvérdar, t.ex. arbetsgivare som
vill attrahera personal frdn annan ort.

Skalen for regeringens bedémning
Konsekvenser for hyresmarknaden och aktorerna ddr

Forslagen véntas leda till att den olagliga handeln med hyreskontrakt och
den otillatna andrahandsuthyrningen minskar och att andrahandshyrorna
for hyresldgenheter sjunker. Utbudet av andrahandskontrakt forvintas
minska i och med det skérpta regelverket. Utbudet av forstahandskontrakt
berdknas dock 6ka nir fler lagenheter 1dmnas tillbaka for nyformedling i
stillet for att hyras ut i andra hand eller overlatas olovligen. Detta ar
mycket positivt for hyresbostadsmarknadens funktionssétt. En storre till-
géang till forstahandskontrakt 6kar forutséttningarna for en god flexibilitet
pa bostads- och arbetsmarknaden.

NNR efterfragar en analys av hur forslagen om begrénsningar av vilken
andrahandshyra som far tas ut paverkar foretags mdjligheter att locka
arbetstagare frdn annan ort. Det dr visserligen sé att en uppstramning av
reglerna om andrahandsuthyrning kan leda till att vissa grupper, t.ex.
nyinflyttade till en ort med bostadsbrist, far svérare att hitta ett andrahands-
kontrakt samtidigt som det inte &r sjdlvklart att kunna erbjudas ett forsta-
handskontrakt i en siddan situation, varvid andra boendeldsningar kan
komma att behdva sokas. Det bor dock framhallas att den del av bostads-
marknaden som péverkas av forslagen dr den dér det forekommer dver-
hyror och otillétna férfaranden. Den hyrestakregel som nu foreslas (avsnitt
6.3) ligger ocksa mycket néra vad som enligt géllande rétt far tas ut i hyra
vid en andrahandsupplételse. Risken for att foreslagna regler skulle minska
den legitima andrahandsuthyrningen i ndgon ndmnvérd utstrickning
framstar som begréansad.

Forslagen innebér att hyresvirdarnas forutséttningar att arbeta mot 6ver-
latelser av hyresldgenheter till otillatna erséittningar och olovliga andra-
handsuthyrningar starks. Det blir enklare for en hyresvird att skilja en
hyresgést fran sin ldgenhet om hyresgisten misskoter sig i dessa
avseenden. I forldngningen ger detta hyresvirdarna 6kad kontroll 6ver det
egna ldgenhetsbestandet och didrmed béttre forutséttningar for att forvalta
hyresfastigheter pa ett affirsméssigt vis och skapa trygga och sikra
bostadsforhallanden.

Hyresgistkollektivet gynnas av forlagen, som véntas leda till storre om-
sittning av forstahandshyreskontrakt, bédttre hyresvillkor och sundare
boendemiljoer. For de forstahandshyresgéster som foljer hyreslagens be-
staimmelser féar forslagen endast begrinsad betydelse. Daremot kommer de
hyresgéster som efter ikrafttrddandet betalar eller begér sérskild erséttning
for sin hyresritt eller upplater lagenheten i andra hand utan nodvéandigt
tillstand eller tar ut en hyra som inte ar skélig att kunna drabbas av kann-
bara sanktioner, sdsom forverkande av hyresritten och dven ett skirpt
straffansvar.
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Forslagen ér till fordel for andrahandshyresgéster och bostadssdkande,
som forvintas fa tillgang till trygga hyreskontrakt i stdrre utstrdckning dn
vad som dr fallet i dag. Utredningens uppskattning att dverhyrorna pa
andrahandshyresmarknaden uppgick till cirka 3 miljarder kronor &r 2016
har inte ifrigasatts. Aven om det #r svért att gora nagra mer exakta be-
rakningar ger siffran en fingervisning om de belopp som kan komma
andrahandshyresgister tillgodo vid den forvéntade nedgéngen av hyres-
nivaderna. Begrénsningen av hyresnivaerna har storst betydelse for hushéll
med lagre inkomster. De som gar miste om hyresintékter ar personer som
kan antas ha en ordnad bostadssituation och sakna egentligt behov av
intakterna.

Forslaget om presumtionshyra innebér att det kan skapas nya hyresbo-
stader i och med att fastighetsdgare far en tydligare mojlighet till kostnads-
tackning. Det dr positivt for potentiella hyresgéster. Antalet utrymmen
som kan ténkas berdras av forslaget dr dock begréinsat och det handlar dér-
med om en marginell 6kning.

Kostnader for det allmdnna

Forslagen om skérpta bestimmelser for férverkande av hyresrétter torde
leda till fler mal om forverkande vid de allmdnna domstolarna och fler
forlangningsérenden vid hyresndimnderna. Den utstrickta aterbetalnings-
skyldigheten for hyra som inte &r skélig kan ocksa 6ka antalet d&renden hos
ndmnderna ndgot. De skérpta reglerna om byte och tillstdind for andra-
handsupplatelser bor ha begrinsad betydelse for drendetillstromningen hos
hyresndmnderna. Vissa nimndérenden kan dock bli mer omfattande och
tidskrdvande, sérskilt innan det bildats praxis for hur de nya bestim-
melserna ska tillimpas. I ett inledningsskede kan de &ndrade reglerna
ocksa innebdra 6kad belastning pad nimndernas upplysningsverksamhet.
Forslagen om skirpta straff vid otillaiten handel med hyreskontrakt och
kriminalisering av kOp av hyreskontrakt samt for otilliten andrahands-
uthyrning till dverhyra kan ocksé berdknas leda till ett mindre antal nya
brottmal i de allmédnna domstolarna. Regeringen beddmer dock att for-
slagen sammantaget inte kommer att paverka tillstromningen av mal och
drenden till de allmdnna domstolarna och hyresnimnderna annat &n
marginellt. Kostnaderna bor darfor rymmas inom befintliga anslag.

Forslagen om straffskdrpningar och kriminaliseringar innebér ocksa en
okad arbetsbelastning for Polismyndigheten och Aklagarmyndigheten.
Nir det géller de gérningar som redan &r brottsliga och dér straffen skérps,
dvs. upplatelse, verlételse och formedling av hyreskontrakt mot otillaten
ersittning, kan forvintas att anmélningsfrekvensen okar ndgot och att de
brottsbekdmpande myndigheterna kommer att ldgga 6kade resurser pa att
utreda dem, bl.a. genom anvdndande av tvangsmedel. Antalet sidana
arenden dr dock i dag mycket litet och det kan inte véntas att antalet
drenden skulle 6ka pé nagot drastiskt sdtt i och med straffskédrpningarna.
Kriminalisering av kop av hyresritter liksom av ringa fall av forsaljning
av hyreskontrakt bor endast leda till ett begrinsat antal nya drenden.

Det ér svarare att bedoma vilka konsekvenser som en kriminalisering av
otillaten andrahandsupplatelse till oskélig hyra far for de brottsbekdmpan-
de myndigheternas verksamhet. Andrahandshyrorna ar for hoga i bety-
dande utstrickning och de rapporter och den information som finns att



tillgd visar att forekomsten av otilliten andrahandsuthyrning inte &r
obetydlig. Detta talar for att det finns ett forhallandevis stort antal andra-
handsupplatelser som triffas av den foOreslagna kriminaliseringen.
Samtidigt kan det noteras att det vid landets hyresndmnder forekommer fa
drenden om aterbetalning av for hog andrahandshyra. Under de senaste
aren har det vid landets samtliga hyresndamnder férekommit cirka 200-300
aterbetalningsérenden per ar, som ju heller inte nddvandigtvis avsett
otilldtna andrahandsupplételser. I likhet med vad utredningen anser bedd-
mer regeringen att det far antas att de brottsbekdimpande myndigheterna
kommer att tillforas hogst ndgot hundratal nya drenden per &r. Det torde
inte handla om alltfér komplicerade brott att utreda och é&tskilliga
gérningar skulle kunna lagforas genom strafforeldgganden.

De sammantagna merkostnader som uppstéar for att utreda och lagfora
brotten enligt hyreslagen beddms bli marginella och kunna finanserias
inom ramen for befintliga anslag till Polismyndigheten och Aklagar-
myndigheten. Aven Kriminalvirdens kostnader forvintas bli marginella
och rymmas inom ram.

I ovrigt forvéantas inte forslagen paverka statens och kommunernas
kostnader eller intdkter.

Konsekvenser for integrationen, det kommunala sjilvstyret,
Jjamstdlldheten och Sveriges skyldigheter till foljd av EU-medlemskapet

Forslagen syftar till att skapa en béttre fungerande hyresmarknad vilket
kan forvintas fa positiva effekter for integrationen. Tillgang till en bostad
till en rimlig kostnad och till skdliga villkor &r en viktig forutsittning for
nyanlédndas mojligheter att etablera sig i arbets- och samhéllslivet.

Forslagen kan inte antas fa konsekvenser for det kommunala sjilvstyret
eller for jamstilldheten mellan kvinnor och mén. De strider inte mot
skyldigheter som foljer av Sveriges anslutning till den Europeiska unio-
nen.

10 Forfattningskommentar

10.1 Forslaget till lag om &ndring i jordabalken
12 kap. Hyra

35 § Hyresgiésten far overlata hyresritten till sin bostadsldgenhet for att
genom byte fa hyresrdtten till en annan bostadsligenhet, om hyres-
ndmnden ldmnar tillstdnd till Overldtelsen. Tillstdand ska ldmnas om
hyresgésten har beaktansvarda skél for bytet och om det kan dga rum utan
pataglig oldgenhet for hyresvérden. Tillstand ska inte ldmnas om det finns
anledning att anta att ndgon som dr delaktig i att bytet kommer till stand
begdrt, avtalat om eller tagit emot en sddan ersdttning som avses i 65 eller
65 a §. Om hyresgdsten eller den som hyresritten ska éverldtas till har
varit bosatt i sin ldgenhet under kortare tid dn ett dr vid tidpunkten for
ansokan om tillstand, ska tillstand limnas endast om det finns synnerliga
skdl for bytet. Ett tillstand kan forenas med villkor.

Forsta stycket géller inte, om
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1. lagenheten hyrs i andra hand,

2. lagenheten utgor en del av upplatarens bostad,

3. lagenheten &r beldgen i ett enfamiljshus som inte &r avsett att hyras ut
varaktigt, inom en dgarlagenhetsfastighet som inte ar avsedd att hyras ut
varaktigt eller i ett tvdfamiljshus,

4. lagenheten har upplétits av ndgon som innchade den med bostadsratt
och ldgenheten alltjamt innechas med sadan ritt, eller

5. hyresavtalet avser ett moblerat rum eller en lagenhet for fritidsénda-
mal och hyresforhéllandet inte har varat ldngre 4n nio manader i f6ljd.

Om en kommun medverkar till att hyresgésten fir en annan bostad
genom att formedla denna, fir kommunen ansdka hos hyresndmnden om
tillstdnd som avses i forsta stycket.

Paragrafen anger under vilka forutsittningar en hyresgést far overlata
hyresritten till en bostadslagenhet for att genom byte f4 en annan bostad.
I paragrafen infors dndringar som inskranker bytesritten. Paragrafen ar
utformad med beaktande av Lagradets synpunkter. Overviigandena finns i
avsnitt 5.2.

1 forsta stycket gors andringar i forutsattningarna for att hyresndmnden
ska lamna tillstand till ett byte.

Férsta meningen éndras sé att hyresgéstens bytesritt endast omfattar
byte till en annan hyresldgenhet. En hyresldgenhet kan alltsd inte ldngre
bytas mot exempelvis en bostadsrittsldgenhet eller en villa. Om bytet sker
i en kedja med flera bostdder forutsitts att samtliga bostéder i kedjan ar
hyresrétter.

I andra och tredje meningarna anges under vilka forutséttningar
hyresndmnden ska ldmna tillstand till ett byte. Kraven pa att hyresgésten
har beaktansvirda skal for bytet och att bytet kan dga rum utan pataglig
olagenhet for hyresvdrden giller ofGrandrade. Enligt lydelsen fore
andringen géller dessutom att det inte far finnas andra sérskilda skdl som
talar emot bytet. Bestimmelsen infordes for att fanga upp situationer dér
det forekommer otillaten erséttning i samband med bytet (prop.
1983/84:137 s. 128). I och med adndringen kan den praktiska innebdrden
av kravet lasas ut direkt av lagtexten. Med bestimmelsens dndrade lydelse
omfattar den inte langre andra sérskilda skl som kan tala emot ett byte.
Detta vintas inte ha ndgon praktisk betydelse i rittstillimpningen.

Hyresndmnden ska alltsa avsla en ansdkan om byte om ndgon som ar
delaktig i att bytet kommer till stand begért, avtalat om eller tagit emot en
sddan ersittning som avses i 65 eller 65 a §. Bestimmelsen omfattar
otillaten erséttning mellan hyresgésten som vill verlata sin ldgenhet och
hyresgésten som hyresritten ska overlatas till. Om det ar friga om ett
kedjebyte omfattar bestimmelsen ocksd att det forekommit sdrskild
ersittning i ndgot annat led i byteskedjan. Aven villkor om sirskild
ersattning som stéllts upp av nadgon som inte sjilv &r part i bytet, t.ex. en
maiklare, omfattas s& linge som han eller hon varit delaktig i att bytet
kommer till stand.

En hyresvird som dberopar att det forekommer en otillaten erséttning i
samband med bytet har bevisbordan for detta. Som beviskrav giller att det
ar tillrackligt att det finns anledning att anta att s &r fallet. Det innebér att
tillstdnd inte ska ges om omstidndigheterna ar sddana att det pa goda
grunder kan missténkas att en otilldten erséttning féorekommer. Vid prov-
ningen ska pa sedvanligt sétt hdnsyn tas till dels de omsténdigheter och



den bevisning som hyresvérden ladgger fram och som ger upphov till miss-
tanke om otillaten ersittning, dels hyresgistens forklaringar och eventuella
motbevisning.

Exempel pa omstédndigheter som kan gora att det finns anledning att anta
att det forekommer sérskild erséttning ar att hyresgésten flera ganger tid-
igare under en begrinsad tid har forsokt byta ldgenheten mot objekt som
skiljer sig markant &t vad giller exempelvis ldge, storlek och hyra eller att
hyresgésten &beropat olika skél for varje byte. Andra sddan omstindig-
heter kan vara att hyresgésten eller ndgon annan i byteskedjan vill byta till
en lagenhet som flera ganger har anvénts for byten eller att hyresgésten
lamnat osanna uppgifter. Ytterligare ett fall kan vara att ndgon av bytes-
parterna nyligen har forvarvat en villa eller bostadsrittsldgenhet och alltsa
inte tycks ha for avsikt att varaktigt bosétta sig i den ldgenhet som bytet
avser.

AV fjdrde meningen, som dr ny, framgar att bade hyresgésten som vill
Overléta sin ldgenhet och den som hyresritten Overlats till ska ha varit
bosatta i sina ldgenheter under minst ett ar vid tidpunkten for ansdkan om
tillstand till bytet.

Boséttningskravet innebér att hyresgésten och den hyresgést som hyres-
ratten overlats till rent faktiskt ska ha bott i sina lagenheter under minst ett
ar. Med boende avses en anvindning som innebdr att ligenheten ar hyres-
géstens fasta bostad (permanentbostad) eller ett nodvéindigt komplement
till denna (komplementbostad), se &ven kommentaren till 39 §. Om hyres-
gésten har hyrt ut ligenheten i andra hand kan han eller hon inte tillgodo-
riakna sig den tid under vilken ldgenheten varit uthyrd vid beddmningen av
om boséttningskravet dr uppfyllt. Det ankommer pé hyresgésten att visa
att hyresgésten sjélv liksom den som hyresratten ska 6verlatas till har varit
bosatta i sina bostadsldgenheter under minst ett ar.

Om bosittningskravet inte ar uppfyllt kan tillstdnd dnda ldmnas, om det
finns synnerliga skil for bytet. Kravet pa hyresgéstens skél for byte dr hir
avsevirt hogre dn det som giller for att hyresgésten ska anses ha beaktans-
virda skl for bytet. Synnerliga skil kan foreligga om en hyresgist pa
grund av en ofdrutsedd hidndelse, exempelvis dodsfall i familjen, har ett
mycket stort behov av att omgaende fa en mindre lidgenhet eller att flytta
till en annan ort. Ett annat exempel kan vara att hyresgisten forlorat jobbet
och inte har ekonomisk mojlighet att betala hyran for sitt nuvarande
boende.

Utgéangspunkten &r att det dr hyresgésten som soker tillstand till bytet
som ska ha synnerliga skél for bytet, pa motsvarande sitt som géller vid
provningen av om hyresgésten har beaktansvéirda skdl. Det kan dock
forekomma att hyresgisten har beaktansvirda — men inte synnerliga —
skél, samtidigt som bytesparten fatt samtycke fran sin hyresvird eller
tillstand fran hyresndmnden for bytet pa grund av att han eller hon har
synnerliga skl for bytet. For att undvika stotande resultat bor det i sédana
fall finnas utrymme att beakta de synnerliga skél for bytet som bytesparten
har.

Enligt femte meningen géller ofordndrat att hyresndimnden kan forena ett
tillstand till byte med villkor.
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ndgot annat sétt upplata lagenheten i andra hand till ndgon annan for sjalv-
standigt brukande utom i fall som avses i tredje stycket eller 1 40 §.

Om det dr fraga om en bostadsligenhet som hyresgdsten inte anvinder
som bostad i beaktansvdrd utstrdckning, ska en uppldtelse av ldgenheten
eller en del av den alltid anses vara for sjilvstindigt brukande.

Om en bostadsldgenhet sar upplatits till en kommun, far kommunen
upplata ldgenheten i andra hand till ndgon annan for sjélvstindigt
brukande. Hyresvarden ska genast underréttas om upplatelsen.

Paragrafen innehaller det principiella forbudet for en hyresgist att upplata
en ldgenhet i andra hand utan hyresvirdens samtycke. Andringen innebir
att gransdragningen mellan en tillstdndspliktig andrahandsupplételse och
en upplatelse till inneboende fortydligas. Paragrafen &r utformad med
beaktande av Lagradets synpunkter. Overvigandena finns i avsnitt 6.2.

Av forsta stycket framgar att hyresgisten inte far upplata en ldgenhet i
andra hand till annan for sjilvstindigt brukande, om inte hyresvirden god-
ként upplatelsen eller hyresndmnden ldmnat tillstdnd till den.

Andra stycket, som ér nytt, innehaller ett fortydligande av vad som avses
med att lagenheten r upplaten for sjélvstindigt brukande nér det géller
bostadslagenheter. Om en hyresgést som upplater sin ldgenhet eller del av
den till ndgon annan inte sjélv anvinder ldgenheten som bostad i beaktans-
vérd utstrackning dr det frdga om en upplatelse for sjalvstandigt brukande.
Det handlar alltsé i sddana fall om en andrahandsupplatelse som kraver
samtycke av hyresvérden eller tillstand av hyresndmnden och inte om en
upplatelse till inneboende som far ske utan hyresviardens godkédnnande (jfr
40 och 41 §39).

Med att en hyresgédst anviander en bostadsldgenhet som bostad i
beaktansvird utstrackning avses att hyresgésten anvinder lagenheten som
sin fasta bostad, dvs. permanentbostad, eller som ett nddviandigt
komplement till den fasta bostaden, s.k. komplementbostad. Den praxis
som finns nér det géller provning enligt 46 § forsta stycket 10 om en
hyresgést har ett skyddsvirt behov av sin ldgenhet som permanent- eller
komplementbostad forvintas vara végledande for bedomningen. Enligt
denna praxis ska frdgan om huruvida en ldgenhet &r en hyresgésts
permanenta bostad avgoéras utifrdn en helhetsbedomning dir bl.a.
hyresgéstens familjeforhéllanden, anknytning till orten och framtidsplaner
nér det géller boendet beaktas. For att en ldgenhet ska anses vara ett
nddvindigt komplement till hyresgéstens fasta bostad krdvs normalt att
hyresgésten visar att han eller hon dvernattar i ldgenheten 2—3 dagar per
vecka eller 80—100 dagar per ar och att detta sker i samband med arbete
eller studier.

I tredje stycket aterfinns den bestimmelse om att en kommun far upplata
en ldgenhet i andra hand, som fore dndringen finns i andra stycket.

40 8 En hyresgist far hyra ut eller pa ndgot annat sitt uppléta lagenheten
i andra hand till ndgon annan for sjdlvstindigt brukande, om hyres-
ndmnden ldmnar tillstand till det.

Tillstdnd ska ldmnas om

1. hyresgisten har beaktansvirda skdl for uppldtelsen pa grund av
sdrskilda familjeférhallanden, dlder, sjukdom, tillfdlligt arbete eller
studier pd annan ort, lingre utlandsvistelse eller ddrmed jamforbara
forhallanden,



2. hyresvirden inte har befogad anledning att vigra samtycke, och

3. hyran, ndr det gdller en bostadsligenhet, inte 6verstiger skdlig hyra
enligt 55 § fjdrde stycket.

Ett tillstand enligt forsta stycket ska begrinsas till en viss tid och kan
forenas med villkor.

I paragrafen anges forutsdttningarna for att hyresnimnden ska ge tillstdnd
till en andrahandsupplatelse. Andringarna innebir att ett nytt kriterium for
tillstind infors. Overvigandena finns i avsnitt 6.4.

Av forsta stycket foljer att en hyresgést fr upplata lagenheten i andra
hand trots att hyresvarden inte samtycker (jfr 39 §), om hyresndmnden ger
tillstdnd.

I andra stycket anges forutsittningarna som ska vara uppfyllda for att
hyresndmnden ska ldmna tillstand till en andrahandsupplatelse.

Foérsta och andra punkterna anger ofordndrat att hyresgésten ska ha
beaktansvarda skél for upplatelsen och att hyresvérden inte ska ha befogad
anledning att vigra samtycke.

Enligt tredje punkten kravs nu dessutom, sdvitt avser bostadslédgenheter,
att den hyra som forstahandshyresgisten tar ut inte dverstiger skélig hyra
enligt 55 § fjarde stycket. Det innebér att tillstind inte ska ldmnas om
hyran for andrahandsupplatelsen overstiger hyresgéstens egen hyra plus
tillagg for eventuella nyttigheter som ingér i upplatelsen. Om ldgenheten
uppléts moblerad féar paslag goras for moébler och annan utrustning, dock
inte Overstigande 15 procent av grundhyran. Ingar andra nyttigheter i
upplételsen far péslag goras for kostnaden for dessa. Se vidare
kommentaren till 55 § fjarde stycket.

42 § Hyresritten ar forverkad och hyresvirden berittigad att sédga upp av-
talet att upphora i fortid,

1. om hyresgésten, nir det géller en bostadsligenhet, dréjer med att
betala hyran mer &n en vecka efter forfallodagen och ndgot annat inte foljer
av 55 d § femte—sjunde styckena,

2. om hyresgésten, nér det giller en lokal, drojer med att betala hyran
mer 4n tva vardagar efter forfallodagen,

3. om hyresgisten, ndr det gdller en bostadsligenhet, utan behovligt
samtycke eller tillstind dverlater hyresratten, annars sitter nigon annan i
sitt stélle eller upplater ldgenheten i andra hand och inte kan visa ndagon
giltig ursdkt,

4. om hyresgdsten, ndr det gdller en lokal, utan behovligt samtycke eller
tillstand overldter hyresrdtten, annars sdtter ndgon annan i sitt stdlle eller
uppldter ldgenheten i andra hand och inte efter tillsdgelse utan dréjsmal
antingen gor rdttelse eller ansoker om tillstand och far ansékan beviljad,

5. om hyresgdsten, ndr det gdller en bostadsligenhet, ldmnar eller tar
emot en sdrskild ersdttning for overlatelse av hyresrdtten till ldgenheten,
eller begdr sdrskild ersdttning for overldtelse av hyresrdtten eller for
uppldtelse av ldgenheten eller en del av den,

6. om hyresgdsten, ndr det gdller en bostadsldgenhet, vid uppldtelse av
ldgenheten eller en del av den tar emot en hyra som inte dr skdlig enligt
55 § fidrde stycket och inte kan visa ndgon giltig ursdkt,

7. om ldgenheten anvinds i strid med 23 eller 41 § och hyresgisten inte
efter tillsdgelse gor réttelse utan drojsmal,

8. om hyresgésten eller nagon annan, till vilken hyresrétten Gverlatits
eller lagenheten upplatits, genom vardsloshet dr véllande till att ohyra
forekommer i lagenheten eller genom att inte underrétta hyresvirden om
detta bidrar till att ohyran sprids i fastigheten,
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9. om ldgenheten vanvdrdas pa ndgot annat sitt eller hyresgésten eller
ndgon annan, till vilken hyresrétten overlétits eller ldgenheten upplatits,
asidosétter nagot av det som ska iakttas enligt 25 § vid anvdndning av
lagenheten eller inte héller den tillsyn som krdvs enligt ndmnda paragraf
och rittelse inte gérs utan drojsmadl efter tillsagelse,

10. om tilltréde till ldgenheten vigras i strid med 26 § och hyresgisten
inte kan visa ndgon giltig ursakt,

11. om hyresgésten dsidosétter en avtalsenlig skyldighet som gér utdver
hyresgéstens skyldigheter enligt detta kapitel och det maste anses vara av
synnerlig vikt for hyresvérden att skyldigheten fullgors, eller

12. om ldgenheten helt eller till visentlig del anvénds for sddan nirings-
verksamhet eller liknande verksamhet som é&r brottslig eller dar brottsligt
forfarande ingér till en inte ovésentlig del eller anvinds for tillfélliga
sexuella forbindelser mot erséttning.

I fall da hyran ska betalas i forskott for langre tid an en ménad géller
forsta stycket 2 endast om hyresgédsten drdjer med att betala den pa
kalendermanaden belopande hyran mer &n tva vardagar efter manadens
borjan eller, i friga om hyran for forsta kalendermanaden under hyresfor-
hallandet, efter forfallodagen.

Ett hyresavtal som giller bostadsldgenhet fdr inte sdgas upp enligt forsta
stycket 9 pa grund av storningar i boendet forrdn socialndmnden under-
rdttats enligt 25 § andra stycket.

Om det ir frdga om sérskilt allvarliga storningar i boendet géller forsta
stycket 9 d&ven om nagon tillsdgelse om rattelse inte har gjorts. Vid sddana
storningar far ett hyresavtal som géller bostadsldgenhet sdgas upp utan
foregdende underrittelse till socialnimnden. En kopia av uppsidgningen
ska dock skickas till socialndmnden. Det som nu har foreskrivits om
sérskilt allvarliga storningar géller inte om det &r nagon till vilken ldgen-
heten har upplétits i andra hand med hyresvirdens samtycke eller hyres-
ndmndens tillstand som asidosétter ndgot av det som ska iakttas enligt 25 §
vid anvéndning av lagenheten eller inte haller den tillsyn som krévs enligt
ndmnda paragraf.

Hyresritten dr inte forverkad om det som ligger hyresgésten till last ar
av ringa betydelse. Vid bedomningen ska det sérskilt beaktas om det som
ligger hyresgésten till last har sin grund i att en nérstdende eller tidigare
nérstdende har utsatt hyresgésten eller ndgon i hyresgéstens hushall for
brott.

Om avtalet sdgs upp pa grund av forverkande har hyresvirden rétt till
skadestind.

Paragrafen innehaller bestimmelser om forverkande av en hyresrétt.
Andringarna innebir bl.a. att tva nya grunder for forverkande infors. Over-
viagandena finns i avsnitt 5.3, 6.6 och 6.7.

I forsta stycket listas de fall av misskotsamhet fran hyresgastens sida
som dr grund for forverkande, dvs. att hyresvarden &r beréttigad att sdga
upp hyresavtalet att upphora i fortid. Punkt 3 i lydelsen fore dndringen
delas upp i tvé olika bestimmelser i punkterna 3 och 4. I punkterna 5 och 6
infors tva nya forverkandegrunder. Som en foljd finns de aterstaende
forverkandebestimmelserna nu i punkterna 7—12.

Punkt 3 behandlar forverkandegrunden otilldten dverléatelse och andra-
handsupplatelse ndr det géller bostadsldgenheter. Punkten har hittills
avsett bade bostadsldgenheter och lokaler, men avser efter &ndringen alltsé
endast bostadsldgenheter.

En bostadshyresgist far inte Gverléta eller uppléata lagenheten i andra
hand utan hyresvérdens samtycke eller hyresndmndens tillstdnd (se 32 och



39 §§). Om hyresgisten dnda gor det dr hyresritten forverkad. Bestim-
melsen dndras sd att hyresgésten inte ldngre kan undga forverkande genom
att gora rittelse eller ansoka om tillstdnd och fa ansdkan beviljad. I stillet
maste hyresgésten for att undgé forverkande visa att han eller hon hade en
giltig ursékt for sitt agerande. Utgangspunkten dr att en hyresgédst som
véljer att 6verlata sin hyresrétt eller hyra ut sin ldgenhet ska kénna till att
det kriavs samtycke av hyresvérden eller tillstind av hyresndmnden for
overlatelsen eller uthyrningen. Omsténdigheterna kan dock vara sddana att
en hyresgists agerande framstar som ursiktligt. S kan t.ex. vara fallet om
hyresvérden ldmnat felaktig eller otydlig information till hyresgésten om
huruvida en overlételse eller upplatelse kriaver samtycke eller tillstdnd. I
en sédan situation kan det alltsd anses foreligga en giltig ursikt for hyres-
géstens agerande. Om hyresvérden tydligt informerat om vad som géller,
t.ex. 1 hyresavtalet eller genom utskick eller anslag i trapphus, dr utrymmet
i princip obefintligt for att anse att det finns giltig ursakt.

Att hyresgésten visat giltig ursakt innebér inte att Gverlatelsen eller upp-
latelsen dr godtagbar. Om hyresgésten inte ser till att en dverlatelse atergar
eller att en andrahandsupplételse upphor och hyresgésten inte heller s6ker
och beviljas tillstand, kan hyresvéirden gora géllande férverkandegrunden
pa nytt.

Aven om hyresgisten saknar giltig ursikt ska hyresritten inte forverkas
om det som ligger hyresgésten till last dr av ringa betydelse, se femte
stycket. I och med att hyresgéstens rittelsemdjlighet tas bort forvintas
bestimmelsen fa storre praktisk betydelse i réttstillimpningen. Av bety-
delse for beddomningen av om en otillaiten andrahandsupplételse ska
betraktas som ringa &r t.ex. hur lang tid upplatelsen pagétt och om det ror
sig om en engangsforeteelse. En enstaka otillaten andrahandsupplatelse
som inte pagatt ldngre 4n ndgon méanad bor i typfallet kunna betraktas som
ringa. Om hyresgésten skulle ha fatt tillstand enligt 40 § om sédant sokts,
kan det finnas anledning att se mindre allvarligt pd Overtridelsen &n
annars, dven om den varat en ndgot langre tid. Om upplatelsen inte skett
mot vederlag bor det kunna bidra till att Gvertrddelsen bedoms som ringa.
Om avtal om andrahandsupplatelse ingatts utan att andrahandshyresgésten
tilltratt kan det ses som ett ringa fall.

Punkt 4 innehéller nu forverkandegrunden otillaten Overldtelse och
andrahandsupplatelse sévitt avser lokaler. Bestimmelsen &r oforéndrad i
sak.

Punkt 5 innehaller en ny forverkandegrund for bostadsldgenheter nér det
forekommer en sirskild erséttning. Med sérskild ersittning avses det-
samma som i 65 §, dvs. annan erséttning &n hyra.

Bestimmelsen omfattar bade det fallet att en hyresgist betalar en sér-
skild erséttning nér hyresrétten overlats till hyresgésten och det fallet att
en hyresgést tar emot en sirskild ersittning vid en overlatelse. Om tva
hyresgéster byter ldgenheter med varandra och den ena betalar sarskild
ersittning till den andre ar alltsa hyreskontrakten for bada ligenheterna
som ingdr i bytet forverkade. Betalningen ska avse en Overlatelse. Situa-
tionen att hyresgésten betalar erséttning till hyresvdrden for upplatelse av
en ldgenhet med hyresritt omfattas alltsa inte.

Bestimmelsen omfattar ocksa att hyresgésten begir sérskild ersdttning
for sin hyresritt. Sddan ersittning kan begéras for att hyresgésten ska dver-
lata den, t.ex. genom byte, eller for att uppléta ldgenheten i andra hand
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eller for att ha inneboende i den. En sddan begéran kan exempelvis fram-
stdllas i en annons pé en bytessajt pa internet eller muntligen vid en lagen-
hetsvisning.

Enligt femte stycket dr hyresrdtten inte forverkad om det som ligger
hyresgésten till last &r av ringa betydelse. Utrymmet for att anse att det dr
fraga om ringa fall 4r dock mycket begransat med hénsyn till att en Sver-
tradelse av forbudet mot otillatna erséttningar i princip alltid ar att betrakta
som allvarlig. Ett exempel pé en situation som skulle kunna innebéra att
det ar fraga om ringa fall &r om en hyresgést i samband med en 6verlatelse
av hyresritten begért en mindre erséttning for en reparation som han eller
hon latit utfora i lagenheten.

Enligt en ny bestimmelse i punkt 6 ar hyresritten férverkad om hyres-
gésten upplater ldgenheten eller en del av den och tar emot en hyra som
overstiger skélig hyra enligt 55 § fjarde stycket. Bestimmelsen géller saval
for upplatelser i andra hand for sjélvstandigt brukande som for osjélv-
stindiga upplatelser, dvs. till inneboende. Forverkandegrunden intrader
nér forstahandshyresgésten tar emot hyran.

I 55 § fjarde stycket anges i och med de dndringar som gors att hyran
vid en andrahandsupplatelse inte far 6verstiga den hyra som forstahands-
hyresgéisten betalar till sin hyresvird. Avser upplatelsen en del av ldgen-
heten far hyran inte vara hogre 4n en andel av forstahandshyran som ar
proportionerlig i forhallande till omfattningen av upplatelsen. Tillagg far
dock goras for mobler och annan utrustning som ingéar i upplételsen.
Tillagget far inte Overstiga 15 procent av grundhyran. Om andra nyttig-
heter ingér i upplatelsen fér ett tilligg goras som motsvarar forstahands-
hyresgistens kostnader for dessa. En hyra som verstiger den angivna
ramen dr aldrig att betrakta som skilig, oavsett lagenhetens bruksvarde.

Aven om hyran dverstiger skilig hyra enligt nyss nimnda bestimmelse
ar hyresratten inte forverkad om hyresgésten kan visa en giltig ursékt.
Utgéngspunkten ska vara att en hyresgidst som véljer att hyra ut sin
lagenhet eller en del av den ska ta reda pé vilken hyra som han eller hon
har rétt att ta ut vid upplatelsen. Om hyresvérden dessutom lamnat tydlig
och korrekt information om vad som géller for hyressittningen, t.ex. i
hyresavtalet eller genom utskick eller anslag i trapphus, kan hyresgésten
svarligen hivda en ursiktlig okunskap. Om en hyresvérd eller en myndig-
het ddremot ldmnat felaktig eller otydlig information till hyresgisten om
vilken hyra som hyresgisten kan ta ut kan det vara fraga om giltig ursakt.
Ett annat exempel pa nér en giltig ursdkt kan finnas &r om hyresgésten har
gett en kopia av andrahandskontraktet till hyresvirden och denne har
godkint uppléatelsen utan att invinda mot hyran enligt kontraktet. Att
berdkna hogsta tillatna hyra enligt takregeln torde inte vara forenat med
néagra storre svarigheter vid en upplatelse i andra hand for sjdlvstandigt
brukande. Vid uthyrning till inneboende kan det vara svérare att goéra den
beddmningen, varfor det i dessa situationer finns ett stdrre utrymme for
giltig ursékt. En hyresgist ska inte riskera forverkande i ett gransfall. Om
hyresgésten gjort en rimlig felberdkning bor han eller hon anses ha en
giltig ursékt.

Aven om hyresgisten saknar giltig ursiikt ska hyresritten inte forverkas
om det som ligger hyresgisten till last dr av ringa betydelse, se femte
stycket. S& kan exempelvis vara fallet om hyran har tagits ut under en



kortare period eller om den endast i mindre man avviker frdn vad som ar
skaligt.

I tredje och fjirde styckena gors foljdandringar med anledning av
andringarna i forsta stycket.

43 8 Om hyresritten dr forverkad pa grund av ett forhallande som avses i
42 § forsta stycket 1, 2, 4,7, 9 eller 10 men en rittelse gérs innan hyres-
virden har sagt upp avtalet, kan hyresgésten inte skiljas frdn lagenheten pa
den grunden. Detta giller dock inte om hyresritten &dr forverkad pa grund
av sarskilt allvarliga stérningar i boendet. Hyresgésten far inte heller
skiljas frén lagenheten om hyresvérden inte har sagt upp avtalet inom tva
manader frén det att hyresvirden fick vetskap om ett forhallande som
avses 1 42 § forsta stycket 8 eller /7 eller hyresvdrden inte inom tva
manader frén det att hyresvirden fick vetskap om e#t forhallande som
avses i 42 § forsta stycket 4 sagt till hyresgésten att géra rittelse.

Om hyresrdtten dr forverkad pd grund av ett forhdllande som avses i
42 § forsta stycket 3 eller 6 kan hyresgdsten skiljas fran ldgenheten endast
om hyresvirden har sagt upp avtalet inom sex mdnader fran det att
hyresvirden fick vetskap om forhallandet, dock senast sex manader efter
att det forverkandegrundande forhallandet upphérde. Om hyresrdtten dr
forverkad pa grund av ett forhdllande som avses i 42 § forsta stycket 5 kan
hyresgdsten skiljas fran ldgenheten endast om hyresvirden har sagt upp
avtalet inom sex mdnader fran det att hyresvirden fick vetskap om
forhdllandet, dock senast fem dr efter att den sdrskilda ersdttningen
ldmnades, togs emot eller begdrdes.

En hyresgést kan skiljas fran lagenheten pa grund av etf férhallande som
avses i 42 § forsta stycket /2 endast om hyresvédrden har sagt upp avtalet
inom tvad manader fran det att hyresvirden fick vetskap om forhéallandet.
Om den brottsliga verksamheten har angetts till atal eller om en for-
undersdkning har inletts inom samma tid har hyresvédrden dock kvar sin
rdtt att sdga upp avtalet i/l dess att tvA manader har gatt frén det att domen
i brottmélet fick laga kraft eller det rattsliga forfarandet avslutades pa
ndgot annat sétt.

Paragrafen innehéller bestimmelser om frister for forverkande och hyres-
giisters mojlighet till rittelse. Andringarna innebir bl.a. att nya tidsfrister
infors. Overvigandena finns i avsnitt 5.3, 6.6 och 6.7.

Forsta stycket andras savitt avser forverkandegrunden otillaten Gver-
latelse eller andrahandsupplatelse av en bostadsligenhet (42 § forsta
stycket 3). Hyresgésten kan inte ldngre undgé forverkande genom att vidta
rittelse och regeln om att hyresgésten inte far skiljas fran ldgenheten om
hyresvérden inte inom tva manader sagt till hyresgésten att vidta réttelse
tas bort. Tidsfristen for denna forverkandegrund framgér nu av andra
stycket. For lokalhyresfallen &r bestimmelserna ofordndrade. Hénvis-
ningarna till 42 § dndras till foljd av de &ndringar som gors i den
paragrafen.

Bestimmelserna i andra stycket &r nya. Om hyresrétten till en bostads-
lagenhet &r forverkad pa grund av att hyresgésten har dverlatit hyresréatten
eller upplétit lagenheten i andra hand utan behovligt samtycke eller
tillstand (42 § forsta stycket 3), lamnat, tagit emot eller begart sérskild
ersattning (42 § forsta stycket 5) eller vidareupplatit 1agenheten till en for
hog hyra (42 § forsta stycket 6), kan hyresgdsten skiljas fran ldgenheten
endast om hyresvéirden sagt upp hyresavtalet inom sex manader fran det
att han eller hon fick vetskap om det forverkandegrundande forhéllandet.
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Det finns ockséd en bortre tidsgrdns for nir hyresgésten kan skiljas fran
lagenheten pa grund av det forverkandegrundande forhallandet. Nar det
géller otillaten andrahandsupplatelse och uttag av for hog hyra kan hyres-
gésten inte skiljas fran ldgenheten om det gatt langre tid &n sex ménader
sedan den olovliga andrahandsupplatelsen respektive uttaget av for hog
hyra upphort. I fraga om otillatna erséttningar kan hyresgésten inte skiljas
fran lagenheten om det gétt ldngre tid &n fem ar sedan hyresgésten lamnat,
tagit emot eller begért sirskild ersittning.

Tredje stycket innehaller den bestimmelse om uppsidgning pa grund av
brottslig verksamhet i ldgenheten som fore dndringen finns i andra stycket.

55 § Om hyresvirden och hyresgisten tvistar om hyrans storlek ska hyran
faststillas till skéligt belopp. Hyran ska inte anses som skilig om den ar
patagligt hogre dn hyran for ldgenheter som med hénsyn till bruksvéardet
ar likvardiga.

Vid en provning enligt forsta stycket ska frimst sddan hyra for lagenheter
som har bestimts i forhandlingsdverenskommelser enligt hyresfor-
handlingslagen (1978:304) beaktas. Om en jamforelse inte kan géras med
lagenheter pa orten, fér i stillet hyran for lagenheter p& en annan ort med
jamforbart hyresldge och i 6vrigt likartade forhallanden pa hyresmarknaden
beaktas.

Vid en provning enligt forsta stycket far den hyra for en lagenhet som
ska anses som skalig enligt 55 ¢ § inte beaktas.

Vid en provning enligt forsta stycket i fraga om en Ildgenhet som upplits
i andra hand ska en hyra som overstiger den hyra som hyresvirden
betalar, med tilldgg fér mébler, utrustning och andra nyttigheter, aldrig
anses som skdlig. Om uppldtelsen avser en del av ldgenheten ska en hyra
som overstiger en i forhdllande till omfattningen av uppldtelsen proport-
ionerlig andel av den hyra som hyresvirden betalar, med tilligg for
mobler, utrustning och andra nyttigheter, aldrig anses som skdlig. Ett
tilldgg for mobler och annan utrustning som ingdr i uppldtelsen fdar inte
overstiga 15 procent av den hyra som hyresvirden betalar. Tilldgg for
andra nyttigheter som ingadr i uppldtelsen far inte éverstiga hyresvirdens
kostnader for dem.

Vid en provning enligt forsta stycket ska dven 55 a—55 c §§ iakttas.

Om den hyra som é&r att anse som skilig vid en provning enligt forsta
stycket ar vasentligt hogre dn den tidigare hyran i hyresforhallandet, ska
hyresndmnden, om hyresgésten begir det och inte sirskilda skél talar emot
det, bestimma att hyra ska betalas med ldgre belopp under en skilig tid.
Detta giller inte om hyran bestdms enligt 55 ¢ §.

Om en forhandlingsklausul i ett hyresavtal har slopats och det ingér
forhandlingserséttning i hyran enligt 20 § hyresforhandlingslagen, har
hyresgésten trots forsta, andra och femte styckena rétt att fd hyran sénkt
med ett belopp som motsvarar ersittningen.

Om tvisten géller nagot annat villkor dn hyran, ska villkor som
hyresvérden eller hyresgésten har stéllt upp gélla i den utstrickning det ar
skdligt med hénsyn till hyresavtalets innehéll, omstidndigheterna vid
avtalets tillkomst, senare intriffade forhallanden och omsténdigheterna i
ovrigt. Hyrestiden ska vara obestdmd, om inte bestdmd hyrestid av ndgon
sdrskild anledning &r lampligare.

Om hyresvéirden och hyresgiisten kommer Gverens om villkoren for
fortsatt uthyrning i en tvist enligt forsta eller dtfonde stycket, giller de
overenskomna villkoren, oavsett vad som foreskrivs i ndmnda stycken, i
den utstrdckning inte ndgot annat foljer av bestimmelserna i ovrigt i denna
balk.



Paragrafen innehaller grundlaggande bestimmelser om hur hyran bestams
nér hyresviarden och hyresgésten inte kommer dverens. Kompletterande
bestimmelser infors betriffande hyran vid vidareupplatelser. Overviigan-
dena finns i avsnitt 6.3.

Den nya bestdmmelsen i fidrde stycket innebér att hyran vid en andra-
handsupplatelse aldrig ska anses som skélig om den &verstiger den hyra
som hyresvirden (dvs. forstahandshyresgésten om ldgenheten vidare-
upplats i ett led) betalar plus tillatna tilligg. Bestimmelsen utgor en tak-
regel pa sé sitt att den anger vilken hyra som maximalt far tas ut vid en
vidareupplatelse. Den anger inte vad som é&r skélig hyra under den nivan.
En hyra som inte &r att betrakta som skélig vid en provning enligt forsta—
tredje styckena kan alltsd inte bli skélig pd grund av fjérde stycket. En
provning enligt forsta stycket kan mynna ut i att forstahandshyran inte ar
skilig, om den dr hogre dn lagenhetens bruksvérdeshyra. Sa kan t.ex. vara
fallet om forstahandshyran inte har bestimts i en forhandlingsdverens-
kommelse enligt hyresférhandlingslagen. I sadana fall kan andrahands-
hyresgésten pa samma sétt som fore dndringen begéra att hyran sénks till
bruksvardesnivéan (jfr ocksa 55 e §).

Med den hyra som hyresvérden betalar avses faktisk hyreskostnad. Det
forekommer hyresavtal, framforallt vad géiller studentbostéder, dir vissa
manader ar hyresfria mot att hyran 6vriga delar av aret 4r hogre. I en sddan
situation fér rshyran utslagen pa tolv manader anses utgora den hyra som
hyresvirden betalar per manad.

Om vidareupplatelsen avser endast en del av ldgenheten &r hyran inte att
anse som skélig om den Gverstiger en i forhédllande till omfattningen av
upplételsen proportionerlig andel av forstahandshyran. Avsikten dr att
proportioneringen som utgangspunkt ska kunna goras utifran hur stor yta
av lagenheten som upplats jamfort med ldgenhetens totala yta. Exempel pa
hur en sddan berdkning kan se ut ges i det foljande.

En forstahandshyresgést hyr ut ett 15 m? stort rum i sin trea om 60 m?
till en inneboende. Hyran som forstahandshyresgéisten betalar for hela
lagenheten uppgér till 5 000 kronor. Forstahandshyresgéisten disponerar
for egen del ett rum som ocks4 ér 15 m?. Bada har tillging till vardagsrum,
kok, badrum och hall. De gemensamma ytorna uppgér till 30 m?, dvs. var
och en kan siigas disponera 15 m? av dessa ytor. Den inneboende ska efter
en proportionering inte betala mer dn halva forstahandshyran ([15 m? +
15 m?] / 60 m?), dvs. 2 500 kronor.

En forstahandshyresgist bor i en fyra om 120 m? och betalar 9 000 kro-
nor i hyra. Hon hyr ut tvé lika stora rum och ett mindre badrum till tva
inneboende. Delen som hyrs ut uppgar sammanlagt till 40 m?, dvs. 20 m?
per inneboende. Hon behaller for egen del ett rum och ett badrum om
sammanlagt 20 m?. Gemensamma ytor i ligenheten utgors av vardagsrum,
kok och hall om sammanlagt 60 m?, dvs. var och en i ldgenheten kan séigas
disponera 20 m? av de allminna ytorna. Var och en av de inneboende ska
inte betala mer #n en tredjedel av forstahandshyran ([20 m? + 20 m?] /
120 m?), dvs. 3 000 kronor.

I vissa situationer kan proportioneringen behdva ske pa annat sétt &n
endast utifran storlek. Detta kan vara fallet om nagot eller nagra av
rummen som hyrs ut har patagligt lagre eller hdgre standard dn 6vriga rum,
t.ex. har egen balkong som 6vriga boende inte har tillgang till. Om den
inneboende, till skillnad fran forstahandshyresgésten, dverhuvudtaget inte
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avsteg fran huvudprincipen.

Om en ldgenhet vidareupplats till flera personer fir den sammanlagda
hyran som dessa betalar inte overstiga forstahandshyran.

Pé den hyra som forstahandshyresgisten sjélv betalar — grundhyran — far
vissa tilligg goras enligt bestimmelsen. Om ldgenheten upplats med
mobler och utrustning som inte ingdr i forstahandsupplatelsen far tilldgg
goras, dock inte med mer &n 15 procent av grundhyran. For att péslag
overhuvudtaget ska f& goras krévs att mobleringen inte bestar av endast
ndgon enstaka mobel eller mobler som nérmast far anses som kasserade
(jfr prop. 1974:150 s. 491). Med utrustning avses t.ex. en diskmaskin som
forstahandshyresgésten sjélv tillfort lagenheten. Att ett paslag héller sig
inom takregeln innebér inte nddvindigtvis att det dr att anse som skaligt
vid en provning enligt férsta—tredje styckena (jfr ocksa 55 e §), utan detta
beror pa omfattningen av och karaktdren pad moéblerna och utrustningen.

Forstahandshyresgésten far dven gora tilldgg pa hyran for andra nyttig-
heter som ingdr i upplatelsen, t.ex. el, bredband och tv-kanaler, men som
inte ingar i den hyra som han eller hon sjilv betalar. Avgdérande for om ett
tillagg ar godtagbart dr om nyttigheten kommer andrahandshyresgésten till
del. Som utgéngspunkt far tilligg goras med den faktiska kostnaden for
nyttigheten i frdga. Nar de faktiska kostnaderna varierar fran manad till
ménad, som kan vara fallet med t.ex. el, fir det dock anses acceptabelt att
tilligg pa hyran gors med ett uppskattat belopp som aterspeglar sedvanlig
genomsnittlig elférbrukning for lagenheten.

En forstahandshyresgést som tar ut en hyra som Overstiger takregeln
riskerar forverkande av hyresritten till lagenheten (42 § forsta stycket 6)
och straffansvar (65 c §).

I sjunde och nionde styckena gors foljdandringar med anledning av att
det infors ett nytt fjarde stycke.

55 ¢ 8 Vid provning av hyran ska hyra for ligenheten som har bestdmts i en
forhandlingsdverenskommelse enligt hyresforhandlingslagen (1978:304)
anses som skilig, om

1. den organisation av hyresgéster som r part i 6verenskommelsen var
etablerad pa orten nir 6verenskommelsen ingicks,

2. det i overenskommelsen har bestimts att hyran ska faststéllas enligt
denna paragraf,

3. 6verenskommelsen omfattar samtliga bostadsldagenheter i huset och
har triffats innan det har tréffats hyresavtal for ndgon av ldgenheterna, och

4. det inte har forflutit mer &n femton &r sedan den forsta bostads-
hyresgésten tilltradde lagenheten.

Vid ombyggnad av en del av ett hus eller tillbyggnad av etf hus ska det
som ségs i forsta stycket 3 om samtliga bostadsldgenheter i stéllet avse
samtliga bostadslagenheter som har bildats av utrymmen som omedelbart
fore dndringen inte till nagon del anvindes som bostadsldgenhet.

Forsta stycket giller inte om det finns synnerliga skl att inte anse hyran
i forhandlingsdverenskommelsen som skélig. Det géller inte heller den del
av hyran som avser erséttning enligt 20 § hyresforhandlingslagen.

Trots forsta stycket far hyran dndras i den utstrdckning det ar skéligt med
hénsyn till den allminna hyresutvecklingen pa orten sedan Gverens-
kommelsen traffades.



Paragrafen innehdller bestimmelser om s.k. presumtionshyra. Over-
végandena finns i avsnitt 7.

En dndring gors i andra stycket, som avser situationen att en del av ett
hus byggs om eller att ett hus byggs till. Andringen innebir att lagtexten
tydligt medger att hyresvarden och hyresgéstorganisationen kan avtala om
presumtionshyra dven for utrymmen som tidigare har anvénts som
bostadsldgenhet, och som dérefter har anvénts till ndgot annat, men sedan
aterstélls till bostadsldgenhet. Det som é&r uteslutet &r att avtala om
presumtionshyra for utrymmen som anvéndes som bostad omedelbart fore
en dndring. Detta dr endast aktuellt vid en ombyggnad — vid en tillbyggnad
finns inte utrymmet sedan tidigare. En forutséttning ar, precis som enligt
lydelsen fore lagéndringen, att forhandlingsdverenskommelsen omfattar
samtliga tillkommande bostadslédgenheter och att det dessforinnan inte har
traffats ndgot hyresavtal for lagenheterna (fér en kommentar i denna fraga
och av bestdimmelsen i 6vrigt se prop. 2005/06:80 s. 49 f.).

55 e 8 Denna paragraf giller vid upplatelse av moblerat eller omdblerat
rum och vid upplatelse i andra hand av annan bostadslédgenhet. Paragrafen
giller dock inte upplatelser for fritidsaindamal.

Om hyresvirden har tagit emot en hyra som inte &dr skélig enligt 55 §
forsta—fjdrde styckena och 55 ¢ §, ska hyresndmnden pa ansdkan av hyres-
gésten besluta att hyresvérden ska betala tillbaka det han eller hon har tagit
emot utdver skiligt belopp tillsammans med rinta. Vid beddmningen av
om den mottagna hyran ar skélig ska hyresnimnden &ven beakta en sdédan
nedsédttning av hyresvardens egen hyra som har gjorts med tillimpning av
55 § sjdtte stycket. Rintan berdknas enligt 5 § réntelagen (1975:635) frén
den dag da hyresvérden tog emot beloppet till dess att aterbetalnings-
skyldigheten blivit slutligt bestimd genom etf beslut som har fatt laga kraft
och enligt 6 § rantelagen for tiden direfter. Ett beslut om aterbetalning av
hyra far inte avse ldngre tid tillbaka &n #vd &r fore dagen for ansokan.

I ett drende om aterbetalning enligt andra stycket ska hyresndmnden, om
hyresgésten begir det, ocksa faststilla hyran for den fortsatta uthyrningen
fran och med dagen for ansdkan. Vid denna provning tillimpas 55 §
forsta—fjdrde styckena och 55 ¢ §. Vid provningen ska hyresndmnden dven
beakta en sdédan nedsittning av hyresvéardens egen hyra som har gjorts med
tillimpning av 55 § sjdtte stycket. Beslut om édndring av hyresvillkoren
anses som avtal om villkor for fortsatt uthyrning. Nér det finns skal till det,
far hyresndmnden bestdmma att beslutet ska gilla omedelbart. Om hyran
hojs eller sénks retroaktivt tillimpas 55 d § femte—attonde styckena.

For att hyresndmnden ska kunna prova en ansékan enligt andra stycket
ska ans6kan ha kommit in till hyresndmnden inom tre ménader fran det att
hyresgésten lamnade ldgenheten.

Paragrafen innehaller bestimmelser om aterbetalning av hyra och fast-
stillande av skélig hyra vid upplatelser i andra hand och av rum. Den
dndras bl.a. genom att den period som éterbetalningsskyldigheten kan avse
forlings. Overviigandena finns i avsnitt 6.5.

Andra stycket anger att hyresnimnden ska forplikta en hyresvéird som
tagit emot hyra som inte &r skélig att betala tillbaka vad han eller hon tagit
emot utdver skaligt belopp. Bestimmelsen éndras sa att ett beslut om ater-
betalning av hyra far avse tva ar tillbaka i tiden, rédknat fran dagen for
ansdkan om &terbetalning, i stéllet for ett ar.
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I andra respektive fredje stycket hinvisas till de hyressittningsregler i
55 och 55 ¢ §§ som hyresndmnden ska tillimpa for att avgéra om mot-
tagen hyra ér skélig eller till en del ska aterbetalas, liksom vid faststdllande
av skilig hyra for den fortsatta upplételsen. Hanvisningen éndras till att
ocksé omfatta 55 § fjarde stycket. Se vidare kommentaren till denna be-
stimmelse.

Bestdmmelsen i 55 § fjarde stycket &r en takregel, vilket innebér att hyra
som overstiger vad som dar anges aldrig &r skélig. I den situationen att
hyresviardens egen hyra Overstiger bruksvidrdeshyran innebéar takregeln
ingen dndring i sak. I sddana fall har hyresgésten pd samma sétt som i dag
ritt att fa tillbaka det belopp som Overstiger bruksvérdeshyran bestamd
enligt 55§ forsta—tredje styckena. For ldgenheter som har s.k. pre-
sumtionshyra enligt 55 ¢ § &r det i stéllet hyra som dverstiger presumtions-
hyresnivan som ska éterbetalas.

65 § Den som begdr, triffar avtal om eller tar emot en sirskild ersittning
for att uppldta en bostadsldgenhet eller for att 6verldta hyresritten till en
sadan lagenhet, doms till fangelse 1 hdgst tvd dr. Om brottet dr ringa, déms
till boter eller fingelse i hogst sex mdanader.

Om brottet dr grovt, doms till fangelse i ldgst sex mdnader och hogst
fyra ér. Vid bedémningen av om brottet dr grovt ska det sarskilt beaktas
om gdrningen har avsett betydande virde eller har utgjort ett led i en
verksamhet som bedrivits yrkesméssigt eller i storre omfattning eller om
girningsmannen anvdnt en urkund eller ndgot annat vars brukande dr
straffbart enligt 14 eller 15 kap. brottsbalken eller ldmnat osann uppgift
infor myndighet. Det ska dven sdrskilt beaktas om gdrningsmannen i
avsevard utstrdckning har missbrukat sin stdllning som &dgare eller
forvaltare av en fastighet.

Ett avtalsvillkor om sdrskild ersdttning &r ogiltigt. Den som har fagit
emot en sdrskild ersdttning ar skyldig att 1amna tillbaka det han eller hon
har tagit emot.

Paragrafen innehaller en straffbestimmelse for den som kraver séirskild
ersittning for att upplata eller 6verlata hyresrétten till en bostadsldgenhet.
Andringarna innebir bl.a. en skirpning av straffen och att ringa fall inte
lingre ska vara fria fran ansvar. Overvigandena finns i avsnitt 5.4.

Av forsta stycket framgar de grundldggande forutsittningarna for straff-
ansvar. Paragrafen dndras fran att endast reglera att nagon stiller upp
villkor om — begér — sdrskild erséttning till att &ven omfatta att nagon ingér
avtal om eller tar emot sddan erséttning for hyresrétten. Detta motsvarar
vad som giller for otillaten erséttning vid formedling av bostadsldgenheter
enligt 65 a §. Straffansvar forutsétter att handlingen begas med uppsat (se
1 kap. 2 § brottsbalken).

Med sérskild ersittning avses erséttning for upplatelsen eller dver-
latelsen som gér utéver den dverenskomna hyran. Med hyra avses dven
ersittning for virme och el m.m. enligt 19 § (se prop. 1973:23 s. 146).
Bestimmelsen utesluter inte att hyresvirden stéller krav pa deposition.

Bestammelsen géller endast bostadsldgenheter. Med ldgenhet avses hus
eller del av hus, t.ex. ett rum (jfr 1 § forsta stycket). Det dr frdga om en
bostadslagenhet om ldgenheten upplatits for att helt eller till en inte
ovisentlig del anvidndas som bostad (1 § tredje stycket).

Det straffbara omradet omfattar att en hyresvdard kréver sérskild
erséttning for att upplata hyresritten till en ligenhet i den egna fastigheten.



I begreppet upplatelse innefattas ocksa att en hyresgést uppléter sin ldgen-
het i andra hand eller en del av den till en inneboende. En hyresgist gor
sig enligt bestimmelsen ocksa skyldig till brott om han eller hon kriver
ersittning for att Overldta sitt hyreskontrakt till ndgon annan, t.ex. i
samband med ett byte.

Straffskalan for brott av normalgraden skérps till fangelse i hogst tva ar.
Ringa fall, som enligt lydelsen fore dndringen é&r straffria, straffas med
boter eller fingelse 1 hogst sex ménader. Griansdragningen mellan ringa
brott och brott av normalgraden ér ofordndrad. Med ringa fall avses mindre
klandervérda beteenden, t.ex. att en hyresgist kriver en mindre erséttning
av en tilltradande hyresgést for reparationer som han eller hon 14tit utfora
i ldgenheten (se prop. 1977/78:175 s. 179).

Andra stycket innehdller straffskalan for grova brott, som skérps till
fangelse i lagst sex manader och hogst fyra ar. Till ledning for bedom-
ningen av om ett brott dr att anse som grovt anges i stycket ett antal om-
standigheter som sérskilt ska beaktas. Upprakningen &r inte uttdmmande.
Foreligger nagon av de angivna omstidndigheterna kan det innebéra att
brottet ska betraktas som grovt, men sa behdver inte vara fallet. Det ska
goras en helhetsbedomning. Kvalifikationsgrunderna att gidrningen har
utgjort ett led i en verksamhet som bedrivits yrkesmissigt eller i storre
omfattning och att girningsmannen i avsevérd utstrickning missbrukat sin
stillning som dgare eller forvaltare till en fastighet kvarstar ofoérandrade.
Daérutover infors tva nya grunder.

En gérning kan utgdra grovt brott om den har avsett betydande vérde.
Den vérdegrins som tillimpas vid gransdragningen mellan formogenhets-
brott av normalgraden och grovt brott (i allménhet 5—6 prisbasbelopp) kan
tjdna som végledning. Vidare ska beaktas om gérningsmannen anvént
urkund eller annat vars brukande dr straffbelagt enligt 14 eller 15 kap.
brottsbalken eller lamnat osann uppgift infor myndighet. Bestimmelsen
omfattar anvindande av bade falska och osanna urkunder (jfr
prop. 2016/17:131 s. 96), exempelvis ett forfalskat hyresavtal. Osanna
uppgifter infor myndighet kan ldmnas muntligen eller skriftligen, t.ex. i ett
drende hos hyresndmnd om tillstand till ligenhetsbyte.

Tredje stycket reglerar civilrittsliga foljder av att nigon begért, avtalat
om eller tagit emot sérskild ersittning. Ett avtalsvillkor om sérskild er-
sittning &r ogiltigt och mottagaren av den sirskilda erséttningen ar skyldig
att betala tillbaka den. Aterbetalningsskyldigheten giller oavsett om ndgon
lagforts for brott enligt paragrafen.

65 a 8 Ingen far begdra, triffa avtal om eller ta emot erséttning av hyres-
sokande for formedling av en bostadslagenhet for ndgot annat andamal &n
fritidsindamal. Sé&dan ersattning far dock fas wut vid yrkesmissig
bostadsformedling enligt grunder som foreskrivs av regeringen eller den
myndighet som regeringen bestammer.

I fraga om koavgift vid kommunal bostadsformedling géller sirskilda
bestdmmelser i lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjnings-
ansvar.

Den som bryter mot forsta stycket doms till fangelse i hogst tvd dr. Om
brottet dr ringa, doms till boter eller fingelse i hogst sex mdnader.

Om brottet dr grovt, doms till fiangelse i ldgst sex mdanader och hogst
fyra dr. Vid bedomningen av om brottet dr grovt ska det sdrskilt beaktas
om gdrningen har avsett betydande vdrde eller har utgjort ett led i en
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verksamhet som bedrivits yrkesmdssigt eller i storre omfattning eller om
gdrningsmannen har anvdnt en urkund eller nagot annat vars brukande dr
straffbart enligt 14 eller 15 kap. brottsbalken eller ldmnat osann uppgift
infor myndighet.

Den som har tagit emot en otillaten erséttning ar skyldig att betala
tillbaka den.

Paragrafen reglerar nér det &r tillatet respektive otillatet med erséttning for
formedling av bostadsligenheter. Andringarna innebir bl.a. en skirpning
av straffen for de otillitna fallen. Overvigandena finns i avsnitt 5.4.

Huvudregeln enligt forsta stycket dr att ingen far begéra, triffa avtal om
eller ta emot ersdttning av hyressokande for formedling av bostadsldgenhet
for annat dndamal 4n fritidsdindamal. Fran denna regel finns undantag i
forsta och andra styckena. I forsta stycket gors endast en redaktionell
andring.

Tredje stycket innehéller en straftbestimmelse for Overtradelser av
regeln i forsta stycket. Straffansvar forutsitter att handlingen begds med
uppsat (se 1 kap. 2 § brottsbalken).

For brott av normalgraden skérps straffen till fingelse i hogst tvé ar.
Vidare inférs en bestimmelse om ringa brott, efter monstret 1 65 §. Med
ringa brott avses mindre allvarliga gérningar, exempelvis om en enskild
vid ett enstaka tillfdlle har tagit emot en mindre erséttning for formedling
av en bostadsldgenhet. Straffet for ringa brott &dr boter eller fangelse 1 hogst
sex ménader.

Bestammelsen om grovt brott flyttas till fjdrde stycket och straffskalan
skérps till fangelse i ldgst sex manader och hogst fyra ar. For att beddma
om en girning &r att betrakta som grovt brott inférs motsvarande kvali-
fikationsgrunder som for forsiljning av hyreskontrakt (utom den som
sérskilt tar sikte pa fastighetsédgare och forvaltare). Se kommentaren till
65 § andra stycket.

Bestammelsen om skyldighet att aterbetala otilldten erséttning finns i
den nya lydelsen i femte stycket.

65 b 8§ Den som ldmnar en sdrskild ersdttning for att hyra en bostads-
ldgenhet eller for att forvirva hyresritten till en sadan ldgenhet, doms till
boter eller fingelse i hogst tvd ar. I ringa fall ska det inte démas till ansvar.
Om brottet dr grovt, doms till fingelse i ldgst sex mdnader och hogst
fyra dr. Vid bedomningen av om brottet dr grovt ska det sdrskilt beaktas
om gdrningen har avsett betydande virde eller om gdrningsmannen har
anvdnt en urkund eller ndgot annat vars brukande dr straffbart enligt 14
eller 15 kap. brottsbalken eller limnat osann uppgift infér myndighet.

Paragrafen, som ar ny, innehéller en straffbestimmelse for kop av ett
hyreskontrakt. Overvigandena finns i avsnitt 5.5.

Enligt forsta stycket dr det brottsligt att lamna sérskild erséttning for att
hyra en bostadslédgenhet eller forvirva hyresrétten till en sddan lagenhet.
Begreppen sérskild ersittning och bostadsldgenhet har samma innebord
som i 65 §. Att lamna ersittning omfattar sévél ersittningar som lamnas
kontant som kompensationer som ldmnas i annan form. Brottet &r full-
bordat nér erséttning ldmnas — att endast erbjuda sérskild ersdttning for en
hyresritt dr inte straffbelagt. Att hyra en bostadsldgenhet omfattar forhyr-
ning i sévél forsta som andra hand. Med att forvirva en hyresrétt avses



forvarv genom dverlatelse av hyresratten. Det kan ske i samband med ett
byte av bostad mellan tva hyresgéster. Straffansvar forutsétter att hand-
lingen begéds med uppsat (se 1 kap. 2 § brottsbalken).

Straffet dr boter eller fangelse i hogst tva ar. Om ett brott &r att anse som
ringa, ska inte domas till ansvar. En situation som kan bedémas som ringa
ar om kdparen betalat en mindre ersittning, inte motsvarande mer dn ett
par manadshyror. K6p av andrahands- och inneboendekontrakt kan i all-
ménhet antas ge kdparen sé begrédnsade fordelar att det kan anses som ringa
brott.

Enligt andra stycket ar straffet for grovt brott fiangelse i lagst sex
manader och hogst fyra ar. Kvalifikationsgrunderna for vad som &r att anse
som grovt brott har samma innebdrd som motsvarande grunder i 65 §.

65 c 8 En hyresgdst som uppldter en bostadsligenhet i andra hand for
sjdlvstindigt brukande utan behovligt samtycke av hyresvdrden eller till-
stand av hyresndmnden, och tar emot en hyra for uppldtelsen som inte dr
skdlig enligt 55 § fidrde stycket, doms till boter eller fingelse i hogst tva
ar. I ringa fall ska det inte domas till ansvar.

Paragrafen, som &r ny, innehéller en straffbestimmelse for otilldten upp-
latelse av bostadsldgenheter i andra hand till en hyra som inte ar skilig
enligt takregeln i 55 § fjirde stycket. Overvigandena finns i avsnitt 6.8.

Bestimmelsen omfattar upplatelse av en bostadsldgenhet i andra hand
for sjélvstindigt brukande. S&ddana upplatelser krdaver samtycke av hyres-
vérden eller tillstdnd av hyresndmnden i de fall upplatelsen inte gors av en
kommun (se 39 och 40 §§). Upplételser som inte dr for sjalvstiandigt
brukande, dvs. inneboendeupplatelser, omfattas inte av straffbestimmel-
sen. Angéende begreppet bostadslagenhet, se kommentaren till 65 §.

Den straffbara gérningen bestér i att upplatelsen sker utan behovligt
samtycke eller tillstind och att hyresgisten dessutom tar emot en hyra som
inte &r skélig enligt takregeln i 55 § fjarde stycket. Enligt takregeln far
hyresgésten inte ta ut en hdgre hyra av andrahandshyresgisten dn den hyra
som han eller hon sjédlv betalar. Hyresgédsten far dock gora péslag for
mobler, utrustning och andra nyttigheter som ingér i upplatelsen. Ett
paslag for mobler och utrustning far inte Overstiga 15 procent av
grundhyran. Péslag for andra nyttigheter, t.ex. el och bredband, fér inte
Overstiga forstahandshyresgédstens kostnader for dem. Se vidare
kommentaren till nyss ndmnda bestimmelse. Straffansvar forutsétter att
handlingen begas med uppsat (se 1 kap. 2 § brottsbalken).

Straffet &r boter eller fangelse i hogst tva ar. Pafoljden bor normalt kunna
stanna vid boter. Fangelse bor endast kunna komma i fraga vid uppenbara
fall av overhyra dér de samlade omstdndigheterna &r sadana att de kan
beskrivas som ekonomisk exploatering av enskilda ménniskors utsatta
situation. I ringa fall ska inte domas till ansvar. Vid bedomningen av om
ett brott &r ringa bor beaktas med hur mycket andrahandshyran dverstiger
forstahandshyran och hur ldnge andrahandsuthyrningen pagétt. Om
andrahandshyran Overstiger forstahandshyran plus godtagbara tilldgg i
mindre mén kan girningen bedémas som ringa brott. Ett riktmérke kan
vara att en avvikelse pa upp till 20 procent medger att brottet bedéms som
ringa. Aven fall diir avvikelsen ir stdrre i procent riknat bor kunna be-
domas som ringa, om den otilldtna dverhyran uppgér till ett relativt lagt
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handsupplatelse som pagétt endast ndgon manad, ska brottet likasd kunna
anses som ringa. En helhetsbedomning ska alltid goras.

Ikrafttradande- och évergangsbestammelser

1. Denna lag trader i kraft den 1 oktober 2019.

2. De nya bestaimmelserna i 12 kap. 35, 39, 40, 42 och 43 §§ géller 4ven
for hyresavtal som har ingatts fore ikrafttridandet, om inte négot annat
foljer av 3-5.

3. For en ansokan om tillstand till byte eller upplatelse av ldgenheten i
andra hand som kommit in till hyresndmnden fore ikrafttridandet géller
12 kap. 35 och 40 §§ i de dldre lydelserna.

4. For ett avtal om vidareupplételse som ingatts fore ikrafttradandet
géller 12 kap. 39 § i den éldre lydelsen.

5. Om det fore ikrafttrddandet har ingatts avtal om upplatelse i andra
hand utan samtycke eller tillstind eller med en hyra som inte ar skélig
enligt 12 kap. 55 § fjarde stycket géller 12 kap. 42 och 43 §§ i de éldre
lydelserna. Detsamma géller om en hyresgést har ldmnat, tagit emot eller
begért sérskild erséttning for en hyresratt fore ikrafttradandet.

6. For hyresavtal som har ingéatts fore ikrafttrddandet giller 12 kap. 55
och 55 e §§ i de éldre lydelserna.

Overvigandena till ikrafttridande- och dvergingsbestimmelserna finns i
avsnitt 8.

Enligt punkt 1 trdder lagéndringarna i kraft den 1 oktober 2019.

I punkt 2 anges att flertalet av de nya civilréttsliga bestimmelserna som
utgdngspunkt dven giller for hyresavtal som har ingatts fore ikraft-
tradandet, men med de undantag som finns i punkterna 3—5. Regleringen
omfattar inte de nya bestimmelserna i 55, 55 ¢ och 55 e §§. Inte heller
omfattas de nya straffréttsliga bestimmelserna, jfr 5 § lagen (1964:163)
om inforande av brottsbalken.

Punkt 3 innebir att dldre bestimmelser ska tillimpas vid en ansokan om
tillstdnd till en Gverlatelse av hyresratten for byte av bostad enligt 35 §
eller tillstdnd till en andrahandsupplatelse enligt 40 §, om ansékan har
kommit in till hyresndmnden fore ikrafttradandet. Om ansdkan om till-
stand kommit in efter ikrafttridandet ska i stéllet de nya bestimmelserna
tillimpas.

Av punkt 4 framgar att den éldre lydelsen av 39 § ska tillimpas vid
bestimmande av grinsen mellan tillstdndspliktig andrahandsupplételse
och upplatelse till inneboende, om avtalet om vidareupplatelse ingatts fore
ikrafttradandet.

Om en lagenhet fore ikrafttradandet upplatits i andra hand utan behovligt
samtycke eller tillstand eller till en for hdg hyra, ska forverkandebestdm-
melserna i 42 och 43 §§ tilldimpas i sina dldre lydelser enligt punkt 5.
Samma sak giller om hyresgésten ldmnat, tagit emot eller begért en sér-
skild ersdttning for hyresrdtten fore ikrafttrddandet (se forverkande-
grunderna i 42 § forsta stycket 3, 5 och 6).

I punkt 6 fortydligas att bestimmelserna i 55 och 55 e §§, som bl.a.
géller hyresséttning och aterbetalning av Overhyra vid andrahandsupp-
latelser, ska tillimpas i sina édldre lydelser pa hyresavtal som ingatts fore
ikrafttraidandet.



10.2  Forslaget till lag om dndring i
hyresforhandlingslagen (1978:304)

21 § Ten forhandlingséverenskommelse om hyra ska samma hyra bestdm-
mas for sddana lagenheter som é&r lika stora och som omfattas av samma
forhandlingsordning, om det inte med hénsyn till vad som &r kidnt om
lagenheternas beskaffenhet och 6vriga omstindigheter kan anses vara
skillnad mellan dem i frdga om bruksvérdet. Detta giller dock inte om
hyran bestdms enligt 12 kap. 55 ¢ § jordabalken.

Forsta stycket hindrar inte att det i en forhandlingséverenskommelse, pa
de grunder som anges i 12 kap. 55 § sjdtte stycket jordabalken, bestims att
hyra ska betalas med ldgre belopp under skilig tid eller att hyresgéster som
deltar i ett system for sjdlvforvaltning som dr dppet for samtliga berorda
hyresgdster ska ha ritt till avdrag pa den ordinarie hyran. Detta avdrag far
dock inte vara storre dn vad som motiveras av sjdlvforvaltningens om-
fattning.

I paragrafen gors en foljddndring med anledning av dndringen i 55 §
hyreslagen. Ovriga dndringar ér sprakliga.
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Sammanfattning av betankandet Hyresmarknad
utan svarthandel och otilléten
andrahandsuthyrning (SOU 2017:86)

Inledning

Utredningen om atgérder mot handel med hyreskontrakt har haft i uppdrag
att Overviga och foresld atgiarder som motverkar att otillten erséttning tas
ut for hyresldgenheter. Utredningens uppdrag har omfattat otillaten
ersittning vid upplételse av hyresldgenheter och dverlételse av hyresrétter
samt oskélig hyra vid upplatelse av ldgenhet i andra hand och for inne-
boende. I uppdraget har ocksa ingétt att dvervidga om reglerna om over-
latelse av en hyreslagenhet, upplatelse i andra hand eller upplételse av en
del av en lagenhet bor dndras.

I det foljande sammanfattas utredningens viktigaste bedomningar och
forslag.

Atgarder mot handel med hyreskontrakt
Bakgrund

Enligt 12 kap. jordabalken (hyreslagen) ska en hyresgést betala hyra for
anviandningen av en bostadsldgenhet. Det dr forbjudet att begéra att en
hyresgist ska betala sdrskild ersdttning for att en bostadsldgenhet ska
upplatas till hyresgisten eller for att en hyresrétt till en sddan lagenhet ska
overldtas till hyresgéisten. Den som begir sérskild ersittning for en
hyreslagenhet gor sig skyldig till brott och &r skyldig att betala tillbaka vad
han eller hon har tagit emot (se 65 § hyreslagen).

Utredningen har undersokt i vilken utstrackning som det forekommer att
det begirs och betalas sérskilda erséttningar for hyresldgenheter.

Utredningens slutsats dr att det forekommer en handel med hyreskon-
trakt. Handeln dr vanligast i Stockholmsomradet, men férekommer dven i
andra omraden i landet, sdrskilt i orter med stor bostadsbrist. Utredningen
har konstaterat att handeln omsétter mycket stora belopp. Utredningen har
vidare konstaterat att det forekommer olika former av handel med hyres-
lagenheter och att uppliaggen ibland dr sofistikerade med skenhyresavtal,
skenskrivningar pé fastigheter och osanna intyg. Utredningen bedomer att
det dr vanligast att otilldten ersittning forekommer i samband med att
hyresgéster dverlater hyresrétter. Det forekommer dven att fastighetségare
upplater lagenheter mot sérskild ersittning och att en handel sker via s.k.
svartmiklare. Det forekommer ocksa en illegal handel med hyreskontrakt
inom ramen for den organiserade brottsligheten i Stockholm.

Utredningens slutsats dr att den illegala handeln leder till att ldgenheter
som skulle ha hyrts ut till dem som har registrerat sig i bostadskoer inte
kommer dessa personer till del. Handeln forsvarar for hyresrétten att som
boendeform fylla sin avsedda funktion och medfor negativa verkningar for
samhéllet och for enskilda. Utredningen foreslar dérfor &ndringar i
hyreslagen for att motverka handeln. Utredningen konstaterar ocksa att det
ar angeldget att fastighetsbranschen, organisationer pa hyresmarknaden,
brottsbekdmpande myndigheter och Boverket vidtar mojliga atgérder for
att motverka handeln.
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Utredningen har konstaterat att det r vanligt att forvéirv av hyresritter med  Bilaga 1

sarskild ersdttning genomfors med utnyttjande av bestimmelserna i
hyreslagen om byte av bostad (35 § hyreslagen). Enligt dessa bestim-
melser far hyresgésten dverlata hyresritten till sin bostadslidgenhet for att
genom byte fA en annan bostad om hyresvirden eller hyresnimnden
lamnar tillstand till 6verlatelsen.

For att motverka den illegala handeln med hyreskontrakt foreslar utred-
ningen att bytesreglerna dndras. Utredningen foreslar att for att tillstdnd
till byte ska lamnas ska hyresgésten och den som hyresrétten ska dverlétas
till varit bosatta i sina bostdder under minst ett &r vid tidpunkten for
ansokan om tillstdnd. Syftet med detta forslag ar att forsvéra att illegala
forvérv av hyresritter genomfors med stod av bytesreglerna.

Utredningen foreslar vidare att hyresndamnden ska avsla en ansdkan om
tillstdnd till byte av bostad, om det finns anledning att anta att det har
begirts sérskild erséttning for bytet. Mojligheten att byta en hyresritt mot
en bostadsrittsldgenhet eller smahusfastighet foreslds tas bort helt.
Tillstand ska alltsé bara ldmnas till byten mellan hyreslédgenheter.

Utredningen foreslar vidare att det ska inforas en ny forverkandegrund
som innebdr att en hyresrdtt dr forverkad om hyresgisten har betalat eller
tagit emot sdrskild erséttning nédr hyresritten Gverlatits till hyresgésten.
Hyresrétten ska ocksé vara forverkad om hyresgésten har begért sarskild
erséttning for hyresritten.

Utredningen foreslar slutligen att det straffidttsliga ingripandet mot den
illegala handeln med hyreskontrakt skdrps. Utredningen foreslér att
straffen for att begéra sirskild erséttning for upplételse av en hyreslagenhet
eller for overldtelse av en hyresrétt skdrps. Straffen for brott av normal-
graden ska vara fangelse i hogst tva ar (i stéllet for boter eller fangelse i
hogst sex manader). Gérningar som betecknas som ringa ska inte ldngre
vara straffria. Straffen for ringa brott ska vara boter eller fangelse i hogst
sex manader. Slutligen foreslds att straffen for grovt brott skérps till
fangelse i lagst sex manader och hogst fyra ar. Utredningen foreslar ocksa
att kvalifikationsgrunderna for grovt brott utvidgas.

Utredningen foreslar att straffen for att begéra och ta emot otillaten
ersattning for formedling av en hyresldgenhet skérps pa motsvarande sétt
som straffen for att begéra sdrskild ersdttning for dverlatelse av en hyres-
ratt. Slutligen foreslar utredningen att kdp av en hyresldgenhet krimi-
naliseras. Det straffbara handlandet ska best4 i att betala sarskild erséttning
for att hyra en bostadslédgenhet eller for att forvdarva hyresritten till en
sadan lagenhet. Straffen ska vara boter eller fangelse 1 hogst tva ér eller,
om brottet dr grovt, fangelse i ldgst sex méanader och hogst fyra ar. Om
brottet med hénsyn till girningsmannens behov av bostad och Ovriga
omstindigheter &r ringa, ska inte domas till straff.

Atgarder mot oskéliga andrahandshyror

Bakgrund

Lagstiftarens utgangspunkt &r att hyran for en hyresldgenhet (alltsa inte
bostadsrittsldgenhet) som upplats 1 andra hand ska vara densamma som
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forstahandshyran. Den undersdkning av nivén pé forsta- och andrahands-
hyror som utredningen latit gora visar att sa inte &r fallet. Andrahands-
hyrorna i landet &r i snitt 50 procent hogre dn forstahandshyrorna. I
Stockholmsomradet ar de drygt 70 procent hdgre dn forstahandshyrorna.
Aven med beaktande av att atskilliga ligenheter uppldts i andra hand
moblerade, vilket motiverar ett paslag pa hyran, kan det konstateras att
andrahandshyrorna i hyreslagens mening i stor utstrackning ar oskéliga.

Utredningen anser att det &r orimligt att de hyror som forstahands-
hyresgéster tar ut vid sina upplatelser i andra hand ar betydligt hogre &n
deras egna hyror. Det forhallandet att det finns en mdjlighet for en forsta-
handshyresgést att hyra ut sin lagenhet i andra hand med en hogre hyra 4n
sin egen hyra, leder till att manga hyresgéster som inte har ndgot behov av
sin ldgenhet, i stillet for att siga upp hyresavtalet, hyr ut lagenheten i andra
hand for att goéra en ekonomisk vinst. Det leder till att atskilliga ldgenheter
inte blir tillgdngliga for uthyrning via exempelvis bostadsformedlingar
eller bostadskder som samhéllet svarar for. Det leder ocksa till att manga
tvingas bo i bostdder med tidsbegransade och otrygga andrahandskontrakt
istéllet for att hyra lagenheter med forstahandskontrakt. Utredningen anser
att det ar angeldget att rdtten att hyra ut en ldgenhet i andra hand inte
missbrukas.

Forslagen

Det har framhéllits att en orsak till att hyrorna vid uthyrning i andra hand
ar hogre én forstahandshyrorna &r svarigheterna for parterna att bestimma
andrahandshyran. Utredningen forslar darfor att det infors en bestimmelse
som innebér att forstahandshyran ska utgéra tak for andrahandshyran.
Detta ska gilla oavsett om forstahandshyran ar hogre eller lagre dn den s.k.
bruksvirdehyran for ldgenheten.

Utredningen foreslar vidare att om en del av en ldgenhet uppléts for
inneboende, far hyran inte vara hdgre dn en i forhdllande till upplatelsen
proportionerlig andel av forstahandshyran.

Inte sdllan upplats ldgenheter i andra hand moblerade och med olika slag
av nyttigheter som inte ingér i forstahandsupplatelsen. Utredningen fore-
slar att tillagg for att lagenheten upplats moblerad far goras med hogst en
tiondel av den &vriga hyran. Vidare fér tilldgg goras for nyttigheter som
ingér i andrahandsupplételsen sdsom el och internet med den faktiska
kostnaden for nyttigheten.

For att uttag av oskéliga andrahandshyror ska begrinsas foreslar utred-
ningen ett flertal atgarder. En sadan &r att i samband med en ansékan om
tillstand till en andrahandsuppldtelse, ska forstahandshyresgésten intyga
att hyran for andrahandsupplatelsen inte Overstiger forstahandshyran.
Vidare foreslas att hyresrétten ar forverkad om hyresgésten har upplatit
lagenheten eller del av den med en hyra som ér hogre én forstahandshyran
och hyresgisten inte kan visa giltig ursdkt. Mgjligheten att besluta om att
hyresgisten ska betala tillbaka oskdlig hyra som hyresgésten tagit emot
foreslas utokas. I dag kan hyresndmnden besluta att en forstahands-
hyresgast som har tagit emot en hyra som inte &r skélig ska betala tillbaka
vad han eller hon har tagit emot utdver skiligt belopp. Ett beslut om
aterbetalning far dock inte avse langre tid tillbaka &n ett &r fran dagen for
ansokan. Utredningen foreslar att denna tid forléngs till tva ar.



Slutligen foreslar utredningen att det kriminaliseras att olovligt — dvs.
utan hyresvirdens samtycke eller hyresndmndens tillstind — hyra ut en
lagenhet i andra hand med en hyra som 6verstiger hyresgéstens egen hyra.
Straffet ska vara boter eller fangelse i hogst tva ar. Om brottet 4r ringa, ska
inte domas till straff. Ett brott bor anses som ringa och vara straffritt om
andrahandshyran Overstiger forstahandshyran i mindre man eller om
andrahandsupplatelsen pagétt en kortare tid. Samma sak bor gilla om
forstahandshyresgisten hade saddana beaktansvérda skél for upplatelsen
som innebar att han eller hon hade kunnat f2 tillstand till upplételsen av
hyresndmnden om tillstdnd sokts.

Atgarder mot otill&ten andrahandsuthyrning
Bakgrund

For att en hyresgést ska fa upplata en bostadsldgenhet i andra hand maste
hyresvérden ldmna samtycke till upplatelsen eller hyresnimnden ldmna
tillstand till den. Det har framkommit att det forekommer i inte obetydlig
omfattning att hyresgéster hyr ut sina ldgenheter i andra hand utan sam-
tycke av hyresvérden eller tillstdnd av hyresndmnden. Manga ganger synes
ekonomiska motiv ligga bakom de otilldtna upplételserna; hyresgésten hyr
ut sin ldgenhet i andra hand for att gora en ekonomisk vinst pé uthyrningen.
Den otillaitna andrahandsuthyrningen &r negativ for samhéllet och for
enskilda och leder bl.a. till att hyreslédgenheter inte frigdrs for att hyras ut
till personer som har registrerat sig i bostadskder som samhallet byggt upp.
Den leder ocksa till att ménga tvingas leva med otrygga boendevillkor med
kortvariga andrahands- och tredjehandsavtal och samtidigt betala en
oskilig hyra. Utredningen anser dérfor att reaktionen pa otillaten andra-
handsupplatelse bor skirpas.

Foérslagen

I dag géller att en hyresritt dr férverkad om hyresgésten utan nédvéndigt
samtycke av hyresvérden eller tillstaind av hyresnimnden upplater ldgen-
heten i andra hand och inte efter tillségelse utan dr6jsmal antingen vidtar
rittelse eller ansoker om tillstand och far ansdkan beviljad. En hyresgést
kan alltsd i samband med en otillaten andrahandsupplatelse undga att fa
sin hyresritt forverkad genom att vidta réttelse. Utredningen foreslar att
mdjligheten att undgd forverkande genom att vidta rittelse avskaffas.
Utgangspunkten ska vara att om hyresgésten otillatet upplater ldgenheten
i andra hand &r hyresrétten forverkad. Fran denna regel ska gélla undantag
om hyresgésten kan visa giltig ursakt.

Som har redovisats ovan foreslar utredningen vidare att det kriminali-
seras att utan samtycke av hyresvérden eller tillstdnd av hyresndmnden
upplata en ldgenhet i andra hand med en hyra som Gverstiger hyresgéstens
egen hyra.

Utredningen foreslar slutligen att grdnsen mellan tillstandspliktig andra-
handsupplatelse och upplatelse for inneboende, som inte kraver tillstand,
tydliggors. Det forekommer ndmligen i tvister angdende otillaten andra-
handsuthyrning att hyresgéster som inte bor i sin l1&genhet — och som alltsa
saknar behov av ldgenheten — hivdar att de enbart upplatit lagenheten for
inneboende. Utredningen foreslar att en forutsttning for att det ska
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hyresgésten sjélv bor i ligenheten. Om hyresgésten inte anvénder sin
lagenhet som bostad, ska en vidareupplatelse av en del av ldgenheten kréva
samtycke av hyresvérden eller tillstind av hyresndmnden.

I utredningens uppdrag har slutligen ingatt att dvervéga vissa fragor om
inneboende. De forslag som utredningen ldmnat om hyresséttning vid
vidareupplételse av en ldgenhet och om forverkande vid uttag av en
oskilig andrahandshyra, géller ocksé vid upplatelse av en del av en lidgen-
het for inneboende. Utredningen gér bedémningen att omfattningen av
mdjligheten att ha inneboende inte bor dndras. En hyresgést ska alltsa f&
inrymma utomstéende personer i ldgenheten men inte om det uppstir men
for hyresvirden.

Konsekvenser

Utredningen bedomer att forslagen medfor bl.a. f6ljande konsekvenser.

| Den illegala handeln med hyresrétter begrénsas.

2 Nivén péa andrahandshyrorna sénks.

3 Den otillatna andrahandsuthyrningen begrénsas.

4 Omfattningen av andrahandsuthyrningen begransas och i mot-

svarande man okar omséttningen av forstahandskontrakt.

Ikrafttradande

Utredningen foreslér att de nya bestdimmelserna trdder i kraft den 1 januari
2019.



Betdnkandets lagforslag (SOU 2017:86)

Forslag till lag om éndring 1 jordabalken

Harigenom foreskrivs i fraga om jordabalken
dels att nuvarande 12 kap. 65 a § ska betecknas 12 kap. 65 b §,
dels att 12 kap. 35, 39, 40, 42, 43, 55, 55 e, 65, 65 a, 65 b och 70 §§ ska

ha foljande lydelse,

dels att det ska inforas en ny paragraf, 12 kap. 65 c §.

Nuvarande lydelse

Féreslagen lydelse

12 kap.
35 §!

Hyresgisten far overlata hyres-
ratten till sin bostadslagenhet for att
genom byte f& en annan bostad, om
hyresndmnden ldmnar tillstdnd till
overlatelsen. Tillstdnd ska ldmnas,
om hyresgisten har beaktansvirda
skél for bytet och detta kan dga rum
utan  pataglig oldgenhet for
hyresvérden samt inte heller andra
sdrskilda skdl talar emot bytet.
Tillstdndet kan forenas med villkor.

Forsta stycket giller inte, om
1. lagenheten hyrs i andra hand,

Hyresgésten far overlata hyres-
rdtten till sin bostadslagenhet for att
genom byte fA hyresritten till en
annan bostadsligenhet, om hyres-
ndmnden ldmnar tillstdnd till dver-
latelsen. Tillstand ska ldmnas, om
hyresgésten har beaktansvérda skél
for bytet och detta kan dga rum utan
pataglig oldgenhet for hyresvarden.
Om hyresgisten eller den som
hyresrdtten overlats till har varit
bosatta i sina ldgenheter under
kortare tid dn ett ar vid tidpunkten
for ansokan om tillstind, ska
hyresgdsten ha synnerliga skdl for
bytet for att tillstand ska ldmnas.

Om det finns anledning att anta
att det begdrts sdrskild ersdttning
for bytet, ska tillstand inte limnas.

Ett tillstand kan forenas med
villkor.

2. lagenheten utgor en del av upplatarens bostad,
3. lagenheten &r belégen i ett enfamiljshus som inte &r avsett att hyras ut
varaktigt, inom en dgarlédgenhetsfastighet som inte dr avsedd att hyras ut

varaktigt eller i ett tvafamiljshus,

4. lagenheten har upplatits av ndgon som innehade den med bostadsratt
och lagenheten alltjamt innehas med sadan rétt, eller

5. hyresavtalet avser ett moblerat rum eller en ldgenhet for fritidsdnda-
mal och hyresforhallandet inte har varat langre dn nio manader i f6ljd.

! Senaste lydelse 2009:180.
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Medverkar en kommun till att hyresgésten far en annan bostad genom
att formedla denna, far kommunen anséka hos hyresndmnden om tillstand

som avses 1 forsta stycket.

39§

Hyresgésten far inte utan hyres-
vardens samtycke hyra ut eller pa
annat sitt upplata lagenheten i
andra hand till annan for sjalv-
standigt brukande utom i fall som
avses i andra stycket eller i 40 §.

Hyresgésten far inte utan hyres-
vardens samtycke hyra ut eller pa
annat sitt uppldta lagenheten i
andra hand till annan for sjélv-
stindigt brukande utom i fall som
avses i tredje stycket eller i 40 §.

Om en hyresgdst inte anvdinder
en bostadsligenhet som bostad, ska
en uppldtelse av en del av ligen-
heten anses vara for sjdlvstindigt
brukande.

Har en bostadslégenhet upplatits till en kommun, fir kommunen upplata
lagenheten i andra hand till annan for sjélvstandigt brukande. Hyresvarden
ska genast underrittas om upplatelsen.

40 §°
En hyresgiést far hyra ut eller pa annat sétt uppléta ldgenheten i andra
hand till annan for sjilvstindigt brukande, om hyresnidmnden ldmnar

tillstand till det.

Tillstand ska ldmnas, om

1. hyresgésten pa grund av alder,
sjukdom, tillfalligt arbete eller stu-
dier pa annan ort, langre utlands-
vistelse, sdrskilda familjeforhallan-
den eller ddrmed jamforbara for-
héllanden har beaktansvérda skél
for upplételsen, och

2. hyresvirden inte har befogad
anledning att vigra samtycke.

Tillstand ska ldmnas, om

1. hyresgédsten pa grund av alder,
sjukdom, tillfdlligt arbete eller stu-
dier pa annan ort, ldngre ut-
landsvistelse, sdrskilda familjefor-
hallanden eller dirmed jamforbara
forhallanden har beaktansvirda
skal for upplatelsen,

2. hyresvirden inte har befogad
anledning att vigra samtycke, och

3. hyresgdsten intygat att hyran
for upplatelsen inte oOverstiger
skilig hyra enligt 55 § fidrde
stycket.

Tillstand enligt forsta stycket ska begransas till viss tid och kan forenas

med villkor.

42 §*
Hyresrétten dr forverkad och hyresvirden beréttigad att sdga upp avtalet

att upphora i fortid,

2 SFS 2008:1074.
3 Senaste lydelse 2008:1074.
4 Senaste lydelse 2014:335.



1. om hyresgésten, nédr det géller en bostadsldgenhet, dréjer med att
betala hyran mer 4n en vecka efter forfallodagen och annat inte foljer av

55 d § femte—sjunde styckena,

2. om hyresgésten, nér det géller en lokal, drojer med att betala hyran
mer dn tva vardagar efter forfallodagen,

3. om hyresgésten utan behovligt
samtycke eller tillstind &verlater
hyresréitten eller annars sétter
nagon annan i sitt stdlle eller
uppléter ldgenheten i andra hand
och inte efter tillsdgelse utan drdjs-
mdl antingen vidtar rdttelse eller
ansoker om tillstand och far an-
sokan beviljad,

4. om ldgenheten anvénds i strid
med 23 eller 41 § och hyresgésten
inte efter tillsdgelse vidtar réttelse
utan drdjsmal,

5. om hyresgisten eller nigon
annan, till vilken hyresrétten 6ver-
latits eller ldgenheten upplétits,
genom vardsloshet dr véllande till
att ohyra forekommer i ldgenheten
eller genom att inte underritta
hyresvédrden om detta bidrar till att
ohyran sprids i fastigheten,

6. om ldagenheten pa annat sitt
vanvardas eller hyresgésten eller
ndgon annan, till vilken hyresratten
overlatits eller 1dgenheten upplatits,
asidosétter nagot av det som ska
iakttas enligt 25 § vid anvéndning
av lagenheten eller inte haller den
tillsyn som krdavs enligt ndmnda
paragraf och rittelse inte utan
drojsmél sker efter tillsdgelse,

3.om hyresgisten utan ndd-
vindigt samtycke eller tillstind
overlater hyresritten eller annars
sétter ndgon annan i sitt stille eller
upplater lagenheten i andra hand
och inte kan visa giltig ursdkt,

4. om hyresgdsten, ndr det giller
en bostadsldgenhet, har limnat
eller tagit emot sdrskild ersdttning
ndr hyresrdtten till ldgenheten
overlatits till hyresgdsten eller har
begdrt sdrskild ersdttning  for
hyresrditten,

5. om hyresgdsten, ndr det gdller
en bostadsligenhet, har upplatit
ldgenheten eller del av den till en
hyra som dr hogre dn skdlig hyra
enligt 55 § fidrde stycket och inte
kan visa giltig ursdkt,

6. om ldagenheten anvénds i strid
med 23 eller 41 § och hyresgésten
inte efter tillsdgelse vidtar rattelse
utan drojsmal,

7.om hyresgisten eller nagon
annan, till vilken hyresrétten over-
latits eller ldgenheten upplétits,
genom vardsloshet dr vallande till
att ohyra forekommer i lagenheten
eller genom att inte underritta
hyresvarden om detta bidrar till att
ohyran sprids i fastigheten,

8. om ldgenheten pa annat sitt
vanvardas eller hyresgésten eller
nagon annan, till vilken hyresratten
overlatits eller 1dgenheten upplatits,
asidositter nagot av det som ska
iakttas enligt 25 § vid anvéndning
av lagenheten eller inte haller den
tillsyn som krdvs enligt nimnda
paragraf och rittelse inte utan
drojsmal sker efter tillsdgelse,
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7. om i strid med 26 § tilltrade till
lagenheten vigras och hyresgésten
inte kan visa giltig ursékt,

8. om hyresgésten asidositter en
avtalsenlig skyldighet som gér
utdver hyresgéstens skyldigheter
enligt detta kapitel och det maste
anses vara av synnerlig vikt for
hyresvarden att skyldigheten full-
gors, eller

9. om ldgenheten helt eller till
visentlig del anvénds for sédan
nédringsverksamhet eller liknande
verksamhet som é&r brottslig eller
dér brottsligt forfarande ingar till en
inte ovdsentlig del eller anvénds for
tillfalliga sexuella forbindelser mot
erséttning.

9. om i strid med 26 § tilltrade till
lagenheten vidgras och hyresgésten
inte kan visa giltig ursékt,

10. om hyresgisten asidosétter
en avtalsenlig skyldighet som gér
utdver hyresgéstens skyldigheter
enligt detta kapitel och det maste
anses vara av synnerlig vikt for
hyresvarden att skyldigheten full-
gors, eller

11. om ldgenheten helt eller till
vasentlig del anvénds for sédan
nédringsverksamhet eller liknande
verksamhet som dr brottslig eller
dér brottsligt forfarande ingar till en
inte ovasentlig del eller anvinds for
tillfalliga sexuella forbindelser mot
erséttning.

I fall da hyran ska betalas i forskott for langre tid 4n en manad géller
forsta stycket 2 endast om hyresgésten drojer med att betala den pa
kalendermanaden belopande hyran mer &n tvd vardagar efter ménadens
borjan eller, i friga om hyran for forsta kalendermanaden under hyres-

forhallandet, efter forfallodagen.

Uppsédgning av ett hyresavtal
som giller bostadsldgenhet enligt
forsta stycket 6 pa grund av
storningar i boendet far inte ske
forrdn socialndmnden underréttas
enligt 25 § andra stycket.

Om det ar frdga om sérskilt
allvarliga storningar 1 boendet
géller forsta stycket 6 dven om
nagon tillsdgelse om rittelse inte
har skett. Vid sddana storningar far
uppsigning av ett hyresavtal som
géller bostadsldgenhet ske utan
foregaende underrittelse till social-
nimnden. En kopia av uppsig-
ningen ska dock skickas till
socialndmnden. Det som nu har
foreskrivits om sérskilt allvarliga
storningar géller inte om det &r
nagon till vilken lagenheten har
upplatits i andra hand med hyres-
vardens samtycke eller hyres-
namndens tillstdnd som dsidosétter
nagot av det som ska iakttas enligt
25 § vid anvéndning av lagenheten
eller inte haller den tillsyn som
kravs enligt nimnda paragraf.

Uppsédgning av ett hyresavtal
som giller bostadsldgenhet enligt
forsta stycket 8 péd grund av
storningar i boendet far inte ske
forrdn socialndmnden underrttas
enligt 25 § andra stycket.

Om det ar frdga om sirskilt
allvarliga storningar i boendet
géller forsta stycket 8 &ven om
nagon tillsdgelse om rittelse inte
har skett. Vid sddana storningar far
uppsigning av ett hyresavtal som
géller bostadsldgenhet ske utan
foregaende underrittelse till social-
nimnden. En kopia av uppsig-
ningen ska dock skickas till
socialndimnden. Det som nu har
foreskrivits om sdrskilt allvarliga
storningar géller inte om det &r
nagon till vilken ldgenheten har
upplatits i andra hand med hyres-
virdens samtycke eller hyres-
ndmndens tillstdnd som asidosétter
nagot av det som ska iakttas enligt
25 § vid anvéndning av ligenheten
eller inte haller den tillsyn som
kravs enligt nimnda paragraf.



Hyresritten ér inte forverkad, om det som ligger hyresgéasten till last &r
av ringa betydelse. Vid bedomningen ska det sérskilt beaktas om det som
ligger hyresgésten till last har sin grund i att en nérstdende eller tidigare
nérstdende har utsatt hyresgésten eller ndgon i hyresgéstens hushéll for

brott.

Sags avtalet upp pa grund av forverkande, har hyresvirden ritt till

skadestand.

43 § _

Ar hyresritten forverkad pa
grund av forhallande som avses i 42
§ forsta stycket 1-4, 6 eller 7 men
sker réttelse innan hyresviarden har
sagt upp avtalet, kan hyresgisten
inte skiljas fran lagenheten pa den
grunden. Detta géller dock inte om
hyresrétten dr forverkad pa grund
av sarskilt allvarliga storningar i
boendet. Hyresgisten fér inte heller
skiljas frdn lagenheten om hyres-
viarden inte har sagt upp avtalet
inom tvd ménader fran det han fick
kidnnedom om forhéllande som
avses 142 § forsta stycket 5 eller §
eller hyresvirden inte inom tvd
mdnader fran det han erholl
vetskap om forhdllande som avses i
ndmnda stycke under 3 sagt till
hyresgdsten att vidta rdttelse.

En hyresgédst kan skiljas fran
lagenheten pa grund av forhallande
som avses 1 42 § forsta stycket 9

3 Senaste lydelsen 1993:400

Ar hyresritten forverkad pa
grund av forhéllande som avses i 42
§ forsta stycket 1-2, 6, & eller 9 men
sker rittelse innan hyresvérden har
sagt upp avtalet, kan hyresgésten
inte skiljas fran lagenheten pa den
grunden. Detta giller dock inte om
hyresrétten ar forverkad pa grund
av sdrskilt allvarliga stérningar i
boendet. Hyresgésten fér inte heller
skiljas fran ldgenheten om hyres-
viarden inte har sagt upp avtalet
inom tvd manader fran det han eller
hon fick kdinnedom om forhallande
som avses 1 42 § forsta stycket 7
eller /0.

Ar  hyresriitten  forverkad pad
grund av forhdllanden som avses i
42 § forsta stycket 3 eller 5 och
upphor det forverkandegrundande
forhdllandet, kan  hyresgdsten
skiljas frdn Ildgenheten endast om
hyresvirden sagt upp avtalet inom
sex mdnader frdan det att for-
hdllandet upphdrde.

En hyresgdst kan inte skiljas frdn
ldgenheten pd grund av forhadllan-
den som avses i 42 § forsta stycket
4 om det har gadtt mer dn fem dar
sedan den sdrskilda ersdttningen
ldmnades, togs emot eller begdr-
des.

En hyresgédst kan skiljas fran
lagenheten pa grund av forhallande
som avses i 42 § forsta stycket /7
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endast om hyresvérden har sagt upp
avtalet inom tvd manader fran det
att han fick kinnedom om for-
hallandet. Om den brottsliga
verksamheten har angetts till atal
eller forundersdkning har inletts
inom samma tid, har hyresviarden
dock kvar sin rétt att sdga upp
avtalet intill dess att tvd ménader
har gétt fran det att domen i
brottmalet vann laga kraft eller det
rittsliga forfarandet avslutades pa
annat satt.

endast om hyresvirden har sagt upp
avtalet inom tvd manader fran det
att han eller hon fick kinnedom om
forhéllandet. Om den brottsliga
verksamheten har angetts till atal
eller forundersdkning har inletts
inom samma tid, har hyresvéirden
dock kvar sin ratt att séga upp
avtalet intill dess att tvd ménader
har gétt fran det att domen i
brottmalet vann laga kraft eller det
rittsliga forfarandet avslutades pa
annat sétt.

55 §°

Om hyresvirden och hyresgisten tvistar om hyrans storlek, ska hyran
faststillas till skdligt belopp. Hyran dr harvid inte att anse som skélig, om
den &r patagligt hogre &n hyran for ldgenheter som med hénsyn till
bruksvirdet &r likvérdiga.

Vid provning enligt forsta stycket ska frimst beaktas sddan hyra for
lagenheter som har bestimts i forhandlingsdverenskommelser enligt
hyresforhandlingslagen (1978:304). Om en jamforelse inte kan ske med
lagenheter pa orten, far i stéllet beaktas hyran for ldgenheter pa en annan
ort med jamforbart hyreslige och i Ovrigt likartade forhéllanden pé
hyresmarknaden.

Vid en provning enligt forsta stycket far den hyra for en ldgenhet som

ska anses som skalig enligt 55 ¢ § inte beaktas.

Vid en provning av hyran enligt
forsta stycket som gdller vid en
uppldtelse av en ligenhet i andra
hand, ska en hyra som overstiger
den hyra som hyresvdrden betalar
inte anses som skdlig. Avser upp-
ldtelsen en del av en ligenhet, ska
en hyra inte anses som skdilig om
den dverstiger en i forhdllande till
omfattningen av uppldtelsen pro-
portionerlig andel av hyresvirdens
hyra. Om uppldtelsen omfattar
nyttigheter som inte ingdr i hyran
som hyresvirden betalar, fir ett
tilldgg for dessa géras som mot-
svarar den faktiska kostnaden for
dem. Om ldgenheten uppldts
moblerad, far tilldgget for méble-
manget inte éverstiga en tiondel av
den ovriga hyran.

Vid en provning enligt forsta stycket ska dven 55 a—55 ¢ §§ iakttas.

% SFS 2010:811.
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Om den hyra som é&r att anse som skilig vid en provning enligt forsta
stycket dr vésentligt hdgre dn den tidigare hyran i hyresforhéllandet, ska
hyresndmnden, om hyresgésten begér det och inte sarskilda skél talar emot
det, bestimma att hyra ska betalas med ldgre belopp under en skélig tid.
Detta géller inte om hyran bestdms enligt 55 ¢ §.

Om en forhandlingsklausul i ett
hyresavtal har slopats och det ingar
forhandlingserséttning 1 hyran
enligt 20 § hyresforhandlingslagen,
har hyresgésten trots forsta, andra
och fjdrde styckena ritt att f4 hyran
sankt med ett belopp som mot-
svarar ersittningen.

Om en forhandlingsklausul i ett
hyresavtal har slopats och det ingar
forhandlingserséttning 1 hyran
enligt 20 § hyresforhandlingslagen,
har hyresgésten trots forsta, andra
och femte styckena ritt att f4 hyran
sinkt med ett belopp som mot-
svarar ersittningen.

Om tvisten géller ndgot annat villkor &n hyran, ska villkor som hyres-
véarden eller hyresgésten har stéllt upp géilla i den mén det ar skéligt med
hénsyn till hyresavtalets innehéll, omstdndigheterna vid avtalets tillkomst,
senare intrdffade forhallanden och omstandigheterna i Gvrigt. Hyrestiden
ska vara obestimd, om inte bestimd hyrestid av sdrskild anledning ar

lampligare.

Om hyresvérden och hyresgésten
kommer 6verens om villkoren for
fortsatt uthyrning i en tvist enligt
forsta eller sjunde stycket, géller de
Overenskomna villkoren, oavsett
vad som foreskrivs i ndmnda
stycken, i den man inte annat foljer
av bestimmelserna i ovrigt i denna
balk.

Om hyresvirden och hyresgisten
kommer &verens om villkoren for
fortsatt uthyrning i en tvist enligt
forsta eller attonde stycket, giller
de 6verenskomna villkoren, oavsett
vad som foreskrivs i ndmnda
stycken, 1 den man inte annat foljer
av bestimmelserna i dvrigt 1 denna
balk.

55e§’
Denna paragraf giller vid upplatelse av mdblerat eller omoblerat rum
och vid upplételse i andra hand av annan bostadsligenhet. Paragrafen
géller dock inte upplatelser for fritidsaindamal.

Om hyresvirden har tagit emot
en hyra som inte &r skélig enligt
55§ forsta—tredje styckena och
55c¢ §, ska hyresndmnden pa an-
sokan av hyresgisten besluta att
hyresvérden ska betala tillbaka vad
han eller hon har tagit emot utéver
skéligt belopp tillsammans med
ranta. Vid bedéomningen av om den
mottagna hyran ar skilig ska hyres-
nidmnden &ven beakta sadan
nedséttning av hyresvirdens egen
hyra som har skett med tillimpning
av 55 § femte stycket. Réntan
berdknas enligt 5 § réntelagen

7 Senaste lydelse 2010:811.

Om hyresvirden har tagit emot
en hyra som inte ar skélig enligt
55§ forsta—fjdirde styckena och
55 ¢ §, ska hyresndmnden pa an-
sOkan av hyresgésten besluta att
hyresvarden ska betala tillbaka vad
han eller hon har tagit emot utéver
skéligt belopp tillsammans med
ranta. Vid bedomningen av om den
mottagna hyran &r skélig ska
hyresndmnden &dven beakta sadan
nedséttning av hyresvérdens egen
hyra som har skett med tillimpning
av 55 § gjdtte stycket. Réntan
berdknas enligt 5 § réntelagen
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véirden tog emot beloppet till dess
att aterbetalningsskyldigheten bli-
vit slutligt bestimd genom beslut
som vunnit laga kraft och enligt 6 §
rantelagen for tiden dérefter. Ett
beslut om aterbetalning av hyra far
inte avse langre tid tillbaka 4n ett ar
fore dagen for ansokan.

I ett drende om é&terbetalning
enligt andra stycket ska hyres-
ndmnden, om hyresgisten begir
det, ocksé faststilla hyran for den
fortsatta uthyrningen frén och med
dagen for ansokan. Vid denna prov-
ning tillimpas 55§ forsta—tredje
styckena och 55 ¢ §. Vid provning-
en ska hyresndmnden dven beakta
saddan nedsdttning av hyresvardens
egen hyra som har skett med
tillimpning av 55 § femte stycket.
Beslut om andring av hyresvill-
koren anses som avtal om villkor
for fortsatt uthyrning. Nér det finns
skdl till det, far hyresndmnden
bestimma att beslutet ska gélla
omedelbart. Om hyran hojs eller
sdnks retroaktivt, tillampas 55d §
femte—attonde styckena.

For att hyresnamnden ska kunna
prova en ansdkan enligt andra
stycket ska ansdkan ha kommit in
till hyresndimnden inom fre mdna-
der fran det att hyresgésten ldmna-
de lagenheten.

(1975:635) frén dagen d& hyres-
varden tog emot beloppet till dess
att aterbetalningsskyldigheten bli-
vit slutligt bestimd genom beslut
som vunnit laga kraft och enligt 6 §
rantelagen for tiden dérefter. Ett
beslut om éaterbetalning av hyra far
inte avse langre tid tillbaka dn tvd
ar fore dagen for ansokan.

I ett drende om é&terbetalning
enligt andra stycket ska hyres-
nidmnden, om hyresgisten begir
det, ocksa faststdlla hyran for den
fortsatta uthyrningen fran och med
dagen for ansékan. Vid denna prov-
ning tillimpas 55§ forsta—fjdrde
styckena och 55 ¢ §. Vid provning-
en ska hyresndmnden &ven beakta
saddan nedsdttning av hyresvirdens
egen hyra som har skett med
tillimpning av 55 § sjdtte stycket.
Beslut om é#ndring av hyresvill-
koren anses som avtal om villkor
for fortsatt uthyrning. Nér det finns
skdl till det, far hyresndmnden
bestimma att beslutet ska gilla
omedelbart. Om hyran hojs eller
sinks retroaktivt, tillimpas 55 d §
femte—attonde styckena.

For att hyresndmnden ska kunna
prova en ansdkan enligt andra
stycket ska ansdkan ha kommit in
till hyresnimnden inom etz dr fran
det att hyresgisten limnade lagen-
heten.

65§

Uppstdller nagon uppsdtligen
villkor om sérskild ersdttning for
upplatelse av bostadsldgenhet eller
for Overlatelse av hyresritten till
sadan lagenhet, skall han démas till
boter eller fingelse i hogst sex
mdnader. I ringa fall skall dock ej
domas till straff.

Ar brottet grovt, doms till fin-
gelse i hogst tva dr. Vid bedomande
av om brottet ar grovt skall sarskilt

8 Senaste lydelse 1984:694.

Den som begdr, triffar avtal om
eller tar emot sdrskild erséttning for
upplatelse av en bostadsldgenhet
eller for overlatelse av hyresrétten
till en sadan lagenhet, doms till
fingelse i hogst tva dr. Om brottet
dr ringa, doms till béter eller
fangelse i hogst sex mdnader.

Ar brottet grovt, doms till
fangelse i1 ldgst sex mdnader och
hogst fyra ar.



beaktas om det utgjort ett led i en
verksamhet som bedrivits yrkes-
maéssigt eller i storre omfattning
eller om gérningsmannen eljest i
avsevird man har missbrukat sin
stdllning som dgare eller forvaltare
av fastighet.

Villkor som avses i forsta stycket
ar ogiltiga. Den som har stdllt upp
villkoret #r skyldig att lamna
tillbaka vad han tagit emot.

Vid bedomningen av om brottet
ar grovt ska det séarskilt beaktas om
gdrningen har utgjort ett led i en
verksamhet som bedrivits yrkes-
massigt eller i stérre omfattning
eller avsett betydande virde eller
om gidrningsmannen i avsevérd
mén har missbrukat annan persons
behov av bostad, anvint urkund
eller annat vars brukande dr
straffbart enligt 14 eller 15 kap.
brottsbalken eller Ildmnat osann
uppgift infor myndighet.

Villkor som avses i forsta stycket
ar ogiltiga. Den som har tagit emot
sdrskild ersdtming ar skyldig att
lamna tillbaka vad han eller hon
tagit emot.

65a§

Den som Ildmnar sdrskild ersdtt-
ning for att hyra en bostadsldgen-
het eller forvirva en hyresrditt till
en sdadan ldgenhet, doms till béter
eller fingelse i hogst tva ar. Om
brottet med hdnsyn till gdrnings-
mannens behov av bostad och
ovriga omstindigheter dr ringa,
ska inte démas till straff.

Ar brottet grovt, doms till fingel-
se i ldgst sex mdnader och hogst
fyra ar.

Vid bedémningen av om brottet
dr grovt ska det sdrskilt beaktas om
gdrningen har avsett betydande
virde eller om gdrningsmannen
anvdnt urkund eller annat vars
brukande dr straffbart enligt 14
eller 15 kap. brottsbalken eller
ldmnat osann uppgift infor myn-
dighet.

65b§°

Ingen fér ta emot, triffa avtal om
eller begira ersdttning av hyres-
sokande for formedling av bostads-
lagenhet for annat 4dndamal &n
fritidsindamal. Sadan ersdttning far

° Senaste lydelse 2000:1384.

Ingen far begira, trdffa avtal om
eller ta emot ersittning av hyres-
sokande for formedling av bostads-
lagenhet for annat &dndamal &n
fritidsandamal. Sddan ersdttning far
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formedling enligt grunder som
foreskrivs av regeringen eller den
myndighet som regeringen bestim-
mer.

dock utgé vid yrkesmassig bostads-
formedling enligt grunder som
foreskrivs av regeringen eller den
myndighet som regeringen bestim-
mer.

I fraga om koavgift vid kommunal bostadsférmedling géller sirskilda
bestimmelser i lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsforsdrjnings-

ansvar.

Den som uppsdtligen bryter mot
forsta stycket doms till béter eller
fingelse i hogst sex mdnader. Ar
brottet grovt, doms till fingelse i
hogst tva dr.

Den som har uppburit otillaten
ersittning dr skyldig att betala
tillbaka den.

Den som bryter mot forsta
stycket doms till fingelse i hogst
tvd dr. Om brottet dr ringa, doms
till béter eller fingelse i hogst sex
mdnader.

Ar brottet grovt, doms till fin-
gelse i ldgst sex manader och hogst
fyra ar.

Vid bedémningen av om brottet
dr grovt ska det sdrskilt beaktas om
gdrningen har utgjort ett led i en
verksamhet som bedrivits yrkes-
mdssigt eller i storre omfattning
eller om gdrningsmannen i avse-
vdrd mdn har missbrukat annan
persons behov av bostad, anvdint
urkund eller annat vars brukandes
dar straffbart enligt 14 eller 15 kap.
brottsbalken eller Ildimnat osann
uppgift infor myndighet.

Den som har tagit emot otillaten
ersattning &r skyldig att betala
tillbaka den.

65¢cy§

En hyresgdst som uppldter en
bostadsligenhet i andra hand for
sjdlvstindigt brukande utan sam-
tycke av hyresvirden eller tillstand
av hyresndmnden med en hyra som
overstiger skdlig hyra enligt 55 §
fidrde stycket, doms till boter eller
fangelse i hogst tvd dr. Om brottet
dr ringa, ska inte démas till straff.

70 §'0
Beslut av hyresndmnden i fragor som avses i 11 § forsta stycket 5, 16 §
andra stycket, 18 a—f §§, 18 h §, 23 § andra stycket, 24 a, 34, 36, 37, 49,
52, 54, 55 e, 62 eller 64 § far dverklagas inom tre veckor fran den dag

beslutet meddelades.

10 Senaste lydelse 2006:408.



Beslut av hyresndmnden i fragor Beslut av hyresndmnden i fragor
som avses i 1 § sjitte stycket, 35, som avses i 1 § sjitte stycket, 35,
40, 45 a, 56 eller 59§ far inte 40, 45 a, 56, eller 59 § far inte
overklagas. overklagas. Hyresndmnden far

dock tilldta att ett beslut som avses
i 35 eller 40 § far overklagas, om
det dr av vikt for ledning av rdtts-
tillimpningen att o6verklagandet
provas av hovrdtten.

1. Denna lag tréder i kraft den 1 januari 2019.

2. De nya bestimmelserna giller &ven for hyresavtal som har ingétts fore
ikrafttrddandet om inte annat foljer av 3—7.

3. 12 kap. 35 och 40 §§ ska tillimpas i sina dldre lydelser om ansdkan
om tillstand har kommit in till hyresndmnden fore ikrafttrddandet.

4. 12 kap. 39 § ska tillimpas i sin édldre lydelse, om avtalet om vidare-
upplételse har ingatts fore ikrafttradandet.

5. Om avtal har ingéatts fore ikrafttridandet om upplételse av bostads-
lagenhet 1 andra hand utan samtycke av hyresvérden eller tillstind av
hyresndmnden eller med en hyra som inte dr skélig enligt 12 kap. 55 §
fjarde stycket, ska 12 kap. 42 och 43 §§ tillimpas i sina dldre lydelser.

6. Om en hyresgist har lamnat, tagit emot eller begért sérskild erséttning
fore ikrafttridandet, ska 12 kap. 42 och 43 §§ tillimpas i sina &ldre
lydelser.

7.1 fraga om hyresavtal som har ingétts fore ikrafttradandet, ska 55 och
55 e §§ tillimpas i sina dldre lydelser.
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Forteckning over remissinstanserna
(SOU 2017:86)

Remissyttranden 6ver betinkandet Hyresmarknad utan svarthandel och
otillaten andrahandsuthyrning har lamnats av Svea hovritt, Hovréitten dver
Skane och Blekinge, Stockholms tingsritt, Goteborgs tingsritt, Sodertélje
tingsratt, Umed tingsrétt, Hyresndmnden i Stockholm, Hyresndmnden i
Malmo, Hyresnimnden i JonkOping, Hyresndmnden i Sundsvall,
Domstolsverket, Aklagarmyndigheten, Ekobrottsmyndigheten, Polis-
myndigheten, Brottsforebyggande radet, Migrationsverket, Myndigheten
for delaktighet, Skatteverket, Konsumentverket, Lantmaiteriet, Boverket,
Regelradet, Stockholms universitet, Uppsala universitet, Bostad Direkt
Stockholm Aktiebolag, Bostadsrétterna, Fastighetsdgarna Sverige, HSB
Riksforbund, Hyresgéstforeningen, Maiklarsamfundet, Néringslivets
regelndmnd, Sveriges advokatsamfund, Sveriges Allmédnnyttiga Bostads-
foretag (SABO), Sveriges forenade studentkarer, Sveriges Kommuner och
Landsting och Villadgarnas Riksforbund.

Yttranden har ocksd inkommit fran Telge Bostdder AB, SPF Seniorerna,
Riksbyggen ekonomisk férening och Einar Petander.

Blocket AB, Funktionsritt Sverige, jagvillhabostad.nu, Lika Unika,
Lagenhetsbyte Sverige AB, Pensiondrernas riksorganisation (PRO),
Stockholms Handelskammare och Svenska Roda Korset har beretts
tillfalle att yttra sig, men har avstatt fran att gora det.



Sammanfattning av betdnkandet Hyran vid gfii’ﬁg-azglg/ 19:107
nyproduktion — en utvirdering av modellen med

presumtionshyra (SOU 2017:65)

Bakgrund

Det réder bostadsbrist i stora delar av Sverige. Det byggs i dagsldaget
relativt mycket bostdder, men troligen inte i den utstrickning som krévs
for att rdda bot pad bristen. Det behover darfor byggas fler bostéder,
déribland fler hyresldgenheter. En god tillgdng pa hyresbostdder fyller
manga viktiga funktioner i det svenska samhéllet.

Uppdraget

Vi har fatt i uppdrag att se 6ver den nuvarande modellen for hyresséttning
vid nyproduktion av hyresldgenheter, dvs. i huvudsak reglerna om
presumtionshyra (12 kap. 55 ¢ § jordabalken). Syftet med 6versynen ér att
skapa béttre forutsdttningar for att hyresldgenheter byggs i de delar av
landet dér det rdder bostadsbrist. I uppdraget ingér att

1. analysera hur modellen med presumtionshyra fungerar i praktiken,

2. bedoma vilka effekter den nuvarande modellens utformning har pa
nyproduktion av hyresldgenheter,

3. foresld hur den nuvarande modellen for hyressittning vid nyproduktion
av hyreslidgenheter bor utvecklas for att géras mer dndamalsenlig,

4. overvaga hur fastighetsdgaren bor skyddas mot Gvergangseffekter nar
presumtionstiden gér ut,

5. bedoma om det i 6kad utstrickning bor vara mojligt att dndra hyran
under presumtionstiden, och

6. 1 samrdd med parterna pa hyresmarknaden bedéoma behovet av en
modell for hur parterna kan komma &verens om presumtionshyra samt,
om utredningen anser att det finns behov av en sddan, ldmna forslag pa
hur modellen kan vara utformad.

Enligt direktiven ska forslagen vara inriktade pé att underldtta byggandet av
hyresldgenheter. En utgdngspunkt ska vara att modellen med kollektiv
forhandling av hyran ska kvarsta. Vidare far vi foresla de foljdandringar
som beddms nddvandiga. Hyresséttningen i det befintliga bestandet ska
dock inte paverkas. Vi ska vidare beakta intresset av att dstadkomma
vilavvigda regler som mojliggor ett attraktivt boende for hyresgister.

Utvardering av modellen med presumtionshyra

Den 1 juli 2006 infordes en mojlighet att avtala om s.k. presumtionshyra
for nyproducerade hyresldgenheter. Syftet var att forbattra forutsattning-
arna for att bygga hyresldgenheter. Reglerna innebér att en hyresvird och
en hyresgéstorganisation for en nybyggd ldgenhet kan komma &verens om
en hyra som presumeras vara skélig, och som utgdngspunkt dérfor inte ska 99
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dndras, under en femtonérsperiod (presumtionstiden). En presumtionshyra
forhandlas utifran hyresvirdens kostnader for att producera ldgenheten
jamte rimlig avkastning pa hyresvirdens insats. Forst nir presumtionstiden
har 16pt ut kan hyran provas enligt det s.k. bruksvérdesystemet (12 kap.
55 § jordabalken). Lagenhetens bruksvirde dr da avgérande for vad som
anses vara skédlig hyra, inte hyresvdrdens kostnadstickning och rimlig
avkastning.

Hyressdttning for nyproducerade bostdider

Hyran for nyproducerade bostadsldgenheter kan bestimmas genom att
hyresvérden forhandlar om hyran direkt med hyresgésterna eller med en
hyresgéstorganisation. Nar hyresvdrden forhandlar med en hyresgést-
organisation kan parterna komma &verens antingen om en hyra som ryms
inom bruksvardet eller om en presumtionshyra.

Var utvérdering visar att presumtionshyresmodellen anvénts och fort-
farande anvinds av béde privata och allménnyttiga fastighetségare vid
produktion av hyresbostdder. Under senare &r verkar det ha blivit &nnu
vanligare med dverenskommelser om presumtionshyra, och detta séirskilt
inom de allménnyttiga kommunala bostadsbolagen. Vi har dock noterat en
fordndrad tendens pa senare tid inom nyproduktionen: de privata fastig-
hetsdgarna verkar i storre utstrickning an tidigare vilja forhandla hyran
individuellt med hyresgésterna i stéllet for kollektivt med hyresgéist-
foreningen.

En forsiktig bedomning ger vid handen att i varje fall hélften av de
lagenheter som producerats fran 2016 och framat och som &gs av de
allmédnnyttiga kommunala bostadsbolagen har presumtionshyra. Det finns
en storre osdkerhet kring hur vanligt det i dagslidget 4r med presumtions-
hyra for nyproducerade lagenheter som har privata fastighetségare.

Sammanfattningsvis verkar individuellt 6verenskommen hyra med
hyresgisten jimte kollektivt forhandlad presumtionshyra numera vara de
vanligaste formerna for hyresséttning i nyproduktionen. Detta beror
troligen pd en rad olika men ocksd samverkande faktorer. Det kan
exempelvis bero pa att hyresvérden inte far ihop nyproduktionskalkylen om
hyran hade bestdmts med utgangspunkt i bruksvardet.

Att Overenskommelser om presumtionshyra i dagslaget traffas i
forhallandevis stor utstrackning kan dven tyda pa att modellen har etablerat
sig pa hyresmarknaden och att aktorerna har anpassat sig val till mojlig-
heten for okat bostadsbyggande, genom oOkad kostnadstickning, som
modellen ger. Det kan vidare tyda pa att den forléngda presumtionstiden
fran tio till femton ar som infordes den 1 januari 2013 har gett visst resultat.
Det kan dessutom visa pa att parterna lyckas triffa 6verenskommelser om
presumtionshyra i relativt stor utstrackning.

Att hyran i forhallandevis stor utstrackning i dagsldget ocksa sitts i
individuella avtal mellan hyresviard och hyresgist kan dock tyda pa att
parterna inte lyckas komma overens i de kollektiva forhandlingarna. Det
kan ocksé tyda pa hyresvérdar inte onskar forhandla kollektivt i samma
utstrackning som tidigare eller att hyresnivderna vid individuella avtal
numera motsvarar eller ndrmar sig presumtionshyresnivéerna, varfor
nagon kollektivt forhandlad presumtionshyra inte behdvs i samma ut-
strackning som tidigare for att hyresvirden ska kunna fa tdckning for sina
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jémforelsematerial vid en provning i hyresndmnden, synes ocksa vara en

faktor som paverkar vilken hyressittningsmodell som anvénds i nyproduk-

tionen.

Modellen har sannolikt bidragit till 6kad produktion av hyresbostdider

Det ar svart att avgdra om och i vilken utstrickning presumtionshyres-
modellen, sdsom en av flera omsténdigheter, har paverkat produktionen av
hyresbostdder sedan reglerna infoérdes 2006. Detta eftersom det inte med
sdkerhet gar att faststélla att bostadsprojekten inte hade blivit verklighet
om presumtionshyresmodellen inte fanns. Det gar dérfor inte heller att
avgora hur stor effekt modellen har haft pa byggandet av hyresbostéder.

Vi anser dock att det framstar som troligt att modellen har bidragit till
en O0kad produktion av hyresritter jimfort med om presumtionshyres-
systemet inte hade inforts (se kapitel 6.3). Modellen har anvénts vid hyres-
sattning 1 nyproduktionen i relativt stor utstrickning sedan den infordes
och sérskilt under senare ar. Bade privata och allmédnnyttiga kommunala
fastighetségare har anvént modellen. Detta tyder pé att modellen mdjlig-
gjort en produktion av hyreslédgenheter som inte hade varit mojlig om
hyran bestimts med utgangspunkt i bruksvédrdet. Modellen &r ocksa
attraktiv for hyresvirden eftersom den sékerstiller en forutsédgbarhet om
den hyra som kan tas ut under presumtionstiden. Hyresvarden riskerar inte
heller att hyran sinks av hyresndmnden en kort tid efter det att ldgen-
heterna tagits i bruk, eftersom den avtalade hyran presumeras vara skélig
under 15 ar. Modellen har dessutom satt 6kat fokus pa nyproduktion av
hyreslagenheter.

En utvecklad modell kan skapa béattre forutsattningar
for produktion och férvaltning av hyresbostader

Genom var utvirdering av den nuvarande modellen med presumtionshyra
har vi identifierat vissa brister och osdkerhetsmoment med modellen (se
avsnitt 6.2.8). Det huvudsakliga syftet med 6versynen har varit, som ovan
ndmnts, att skapa bittre forutséttningar for att hyreslagenheter byggs i de
delar av landet dér det rader bostadsbrist.

Hyresséttningen dr dock bara en av flera faktorer som kan antas ha
betydelse for bostadsbyggandet och for nyproduktionen av hyresldgenheter.
Hyressdttningen tycks inte heller vara den avgorande faktorn for om en
fastighetségare viljer att producera hyresbostéder (jfr kapitel 4 och 6.2).
Modellen med presumtionshyra har, som ovan konstaterats, anda sannolikt
bidragit till en 6kad produktion av hyresbostdder. En fordndrad modell
kommer sannolikt att fortsdtta att bidra till produktion av hyresbostéder i
samma utstrickning som den nuvarande modellen. Det dr dock inte troligt
att en fordndrad modell om presumtionshyra annat &n i mycket begrdnsad
utstrdckning kommer att kunna bidra till en ytterligare okad produktion
av hyresbostdder. Detta framstar som sérskilt tydligt i dagslédget nér pro-
duktionen av bostéder redan tycks vara ndra maxkapacitet. En fordandrad
modell, enligt vara forslag nedan, kan ddremot skapa béttre forutsattningar
for fastighetséigare som bygger och forvaltar hyresbostider. Detta kan i sin
tur bidra till att det blir mer attraktivt att producera och langsiktigt forvalta 101



Prop. 2018/19:107  hyresbostéder. Vissa av forslagen ger dven forutséttningar for att skapa ett

Bilaga 4

102

mer attraktivt och individanpassat boende for hyresgisterna.

Vara forslag till &ndringar

Mot bakgrund av de brister och osidkerhetsmoment som vi identifierat med
den nuvarande modellen med presumtionshyra (se ovan) har vi lagt fram
foljande forslag.

Det infors fler mojligheter att kunna dndra en presumtionshyra

En presumtionshyra kan som huvudregel inte dndras under den femton ar
langa presumtionstiden. Detta leder till forutsdgbarhet om hyran men det
kan ocksa framsta som onddigt stelbent, exempelvis om en hyresgést dnskar
att lagenheten ska forbittras eller tillforas ytterligare utrustning.

Vi foreslar déarfor att det ska inforas fler mdjligheter att kunna dndra en
presumtionshyra under presumtionstiden (se avsnitt 7.3.1). Presumtions-
hyran ska saledes kunna éndras, genom en ny forhandlingséverenskom-
melse eller genom beslut av hyresndmnden, i den mdn det dr skdligt nér

o en forbattrings- eller &ndringsatgird utfors pé fastigheten eller i
lagenheten,

e sittet for att berdkna hyran dndras med hinsyn till kostnader eller
avgifter for uppvarmning, vatten, elektrisk strom m.m. eller

e det finns ett annat visentligt intresse som motiverar en dndring.

Forslaget innebér att modellen med presumtionshyra blir mindre stelbent
och mer anpassningsbar till nya, forédndrade eller oférutsedda omstandig-
heter. En sddan mer flexibel modell kan bidra till att forbattra forutsatt-
ningarna for fastighetsdgare som bygger och forvaltar hyresldgenheter.
Forslaget ger dven forutséttningar for att skapa ett mer attraktivt och
individanpassat boende for hyresgésterna.

Fler hyresligenheter ska kunna fa presumtionshyra

Det ar i dagsléget oklart om presumtionshyra far anvéndas nér ett utrym-
me, som tidigare har varit en bostad men déirefter har anvénts for annat
dandamal under langre tid, aterigen ska anviandas som bostad. Vi foreslar
darfor att det ska vara maojligt att avtala om presumtionshyra for sidana
utrymmen (se avsnitt 7.3.2). Négot fler hyresldgenheter kan dérmed
komma att skapas.

Det infors en ny modell for tvistlosning

Det har visat sig att det ibland &r svart for parterna att nd en dverens-
kommelse om presumtionshyra. Parterna har huvudsakligen svart att
komma 6verens om de ekonomiska forutséttningarna for bostadsprojektet.
Det saknas dessutom en allmén tvistldsningsmekanism nar féorhandlingar
om presumtionshyra strandar.

Vi foreslar darfor att hyresndmnden ska kunna utse en medlare i syfte
att lésa en tvist mellan kollektivt forhandlande parter innan ndgon tvist
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eller flera medlare i tvister om hyra eller andra hyresvillkor enligt hyres-
forhandlingslagen (1978:304) (se kapitel 8). Medlare ska kunna utses bade
for tvister i nyproduktionen, exempelvis nér férhandlingar om ursprunglig
presumtionshyra eller dndring av presumtionshyran strandat, och for
tvister i det befintliga bostadsbestandet. Fran processuell synpunkt fram-
star det ndmligen som lampligast att kollektiva tvister om hyra kan 16sas
pa ett och samma sitt oberoende av om tvisten avser en hyra i nyproduk-
tionen eller det befintliga bestdndet. Nér det géller kollektiva tvister om
hyra i det befintliga bestandet finns det dven ett behov av att med lagstod
forstirka medlingsfunktionen vid hyresndmnderna for att undvika
omfattande tvister.

Forslaget utgdr endast en mojlighet for de kollektivt forhandlande
parterna att fa till stdnd en medling nér det behovs.

Ytterligare forslag till dndring av modellen liggs inte fram

Det finns en osdkerhet om vad som hidnder med presumtionshyran nér
presumtionstiden 16pt ut och bruksvérdereglerna blir tillimpliga pé lagen-
hetens hyra. Det finns da en risk for fastighetsigaren att hyran sénks vid
en provning i hyresndmnden, eftersom en presumtionshyra vanligen &r
hogre dn en bruksvirdehyra. Av bestimmelsens forarbeten framgar inte
hur denna 6vergéng i praktiken ska genomforas.

Vi har bedomt att nackdelarna med en reglering av hur denna dvergéng
ska ga till 6vervédger fordelarna (se avsnitt 7.3.3). De kollektivt forhand-
lande aktdrerna pd hyresmarknaden kommer troligtvis kunna hantera
overgangen. Vi har darfor inte lagt fram nigot forslag i denna del. Daremot
har vi foreslagit en ny modell for tvistlosning som kan bli tillimpbar om det
visar sig att det kollektiva forhandlingssystemet inte klarar av att hantera
Overgangen (se ovan).

Det finns dven vissa Overgripande problem med presumtionshyres-
modellens konstruktion, sdsom att modellen kan vara kostnadsdrivande
och motverka transparens i hyresséttningen. Vart uppdrag har dock varit att
utveckla och forbéttra modellen, inte avveckla modellen. Vi har dérfor inte
foreslagit ndgra dndringar av modellens grundldggande konstruktion (se
vidare avsnitt 6.2.8 och 7.2).

Forslagens konsekvenser

Forslagen bedoms fa marginella effekter pa bostadsbyggandet och inte
medfora ndgra langtgadende konsekvenser for hur bostadsmarknaden
utvecklas framdver. Forslagen bedoms i allménhet &nda som positiva for
bostadsmarknaden (se kapitel 9). En fordndrad presumtionshyresmodell
kan ndmligen skapa bittre forutséttningar for fastighetsdgare som bygger
och forvaltar hyresbostdder. Vissa av forslagen ger dven forutséttningar
for att skapa ett mer attraktivt och individanpassat boende for hyres-
gésterna.

Forslaget om en ny tvistlosningsmodell kan leda till att fler forhand-
lingséverenskommelser enligt hyresforhandlingslagen tréffas och att firre
tvister hinskjuts till hyresndmnden for provning jamfort med i dag.
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vidare att vissa dvergangsbestimmelser behdvs, se kapitel 10.
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Betdnkandets lagforslag (SOU 2017:65)

Forslag till lag om éndring 1 jordabalken

Hirigenom foreskrivs att 12 kap. 55 a och 55 ¢ §§ jordabalken' ska ha

foljande lydelse.
Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
12 kap.
55a§?

Vid prévning av hyran skall en
atgird som avses i 18 d § och som
har hojt lagenhetens bruksvirde
inte beaktas, om

Vid provning av hyran ska en
atgdrd som avses i 18 d § och som
har hojt lagenhetens bruksvérde
inte beaktas, om

Prop. 2018/19:107

1. godkdnnande eller tillstdnd krdvdes for att atgdrden skulle fa vidtas
och siddant godkdnnande eller tillstand inte har ldmnats,

2. lagenheten &r upplaten till den hyresgidst som skulle ha godként
atgéarden eller till en hyresgist som har dvertagit hyresritten fran denne
enligt 33 § andra stycket, 34 § eller 47 § andra stycket, och

3. det vid tidpunkten for dndringen av hyran har forflutit hogst fem ér
sedan étgérden slutfordes.

Bestimmelsen i forsta stycket
ska inte tillimpas om hyran ska
provas enligt 55 ¢ §.

55¢§3

Vid provning av hyran ska hyra for ldgenheten som har bestimts i en
forhandlingsdverenskommelse enligt hyresforhandlingslagen (1978:304)
anses som skilig, om

1. den organisation av hyresgéster som ar part i 6verenskommelsen var
etablerad pa orten nir 6verenskommelsen ingicks,

2. det i 0verenskommelsen har bestimts att hyran ska faststillas enligt
denna paragraf,

3. overenskommelsen omfattar samtliga bostadslagenheter i huset och
har tréffats innan det har tréffats hyresavtal for ndgon av ldgenheterna, och

4.det inte har forflutit mer &n femton ar sedan den forsta bostads-
hyresgésten tilltradde 1dgenheten.

Vid ombyggnad av del av hus
eller tillbyggnad av hus ska vad
som sdgs i forsta stycket 3 om
samtliga  bostadsldgenheter i
stillet avse samtliga bostads-
lagenheter som bildats av ut-
rymmen som tidigare inte till

Vid ombyggnad av del av hus
eller tillbyggnad av hus ska vad
som sdgs i forsta stycket 3 om
samtliga  bostadsldgenheter i
stillet avse samtliga bostads-
lagenheter som bildats av ut-
rym—men som inte till ndgon del

! Balken omtryckt 1971:1209, 12 kap. omtryckt 1984:694.

2 Senaste lydelse 2002:29.
3 Senaste lydelse 2012:819.
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Det som sdgs i forsta stycket giller inte om det finns synnerliga skél att
inte anse hyran i forhandlingséverenskommelsen som skalig. Det géller
inte heller den del av hyran som avser ersittning enligt 20 § hyres-
forhandlingslagen.

Trots forsta stycket fr hyran Trots forsta stycket far hyran
dndras i den mén det ar skdligt &ndras genom en ny forhandlings-
med hédnsyn till den allmdnna Gverenskommelse eller beslut av
hyresutvecklingen pd orten sedan  hyresndmnden 1 den mén det ar
overenskommelsen trdiffades. skéligt med hénsyn till

1. den allmdinna hyresutveck-
lingen pa orten sedan dverens-
kommelsen triffades,

2. att en dtgdrd som avses i
18 d § forsta stycket utfors,

3. att sdttet for att berdkna
hyran dndras med hdnsyn till
kostnader eller avgifter som avses
i 19 § forsta stycket, eller

4. ett annat visentligt intresse
som motiverar en dndring.

1. Denna lag trader ikraft den 1 juli 2018.

2. Bestaimmelserna i 12 kap. 55 a § andra stycket och 55 ¢ § fjarde
stycket ska dock tillampas i dess nya lydelse pa forhandlingséverens-
kommelser enligt 12 kap. 55 ¢ § som ingatts fore ikrafttrddandet, om
atgdrden eller omstdndigheten enligt 12 kap. 55 ¢ § fjarde stycket 2—4
paborjas eller intrdffar efter ikrafttradandet.
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Forslag till lag om dndring 1 lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresndmnder

Hiarigenom foreskrivs att 4, 15a och 17 §§ lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresndmnder ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse Féreslagen lydelse

4§!

Hyresndmnd som avses i 12 kap. 68 § jordabalken har till uppgift att

1. medla i hyres- eller bostadsréttstvist,

2. prova tvist om atgirdsforelaggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket
5 och 16 § andra stycket, dndrad anvindning av lokal enligt 12 kap. 23 §
andra stycket, skadestdnd enligt 12 kap. 24 a §, overldtelse av hyresritt
enligt 12 kap. 34-37 §§, upplatelse av ldgenhet i andra hand enligt 12 kap.
40 §, forlangning av hyresavtal enligt 12 kap. 49 §, villkor enligt 12 kap.
54 §, aterbetalning av hyra och faststillande av hyra enligt 12 kap. 55 ¢ §,
uppskov med avflyttning enligt 12 kap. 59 § eller foreldiggande enligt
12 kap. 64 §, allt jordabalken,

2 a. prova tvist om hyresvillkor enligt 2224 §§ hyresforhandlingslagen
(1978:304) eller om éterbetalningsskyldighet enligt 23 § samma lag,

2 b. prova tvist om hyresvillkor enligt 3 kap. 14 § lagen (2002:93) om
kooperativ hyresritt eller tvist om upplatelse med kooperativ hyresritt
enligt 4 kap. 6 § samma lag,

2 c. prova tvist om hyresvillkor enligt 4 § lagen (2012:978) om uthyr-
ning av egen bostad,

3. prova tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att uppléta
bostadsritt enligt 4 kap. 6 § eller villkor for upplatelse av bostadsrétt enligt
samma §, hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §, upplatelse av lagenhet i andra
hand enligt 7 kap. 11 § eller utdomande av vite enligt 11 kap. 2 §, allt
bostadsrittslagen (1991:614),

4. prova fraga om godkinnande av Overenskommelse som avses i
12 kap. 1 § sjétte stycket, 45 a eller 56 § jordabalken eller av beslut som
avses i 9 kap. 16 § forsta stycket 1, 1 a eller 2 bostadsrittslagen,

5. vara skiljendmnd i hyres- eller bostadsrittstvist,

5 a.prova tvist mellan hyres- 5 a.prova tvist mellan hyres-
viard och hyresgdstorganisation védrd och hyresgistorganisation
enligt hyresforhandlingslagen, enligt hyresférhandlingslagen

eller utse medlare enligt 30a §
hyresforhandlingslagen,

6. prova fragor enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792), tvist om
upprustningsforeliggande enligt 12 kap. 18 a—18 ¢ §§ jordabalken eller
forbattrings- och dndringsatgérder enligt 12 kap. 18 d-18 £§§ och 18 h §
samma balk,

7. prova fragor enligt lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvérv for
ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresrétt.

! Senaste lydelse 2012:980.
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Ett arende tas upp av den hyresndmnd inom vars omrade fastigheten ar

belagen.

15a§?

En tvist som avses i 4 § forsta
stycket 5 a hénskjuts till hyres-
nidmnden genom ansdkan som
skall vara skriftlig.

En tvist som avses i 4 § forsta
stycket 5 a hénskjuts till hyres-
ndmnden genom ansdkan som ska
vara skriftlig. En ansékan om att
utse medlare enligt 30 a § hyres-
forhandlingslagen (1978:304) far
dock vara muntlig.

I fraga om ansdkan, en parts forsta inlaga till nimnden och sammantrade
géller i ovrigt 8 § andra—sjétte styckena och 9 § forsta och tredje styckena.

Uteblir sokanden fran ett sam-
mantride, skall drendet avskrivas.
Om motparten uteblir, far ndmn-
den foreldgga honom eller henne
att instélla sig vid vite. Om parten
dnda uteblir, hindrar inte det att
drendet provas.

Uteblir sokanden fran ett sam-
mantriade, ska drendet avskrivas.
Om motparten uteblir, far ndmn-
den forelagga honom eller henne
att instélla sig vid vite. Om parten
dnda uteblir, hindrar inte det att
drendet provas.

Vad som ségs i tredje stycket géller inte, om det finns anledning att anta
att en part har laga forfall for sin utevaro.

17 §3

Om det finns anledning, skall
nidmnden eller den ndmnden
forordnar besiktiga den fastighet
som drendet ror. Parterna skall
ges tillfdlle att ndrvara vid en
sddan besiktning. Namnden far
ocksd inhdmta annan ndédvindig
utredning.

I ett d&rende som avses i 9 kap.
17 a, 18, 21, 21 a eller 31 § jorda-
balken skall arrendenimnden in-
hidmta yttrande fran lansstyrelsen.
Sadant yttrande skall ockséd in-
hdmtas om det betrdffande jord-
bruksarrende uppkommer fraga
om tillimpning av 6§ forsta
stycket 3 eller 4 eller 7§ andra
stycket lagen (1985:658) om arren-
datorers ritt att forvérva arrende-
stillet. I ett drende som avses i
9 kap. 9 § jordabalken far arren-
dendmnden, om utredningen ger
anledning till det, inhdmta

2 Senaste lydelse 2005:1061.
3 Senaste lydelse 2005:1061.

Om det finns anledning, ska
nidmnden eller den nidmnden
forordnar besiktiga den fastighet
som drendet ror. Parterna ska ges
tillfalle att nirvara vid en séddan
besiktning. Néamnden far ocksa
inhdmta annan nddvindig utred-
ning.

I ett drende som avses i 9 kap.
17 a, 18, 21, 21 a eller 31 § jorda-
balken ska arrendenimnden in-
hémta yttrande fran lansstyrelsen.
Sadant yttrande ska ocksa in-
himtas om det betridffande jord-
bruksarrende uppkommer fraga
om tillimpning av 6§ forsta
stycket 3 eller 4 eller 7 § andra
stycket lagen (1985:658) om
arrendatorers rétt att forvdrva
arrendestillet. 1 ett drende som
avses 1 9 kap. 9 § jordabalken far
arrendendmnden, om utredningen
ger anledning till det, inhdmta



yttrande frdn linsstyrelsen om
arrendestillets  avkastningsfor-
maéga. Yttrandena skall inhdmtas
frdn den lénsstyrelse inom vars
omrade fastigheten dr beldgen.

I ett drende angdende tvist om
hyresvillkor enligt 22 § hyresfor-
handlingslagen (1978:304) skall
hyresndmnden, om den finner det
behovligt, ge den hyresgistorga-
nisation som har ingatt den ifraga-
satta Overenskommelsen tillfalle
att yttra sig.

yttrande fran ldnsstyrelsen om
arrendestillets  avkastningsfor-
maéga. Yttrandena ska inhidmtas
fran den lénsstyrelse inom vars
omrade fastigheten ar beldgen.

I ett drende angdende tvist om
hyresvillkor enligt 22 § hyresfor-
handlingslagen (1978:304) ska
hyresndmnden, om den finner det
behovligt, ge den hyresgistorga-
nisation som har ingatt den ifréga-
satta Overenskommelsen tillfdlle
att yttra sig. Vid en tvist om hyra
enligt 12kap. 55c§ [fidrde
stycket jordabalken ska hyres-
ndmnden, om den finner det be-
hovligt, ge berdrd hyresgdstorga-
nisation tillfille att yttra sig.

Denna lag trader ikraft den 1 juli 2018.
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(1978:304)

Harigenom foreskrivs i fraga om hyresforhandlingslagen (1978:304)
dels att 22 och 25 §§ ska ha foljande lydelse,
dels att det ska inforas en ny paragraf, 30 a §, med foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Féreslagen lydelse

22 §!

Har forhandlingsdverenskom-
melse traffats om hyran eller
annat hyresvillkor for hyresgést,
har hyresgisten ritt att hos hyres-
nidmnden ans6ka om &ndring av
overenskommelsen i den del den
avser honom. For att kunna upptas
till behandling skall ansokan ha
kommit in till hyresnimnden
inom tre manader frén den dag da
hyresgésten fick underrittelse om
det nya villkoret eller, i friga om
hyra, tre ménader fran den dag da
villkoret bdrjade tillimpas mot
honom.

Vid provning av hyresvillkor
enligt forsta stycket skall 12 kap.
55§ jordabalken tillimpas med
den avvikelse som kan folja av
21 §. Skiligheten av belopp som
avses 1 20 § far provas dven utan
samband med provning av hyran i
ovrigt.

Beslut varigenom hyresvillkor
dndras trader i stillet for forhand-
lingsdverenskommelsen 1 den
delen. Avser beslutet hyra, skall
hyresvirden samtidigt dldggas att
till hyresgésten betala tillbaka vad
han till f6ljd dérav har uppburit
for mycket jimte rdnta. Réntan
skall berdknas enligt 5 § rénte-
lagen (1975:635) for tiden fran
dagen for beloppets mottagande till
dess att beslutet har vunnit laga

! Senaste lydelse 1984:696.

Har forhandlingséverenskom-
melse traffats om hyran eller
annat hyresvillkor for hyresgist,
har hyresgisten rétt att hos hyres-
ndmnden ansdka om &dndring av
overenskommelsen i den del den
avser hyresgdsten. For att kunna
upptas till behandling ska an-
sokan ha kommit in till hyres-
ndmnden inom tre ménader fran
den dag da hyresgésten fick under-
rittelse om det nya villkoret eller,
i frdga om hyra, tre manader fran
den dag dé willkoret borjade
tillimpas mot hyresgdsten.

Vid provning av hyresvillkor
enligt forsta stycket ska 12 kap.
55 § jordabalken tillimpas med
den avvikelse som kan folja av
218§, om inte annat foljer av
12 kap. 55 ¢ § jordabalken. Skélig-
heten av belopp som avses i 20 §
far provas dven utan samband
med provning av hyran i dvrigt.

Beslut genom vilket hyresvillkor
dndras trader i stillet for forhand-
lingsdverenskommelsen 1 den
delen. Avser beslutet hyra, dr
hyresviarden samtidigt skyldig att
till hyresgésten betala tillbaka vad
hyresvirden till foljd dérav har
tagit emot for mycket jimte rénta.
Réntan ska berdknas enligt 5 §
rantelagen (1975:635) for tiden
fran dagen for beloppets motta-
gande till dess att beslutet har



kraft och enligt 6 § réntelagen for
tiden dérefter.

Bestdmmelserna i denna para-
graf giller ¢j 1 fraga om Overens-
kommelse som har ingatts efter

vunnit laga kraft och enligt 6 §
rintelagen for tiden dérefter.
Bestimmelserna i denna para-
graf géller inte i fraga om &verens-
kommelse som har ingétts efter

forhandling enligt 5§ tredje forhandling enligt 5§ tredje
stycket. stycket.
25 §2

Vid provning av tvist som avses i 24 § géller foljande.

Hyran och andra hyresvillkor
skall faststillas enligt 12 kap.
55 § jordabalken.

Om sérskilda skal foreligger, far hyresndmnden prova dven hyresvillkor

Hyran och andra hyresvillkor
ska faststéllas enligt 12 kap. 55 §
jordabalken, om inte annat féljer
av 12 kap. 55 ¢ § jordabalken.

som har samband med det villkor som férhandlingen har avsett.

Bestdmmelserna i 12 kap. 50 §
andra meningen och 55 d§
fjarde—attonde styckena jordabal-
ken skall tillampas.

Beslut varigenom hyresvillkoren
dndras anses som avtal om
villkoren for fortsatt forhyrning.

2 Senaste lydelse 2006:409.

Bestdmmelserna i 12 kap. 50 §
tredje stycket och 55 d § fjarde—
attonde styckena jordabalken ska
tillimpas.

Beslut genom vilket hyresvill-
koren &ndras anses som avtal om
villkoren for fortsatt uthyrning.

30ayg

Om  forhandlingsordningens
parter inte kan trdiffa en férhand-
lingsoverenskommelse om hyra
eller andra hyresvillkor enligt
denna lag far hyresndmnden utse
en eller flera medlare, i syfte att
en sddan o&verenskommelse kan
trdffas, om parterna samtycker till
det. Till medlare ska hyresndmn-
den utse ett hyresrdd eller, om
parterna enas om det, en annan
ldmplig person. Hyresndmnden
ska i beslutet foreldgga parterna
att instdlla sig till sammantrdde
infor den eller de som har utsetts
till medlare.

Ansékan om medlare far goras
senast tvd veckor efter det att
forhandlingen dr avslutad enligt
18 §. Medlingen fdr pagad i hogst
tre mdnader frdn det att medlare
utses. Om det finns sdrskilda skdl,
far hyresndmnden forldnga tiden.
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Den som har utsetts till medlare
Bilaga 5

ska anmdla till ndmnden om for-
ldngning behdvs och ndr med-
lingen har avslutats.

1. Denna lag trader ikraft den 1 juli 2018.

2. Bestdimmelsen 1 30 a § ska gélla dven for forhandlingar enligt denna
lag som avser forhandlingsoverenskommelser som tréaffats fore ikraft-
tradandet, om begiran om medlare sker efter ikrafttridandet och senast
inom tva veckor fran det att forhandlingen avslutats enligt 18 §.



Forteckning dver remissinstanserna gﬂj’;’g'fglg/ 19:107
(SOU 2017:65)

Remissyttranden dver betinkandet Hyran vid nyproduktion har ldmnats av
Svea hovritt, Goteborgs tingsritt, Hyresndmnden i Stockholm, Hyres-
ndmnden i1 Goéteborg, Hyresndmnden i Malmd, Hyresndmnden i
Jonkdping, Domstolsverket, Skatteverket, Lansstyrelsen i Stockholms lén,
Léansstyrelsen i Visternorrlands ldn, Lénsstyrelsen i Skénes lén,
Konsumentverket, Boverket, Stockholms universitet, Kungliga Tekniska
hogskolan, Malmé hogskola, Bostadsritterna, Fastighetsédgarna Sverige,
HSB Riksforbund, Hyresgastforeningen, Naringslivets regelndmnd,
jagvillhabostad.nu, Riksbyggen ekonomisk forening, Sveriges Allmin-
nyttiga Bostadsforetag (SABO), Sveriges Byggindustrier och Sveriges
Kommuner och Landsting.

Yttrande har dven inkommit fran Lénsstyrelsen i Gavleborgs lan.

Regelrddet, Stockholms Handelskammare och Sveriges Forenade
Studentkarer har beretts tillfalle att yttra sig, men har avstétt fran att gora
det.
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Lagradsremissens lagforslag

Forslag till lag om éndring 1 jordabalken

Hirigenom foreskrivs i friga om jordabalken'
dels att 12 kap. 35, 39, 40, 42, 43, 55, 55 ¢, 55 e, 65 och 65 a §§ ska ha

foljande lydelse,
dels att det ska inforas tvé nya paragrafer, 12 kap. 65 b och 65 ¢ §§, av
foljande lydelse.
Nuvarande lydelse Féreslagen lydelse
12 kap.
35¢§?

Hyresgésten far overlata hyres-
rdtten till sin bostadslagenhet for att
genom byte fa en annan bostad, om
hyresndmnden ldmnar tillstdnd till
overlatelsen. Tillstand ska lamnas,
om hyresgisten har beaktansvirda
skl for bytet och detta kan dga rum
utan pataglig oldgenhet for hyres-
viarden samt inte heller andra
sdrskilda skdl talar emot bytet.
Tillstandet kan forenas med villkor.

Forsta stycket géller inte, om
1. lagenheten hyrs i andra hand,

Hyresgésten far overlata hyres-
ritten till sin bostadslagenhet for att
genom byte fa hyresrdtten till en
annan bostadsligenhet, om hyres-
ndmnden ldmnar tillstdnd till Gver-
latelsen. Tillstdnd ska limnas om
hyresgésten har beaktansvérda skél
for bytet, om det kan dga rum utan
pataglig oldgenhet for hyresvarden
och om det saknas anledning att
anta att ndgon begdrt, avtalat om
eller tagit emot sdrskild ersdttning
i samband med bytet. Om hyres-
gdsten eller den som hyresrdtten
ska overldtas till har varit bosatt i
sin ldgenhet under kortare tid dn ett
ar vid tidpunkten for ansokan om
tillstand, ska tillstand Ildmnas
endast om det finns synnerliga skdl
for bytet. Ett tillstand kan forenas
med villkor.

2. lagenheten utgdr en del av upplatarens bostad,
3. lagenheten &r beldgen i ett enfamiljshus som inte &r avsett att hyras ut
varaktigt, inom en dgarlédgenhetsfastighet som inte 4r avsedd att hyras ut

varaktigt eller i ett tvafamiljshus,

4. lagenheten har upplatits av nagon som innehade den med bostadsrétt
och lagenheten alltjimt innehas med sadan rétt, eller

5. hyresavtalet avser ett moblerat rum eller en ldagenhet for fritids-
andamal och hyresforhéllandet inte har varat langre &n nio ménader i foljd.

! Balken omtryckt 1971:1209.
2 Senaste lydelse 2009:180.



Medverkar en kommun till att
hyresgésten far en annan bostad
genom att formedla denna, far
kommunen anséka hos hyres-
nidmnden om tillstdnd som avses i
forsta stycket.

Om en kommun medverkar till att
hyresgésten far en annan bostad
genom att formedla denna, far
kommunen anséka hos hyres-
ndmnden om tillstdnd som avses i
forsta stycket.

39 §3

Hyresgésten fér inte utan hyres-
virdens samtycke hyra ut eller pa
annat sitt upplata lagenheten i
andra hand till annan for sjélv-
stindigt brukande utom i fall som
avses i andra stycket eller i 40 §.

Har en bostadsldgenhet upplatits
till en kommun, far kommunen
upplata lagenheten i andra hand till
annan for sjilvstdndigt brukande.
Hyresvérden ska genast underrittas
om upplatelsen

Hyresgésten fir inte utan hyres-
vardens samtycke hyra ut eller pa
ndgot annat sitt upplata ldgenheten
i andra hand till ndgon annan for
sjdlvstindigt brukande utom i fall
som avses i tredje stycket eller i
40 §.

Om det dr fraga om en bostads-
ldgenhet som inte anvinds som
bostad av hyresgisten, ska en
upplatelse av ldgenheten eller en
del av den alltid anses vara for
sjdalvstindigt brukande.

Om en bostadslagenhet har
upplatits till en kommun, far
kommunen upplata lagenheten i
andra hand till ndgon annan for
sjalvstindigt brukande. Hyres-
varden ska genast underrdttas om
upplatelsen.

40 §*

En hyresgést far hyra ut eller pa
annat sitt upplata lagenheten i
andra hand till annan for
sjilvstiandigt brukande, om hyres-
nidmnden ldmnar tillstand till det.

Tillstand ska ldmnas, om

1. hyresgésten pd grund av dlder,
sjukdom, tillfdlligt arbete eller
studier pd annan ort, lingre ut-
landsvistelse, sdrskilda familjefor-
hallanden eller ddrmed jimforbara
forhallanden har beaktansvirda
skdl for upplatelsen, och

2. hyresvdrden inte har befogad
anledning att vigra samtycke.

3 Senaste lydelse 2008:1074.
* Senaste lydelse 2008:1074.

En hyresgiést far hyra ut eller pa
ndgot annat sitt upplata ldgenheten
i andra hand till ndgon annan for
sjélvstindigt brukande, om hyres-
ndmnden ldmnar tillstand till det.

Tillstdnd ska lamnas om

1. hyresgisten har beaktans-
vdrda skdl for upplatelsen pd grund
av dlder, sjukdom, tillfdlligt arbete
eller studier pd annan ort, lingre
utlandsvistelse, sdrskilda familje-
forhallanden eller dirmed jamfor-
bara forhallanden,

2. hyresvirden inte har befogad
anledning att vdgra samtycke, och

3. hyran for upplatelsen, ndr det
gdller en bostadsligenhet, inte
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Tillstand enligt forsta stycket ska
begrinsas till viss tid och kan for-
enas med villkor.

overstiger skdlig hyra enligt 55 §
fidrde stycket.

Ett tillstand enligt forsta stycket
ska begrinsas till en viss tid och
kan foérenas med villkor.

4§
Hyresritten &r forverkad och hyresvirden beréttigad att sdga upp avtalet

att upphora i fortid,

1. om hyresgisten, nér det géller
en bostadslidgenhet, drojer med att
betala hyran mer 4n en vecka efter
forfallodagen och annat inte foljer
av 55 d § femte—sjunde styckena,

1. om hyresgisten, nir det géller
en bostadsldgenhet, dréjer med att
betala hyran mer 4n en vecka efter
forfallodagen och ndgot annat inte
foljer av 55d§ femte—sjunde
styckena,

2. om hyresgésten, nér det géller en lokal, drojer med att betala hyran
mer an tva vardagar efter forfallodagen,

3. om hyresgésten utan behovligt
samtycke eller tillstind &verlater
hyresritten eller annars sétter
nigon annan i sitt stille eller upp-
later lagenheten i andra hand och
inte efter tillsdgelse utan dréjsmdl
antingen vidtar rittelse eller an-
soker om tillstand och far ansékan
beviljad,

° Senaste lydelse 2014:335.

3. om hyresgésten, ndr det géller
en bostadsldgenhet, utan behovligt
samtycke eller tillstind &verlater
hyresrétten, annars sitter nagon
annan i sitt stéille eller upplater
lagenheten i andra hand och infe
kan visa ndgon giltig ursdkt,

4. om hyresgdsten, ndr det gdller
en lokal, utan behoévligt samtycke
eller tillstand éverldater hyres-
rétten, annars sdtter ndgon annan i
sitt stdlle eller uppldter ldgenheten
i andra hand och inte efter till-
sdgelse utan drojsmdl antingen gér
réttelse eller ansoker om tillstand
och far ansékan beviljad,

5. om hyresgdsten, ndr det giller
en bostadsldgenhet, limnar eller
tar emot sdrskild ersdttning ndr
hyresrdtten till ldgenheten overldts
till hyresgdsten, eller begdr sdr-
skild ersdttning for overlatelse av
hyresrdtten eller for uppldtelse av
ldgenheten eller en del av den,

6. om hyresgdsten, ndr det giller
en bostadsligenhet, vid uppldtelse
av ldgenheten eller en del av den
tar emot en hyra som inte dr skdlig



4. om ldagenheten anvénds i strid
med 23 eller 41 § och hyresgésten
inte efter tillsdgelse vidtar rittelse
utan drojsmal,

5.om hyresgisten eller nagon
annan, till vilken hyresrétten Gver-
latits eller ldgenheten upplétits,
genom vardsloshet dr véllande till
att ohyra forekommer i ldgenheten
eller genom att inte underritta
hyresvérden om detta bidrar till att
ohyran sprids i fastigheten,

6. om ldgenheten pa annat sétt
vanvdrdas eller hyresgésten eller
ndgon annan, till vilken hyresrétten
overlatits eller lagenheten upplétits,
asidosétter nagot av det som ska
iakttas enligt 25 § vid anvdndning
av lagenheten eller inte héller den
tillsyn som krdvs enligt nimnda
paragraf och rittelse inte utan
drojsmdl sker efter tillsdgelse,

7. omi strid med 26 § tilltrdde till
ldgenheten vigras och hyresgésten
inte kan visa giltig ursékt,

8. om hyresgésten dsidosétter en
avtalsenlig skyldighet som gar
utdver hyresgéstens skyldigheter
enligt detta kapitel och det méste
anses vara av synnerlig vikt for
hyresvérden att skyldigheten full-
gors, eller

9.om lagenheten helt eller till
viasentlig del anvinds for sédan
néringsverksamhet eller liknande
verksamhet som dr brottslig eller
dér brottsligt forfarande ingar till en
inte ovésentlig del eller anvénds for
tillfalliga sexuella férbindelser mot
erséttning.

enligt 55 § fidrde stycket och inte
kan visa nagon giltig ursdkt,

7. om ldgenheten anvénds i strid
med 23 eller 41 § och hyresgésten
inte efter tillsdgelse gor rittelse
utan drojsmal,

8. om hyresgisten eller nagon
annan, till vilken hyresrétten over-
latits eller ldgenheten upplétits,
genom vardsloshet dr vallande till
att ohyra forekommer i lagenheten
eller genom att inte underritta
hyresviarden om detta bidrar till att
ohyran sprids i fastigheten,

9. om ldagenheten vanvdrdas pa
ndgot annat sétt eller hyresgésten
eller ndgon annan, till vilken hyres-
ritten Overlatits eller ldgenheten
upplatits, asidosétter nagot av det
som ska iakttas enligt 25§ vid
anvandning av lagenheten eller inte
héller den tillsyn som krévs enligt
ndmnda paragraf och rittelse inte
gors utan dréjsmal efter tillségelse,

10. om tilltrade till ldgenheten
végras i strid med 26 § och hyres-
gésten inte kan visa ndgon giltig
ursakt,

11.om hyresgésten asidositter
en avtalsenlig skyldighet som gér
utdver hyresgéstens skyldigheter
enligt detta kapitel och det maste
anses vara av synnerlig vikt for
hyresvirden att skyldigheten full-
gors, eller

12. om lagenheten helt eller till
vasentlig del anvédnds for sadan
nédringsverksamhet eller liknande
verksamhet som ar brottslig eller
dér brottsligt forfarande ingér till en
inte ovésentlig del eller anvénds for
tillfalliga sexuella forbindelser mot
ersittning.

I fall d& hyran ska betalas i forskott for langre tid &n en méanad géller
forsta stycket 2 endast om hyresgésten drdjer med att betala den pa
kalendermanaden belopande hyran mer &n tva vardagar efter manadens
bdrjan eller, i fraga om hyran for forsta kalendermanaden under hyresfor-
héllandet, efter forfallodagen.

Uppsdgning av ett hyresavtal Ett  hyresavtal som  giller
som giéller bostadsldgenhet enligt bostadslédgenhet fdr inte sdgas upp
forsta stycket6 pad grund av enligt forsta stycket 9 pa grund av
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storningar i boendet fdr inte ske
forrdn socialndmnden underréttas
enligt 25 § andra stycket.

Om det ar fraga om sérskilt
allvarliga storningar i boendet
géller forsta stycket6 &ven om
nagon tillsdgelse om rittelse inte
har skett. Vid sddana storningar far
uppsdgning av ett hyresavtal som
géller bostadsldgenhet ske utan
foregdende underréttelse till social-
nidmnden. En kopia av uppsig-
ningen ska dock skickas till social-
ndmnden. Det som nu har fore-
skrivits om sdrskilt allvarliga stor-
ningar géller inte om det &r ndgon
till vilken ldgenheten har upplatits i
andra hand med hyresvirdens sam-
tycke eller hyresndmndens tillstand
som &sidositter ndgot av det som
ska iakttas enligt 25 § vid anvind-
ning av ldgenheten eller inte haller
den tillsyn som kravs enligt ndmn-
da paragraf.

Hyresritten dr inte forverkad, om
det som ligger hyresgésten till last
ar av ringa betydelse. Vid bedom-
ningen ska det sdrskilt beaktas om
det som ligger hyresgésten till last
har sin grund i att en nérstdende
eller tidigare nérstdende har utsatt
hyresgisten eller ndgon i hyres-
géstens hushéll for brott.

Sdgs avtalet upp pd grund av
forverkande, har hyresvirden ratt
till skadestand.

storningar i boendet f{Orrdn
socialndmnden underrittas enligt
25 § andra stycket.

Om det ar frdga om sérskilt
allvarliga storningar i boendet
géller forsta stycket 9 dven om
nagon tillsdgelse om rittelse inte
har gjorts. Vid sddana storningar
fir ett hyresavtal som giller
bostadsldgenhet sdgas upp utan
foregdende underréttelse till social-
nimnden. En kopia av uppsig-
ningen ska dock skickas till social-
ndmnden. Det som nu har fore-
skrivits om sérskilt allvarliga stor-
ningar géller inte om det &r nagon
till vilken ldgenheten har upplatits i
andra hand med hyresvirdens sam-
tycke eller hyresndmndens tillstand
som asidositter ndgot av det som
ska iakttas enligt 25 § vid anvénd-
ning av lagenheten eller inte héller
den tillsyn som krivs enligt ndmn-
da paragraf.

Hyresritten &r inte forverkad om
det som ligger hyresgésten till last
ar av ringa betydelse. Vid bedom-
ningen ska det sdrskilt beaktas om
det som ligger hyresgésten till last
har sin grund i att en nérstdende
eller tidigare nérstiende har utsatt
hyresgésten eller ndgon i hyres-
géstens hushall {or brott.

Om avtalet sdgs upp pa grund av
forverkande har hyresvérden ratt
till skadestand.

43 §¢

Ar hyresritten forverkad pa
grund av forhdllande som avses i
42 § forsta stycket 1-4, 6 eller 7
men sker rittelse innan hyres-
varden har sagt upp avtalet, kan
hyresgésten inte skiljas fran
lagenheten pa den grunden. Detta
giéller dock inte om hyresrétten dr
forverkad pa grund av sérskilt
allvarliga storningar i boendet.

¢ Senaste lydelse 1993:400.

Om hyresritten dr forverkad pa
grund av ett forhallande som avses
i 42§ forsta stycket 1,2, 4,7, 9
eller /0 men gors réttelse innan
hyresvédrden har sagt upp avtalet,
kan hyresgisten inte skiljas fran
lagenheten pa den grunden. Detta
giller dock inte om hyresrétten ar
forverkad pa grund av sérskilt
allvarliga storningar i boendet.



Hyresgésten far inte heller skiljas
fran lagenheten om hyresvérden
inte har sagt upp avtalet inom tva
ménader fran det han fick kdnne-
dom om forhéllande som avses i
42 § forsta stycket 5 eller & eller
hyresvérden inte inom tva manader
frdn det han erholl vetskap om
forhdllande som avses i ndmnda
stycke under 3 sagt till hyresgésten
att vidta rittelse.

En hyresgést kan skiljas fran
lagenheten pa grund av forhallande
som avses i 42 § forsta stycket 9
endast om hyresviarden har sagt upp
avtalet inom tva ménader frén det
att han fick kdnnedom om for-
héllandet. Om den brottsliga verk-
samheten har angetts till atal eller
forundersokning har inletts inom
samma tid, har hyresviarden dock
kvar sin rétt att sdga upp avtalet
intill dess att tvd manader har gétt
fran det att domen i brottmalet vann
laga kraft eller det rattsliga for-
farandet avslutades pa annat sétt.

Hyresgésten far inte heller skiljas
fran lagenheten om hyresvérden
inte har sagt upp avtalet inom tva
maénader fran det a#t han eller hon
fick vetskap om ett forhéallande som
avses 142 § forsta stycket & eller 7/
eller hyresvirden inte inom tva
ménader fran det a#t han eller hon
fick vetskap om ett forhallande som
avses i 42 § forsta stycket 4 sagt till
hyresgéasten att géra rittelse.

Om hyresrdtten dr forverkad pd
grund av ett forhdllande som avses
i 42 § forsta stycket 3 eller 6 kan
hyresgdsten skiljas fran ldgenheten
endast om hyresvirden har sagt
upp avtalet inom sex manader fran
det att han eller hon fick vetskap om
forhdllandet, dock senast sex
mdnader efter att det forverkande-
grundande forhdllandet upphorde.
Om hyresritten dr forverkad pd
grund av ett forhdllande som avses
i 42§ forsta stycket 5 kan hyres-
gdsten skiljas fran ldgenheten
endast om hyresvirden har sagt
upp avtalet inom sex manader fran
det att han eller hon fick vetskap om
forhdllandet, dock senast fem dr
efter att den sdrskilda ersdttningen
ldmnades, togs emot eller begdr-
des.

En hyresgéist kan skiljas fran
lagenheten pd grund av ett for-
hallande som avses i 42 § forsta
stycket /2 endast om hyresvérden
har sagt upp avtalet inom tva
ménader fran det att han eller hon
fick vetskap om forhallandet. Om
den brottsliga verksamheten har
angetts till atal eller om en for-
undersdkning har inletts inom
samma tid har hyresvdrden dock
kvar sin rétt att sdga upp avtalet #ill
dess att tvd ménader har gatt fran
det att domen i brottmélet fick laga
kraft eller det réttsliga forfarandet
avslutades pé ndgot annat sitt.
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55§

Om hyresvirden och hyresgisten
tvistar om hyrans storlek, ska hyran
faststéllas till skdligt belopp. Hyran
dr hdrvid inte att anse som skilig,
om den &r patagligt hogre dn hyran
for lagenheter som med hénsyn till
bruksvérdet ar likvardiga.

Vid provning enligt forsta stycket
ska frimst beaktas sddan hyra for
lagenheter som har bestdmts i for-
handlingsdverenskommelser enligt
hyresforhandlingslagen (1978:304).
Om en jamforelse inte kan ske med
lagenheter pa orten, fér i stéllet be-
aktas hyran for ldgenheter pa en
annan ort med jamforbart hyresldge
och i 6vrigt likartade forhallanden
pa hyresmarknaden.

Om hyresvirden och hyresgésten
tvistar om hyrans storlek ska hyran
faststillas till skdligt belopp. Hyran
ska inte anses som skélig om den &r
patagligt hogre dn hyran for lagen-
heter som med héansyn till bruks-
vardet ar likvérdiga.

Vid en provning enligt forsta
stycket ska man framst beakta sdédan
hyra for ldgenheter som har be-
stimts i forhandlingsdverenskom-
melser enligt hyresforhandlings-
lagen (1978:304). Om en jamforelse
inte kan goras med lagenheter pa
orten, fir i stillet hyran for lagen-
heter pa en annan ort med jaimforbart
hyresldge och 1 Ovrigt likartade
forhallanden pa hyresmarknaden
beaktas.

Vid en provning enligt forsta stycket far den hyra for en lagenhet som
ska anses som skilig enligt 55 ¢ § inte beaktas.

Vid en provning enligt forsta
stycket i fraga om en ldgenhet som
uppldts i andra hand ska en hyra
som dverstiger den hyra som hyres-
vdrden betalar, med tilligg for
mobler och andra nyttigheter,
aldrig anses som skdlig. Om upp-
latelsen avser en del av ldgenheten
ska en hyra som éverstiger en i
forhdllande till omfattningen av
uppldtelsen proportionerlig andel
av den hyra som hyresvirden
betalar, med tilldgg fér mébler och
andra nyttigheter, aldrig anses som
skdlig. Ett tilldgg for mobler som
ingdr i uppldtelsen fdar inte over-
stiga 15 procent av hyran. Tilldgg
for andra nyttigheter som ingdr i
uppldtelsen fdr inte overstiga
hyresvirdens kostnader for dem.

Vid en provning enligt forsta stycket ska dven 55 a—55 c §§ iakttas.

Om den hyra som é&r att anse som skélig vid en provning enligt forsta
stycket dr vésentligt hdgre dn den tidigare hyran i hyresfoérhallandet, ska
hyresndmnden, om hyresgésten begér det och inte sarskilda skél talar emot
det, bestimma att hyra ska betalas med ldgre belopp under en skélig tid.
Detta géller inte om hyran bestdms enligt 55 ¢ §.

7 Senaste lydelse 2010:811.



Om en forhandlingsklausul i ett
hyresavtal har slopats och det ingar
forhandlingsersdttning 1  hyran
enligt 20 § hyresforhandlingslagen,
har hyresgésten trots forsta, andra
och fjdrde styckena ritt att f4 hyran
sinkt med ett belopp som mot-
svarar ersittningen.

Om tvisten géller nigot annat
villkor @n hyran, ska villkor som
hyresvérden eller hyresgisten har
stillt upp gélla i den mdn det ar
skéligt med hénsyn till hyresavtalets
innehéll, omstdndigheterna  vid
avtalets tillkomst, senare intrdffade
forhallanden och omsténdigheterna i
Ovrigt. Hyrestiden ska vara obe-
stimd, om inte bestdmd hyrestid av
sdrskild anledning &r lampligare.

Om hyresvérden och hyresgésten
kommer 6verens om villkoren for
fortsatt uthyrning i en tvist enligt
forsta eller sjunde stycket, géller de
Overenskomna villkoren, oavsett
vad som foreskrivs i ndmnda
stycken, 1 den mdn inte annat foljer
av bestimmelserna i ovrigt i denna
balk.

Om en forhandlingsklausul i ett
hyresavtal har slopats och det ingar
forhandlingsersdttning 1 hyran
enligt 20 § hyresforhandlingslagen,
har hyresgésten trots forsta, andra
och femte styckena ratt att f hyran
sinkt med ett belopp som mot-
svarar ersittningen.

Om tvisten giller ndgot annat
villkor 4n hyran, ska villkor som
hyresvéirden eller hyresgisten har
stallt upp gélla i den utstrdckning det
ar skdligt med hénsyn till hyresavta-
lets innehéll, omstdndigheterna vid
avtalets tillkomst, senare intrdffade
forhallanden och omsténdigheterna i
ovrigt. Hyrestiden ska vara obe-
stdimd, om inte bestdmd hyrestid av
ndgon  sarskild anledning  &r
lampligare.

Om hyresvirden och hyresgisten
kommer &verens om villkoren for
fortsatt uthyrning i en tvist enligt
forsta eller dtfonde stycket, géiller
de 6verenskomna villkoren, oavsett
vad som foreskrivs i ndmnda
stycken, 1 den utstrdickning inte
ndgot annat foljer av bestimmels-
erna i ovrigt i denna balk.

55¢§®
Vid provning av hyran ska hyra for ldgenheten som har bestimts i en
forhandlingsdverenskommelse enligt hyresforhandlingslagen (1978:304)

anses som skilig, om

1. den organisation av hyresgéster som ar part i 6verenskommelsen var
etablerad pé orten nir 6verenskommelsen ingicks,
2. det i 6verenskommelsen har bestdmts att hyran ska faststillas enligt

denna paragraf,

3. overenskommelsen omfattar samtliga bostadsldgenheter i huset och
har triaffats innan det har traffats hyresavtal for nagon av ligenheterna, och
4. det inte har forflutit mer &n femton ar sedan den forsta bostads-

hyresgésten tilltradde lagenheten.
Vid ombyggnad av del av hus
eller tillbyggnad av hus ska vad
som sdgs i forsta stycket3 om
samtliga bostadsldgenheter i stillet
avse samtliga bostadslagenheter
som bildats av utrymmen som

¥ Senaste lydelse 2012:819.

Vid ombyggnad av en del av ett
hus eller tillbyggnad av ett hus ska
det som ségs i forsta stycket 3 om
samtliga bostadslagenheter i stéllet
avse samtliga bostadsldgenheter
som har bildats av utrymmen som
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tidigare inte till ndgon del anvdnts
som bostadsldagenhet.

Det som sdgs i forsta stycket
giller inte om det finns synnerliga
skdl att inte anse hyran 1 for-
handlingsdverenskommelsen som
skélig. Det giller inte heller den del
av hyran som avser ersittning
enligt 20 § hyresforhandlingslagen.

Trots forsta stycket far hyran
dndras i den man det ar skiligt med
hénsyn till den allménna hyresut-
vecklingen pa orten sedan overens-
kommelsen traffades.

omedelbart fore dndringen inte till
nagon del anvdndes som bostads-
lagenhet.

Forsta stycket giller inte om det
finns synnerliga skil att inte anse
hyran i forhandlingséverenskom-
melsen som skilig. Det giller inte
heller den del av hyran som avser
ersittning enligt 20§  hyres-
forhandlingslagen.

Trots forsta stycket far hyran
andras i den utstrdckning det &r
skéligt med hénsyn till den allmén-
na hyresutvecklingen pa orten
sedan dverenskommelsen traffades.

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

Om hyresvirden har tagit emot
en hyra som inte ar skélig enligt
55§ forsta—tredje styckena och
55c¢§, ska hyresndmnden pé
ansOkan av hyresgisten besluta att
hyresvérden ska betala tillbaka vad
han eller hon har tagit emot utéver
skiligt belopp tillsammans med
rianta. Vid bedémningen av om den
mottagna hyran &r skilig ska
hyresndimnden dven beakta sddan
nedsittning av hyresvirdens egen
hyra som har skett med tillimpning
av 55§ femte stycket. Réntan
berdknas enligt 5§ réntelagen
(1975:635) fran dagen dé hyres-
véarden tog emot beloppet till dess
att aterbetalningsskyldigheten bli-
vit slutligt bestimd genom beslut
som vunnit laga kraft och enligt 6 §
rintelagen for tiden dérefter. Ett
beslut om aterbetalning av hyra far
inte avse langre tid tillbaka &n et ar
fore dagen for ansokan.

I ett drende om daterbetalning
enligt andra stycket ska hyres-
ndmnden, om hyresgésten begir
det, ocksé faststélla hyran for den

° Senaste lydelse 2010:811.

Om hyresvirden har tagit emot
en hyra som inte ar skélig enligt
55§ forsta—fjdrde styckena och
55c¢§, ska hyresnimnden pa
ansOkan av hyresgésten besluta att
hyresvérden ska betala tillbaka det
han eller hon har tagit emot utéver
skiligt belopp tillsammans med
rianta. Vid bedémningen av om den
mottagna hyran ar skalig ska hyres-
nimnden &ven beakta en sédan
nedsittning av hyresvirdens egen
hyra som har gjorts med tillimp-
ning av 55 § sjdtte stycket. Réntan
berdknas enligt 5§ réntelagen
(1975:635) fran den dag da hyres-
varden tog emot beloppet till dess
att aterbetalningsskyldigheten bli-
vit slutligt bestimd genom ett
beslut som har fdtt laga kraft och
enligt 6 § rintelagen for tiden dér-
efter. Ett beslut om aterbetalning av
hyra far inte avse lédngre tid tillbaka
an tvd ar fore dagen for ansokan.

I ett drende om é&terbetalning
enligt andra stycket ska hyres-
ndmnden, om hyresgésten begdr
det, ocksa faststélla hyran for den



fortsatta uthyrningen frdn och med
dagen for ansokan. Vid denna
provning tillimpas 55§ forsta—
tredje styckena och 55c¢§. Vid
provningen ska hyresndmnden
dven beakta sddan nedsittning av
hyresvirdens egen hyra som har
skett med tillampning av 55 § femte
stycket. Beslut om #dndring av
hyresvillkoren anses som avtal om
villkor for fortsatt uthyrning. Néar
det finns skal till det, far hyres-
ndmnden bestdmma att beslutet ska
gélla omedelbart. Om hyran hgjs
eller sdnks retroaktivt, tillimpas
55 d § femte—attonde styckena.

fortsatta uthyrningen fran och med
dagen for ansdkan. Vid denna
provning tillimpas 55§ forsta—
fidrde styckena och 55c§. Vid
provningen ska hyresndmnden
dven beakta en sddan nedséttning
av hyresvirdens egen hyra som har
gjorts med tillimpning av 55§
sjdtte stycket. Beslut om dndring av
hyresvillkoren anses som avtal om
villkor for fortsatt uthyrning. Néar
det finns skal till det, far hyres-
ndmnden bestimma att beslutet ska
gélla omedelbart. Om hyran hojs
eller sdnks retroaktivt tillimpas
55 d § femte—attonde styckena.

For att hyresndimnden ska kunna préva en ansékan enligt andra stycket
ska ansokan ha kommit in till hyresnimnden inom tre manader fran det att

hyresgésten lamnade ldgenheten.

65 §10

Uppstiller ndgon uppsatligen
villkor om sérskild ersittning for
uppldtelse av bostadslagenhet eller
for dverlatelse av hyresritten till
sadan lagenhet, skall han démas till
béiter eller fingelse i hogst sex
mdnader. I ringa fall skall dock ej
domas till straff.

Ar brottet grovt, doms till
fangelse i hogst fva ar. Vid be-
domande av om brottet dr grovt
skall sirskilt beaktas om det utgjort
ett led i en verksamhet som
bedrivits yrkesmaissigt eller i storre
omfattning eller om gérnings-
mannen eljest i avsevdrd mdn har
missbrukat sin stéllning som dgare
eller forvaltare av fastighet.

Villkor som avses i forsta stycket
ar ogiltiga. Den som har stdllt upp

10 Senaste lydelse 1984:694.

Den som begir, triffar avtal om
eller tar emot en sirskild erséttning
for att uppldata en bostadsligenhet
eller for att veridta hyresritten till
en sadan lagenhet, doms till
fangelse 1 hogst tva ar. Om brottet
dr ringa, doms till béter eller
fiangelse i hégst sex manader.

Om brottet dr grovt, doms till
fangelse i1 ldgst sex mdnader och
hogst fyra ar. Vid bedémningen av
om brottet dr grovt ska det sérskilt
beaktas om gdrningen har avsett
betydande virde eller har utgjort
ett led i en verksamhet som
bedrivits yrkesméssigt eller i storre
omfattning eller om gérnings-
mannen har missbrukat sin still-
ning som dgare eller forvaltare av
en fastighet i avsevdrd utstrdck-
ning, anvdnt en urkund eller nagot
annat vars brukande dr straffbart
enligt 14 eller 15 kap. brottsbalken
eller ldmnat osann uppgift infor
myndighet.

Ett  avtalsvillkor om  sdrskild
ersdttning ar ogiltigt. Den som har
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villkoret ar skyldig att lamna tagit emot en sdrskild ersdttning ér
tillbaka vad han tagit emot. skyldig att 1dmna tillbaka der han
eller hon har tagit emot.
65a§'!

Ingen fér ta emot, triffa avtal om
eller begdra erséttning av hyres-
sokande for formedling av bostads-
lagenhet for annat #dndamal &n
fritidsindamal. S&dan erséttning far
dock utga vid yrkesmassig bostads-
formedling enligt grunder som
foreskrivs av regeringen eller den
myndighet som regeringen bestim-
mer.

Ingen far begdra, triffa avtal om
eller ta emot ersittning av hyres-
sokande for formedling av en
bostadsldgenhet for ndgot annat
dandamal &n fritidséndamal. Sadan
ersittning far dock fas ut vid yrkes-
méssig bostadsformedling enligt
grunder som foreskrivs av rege-
ringen eller den myndighet som
regeringen bestimmer.

I frdga om koavgift vid kommunal bostadsférmedling géller sirskilda

bestimmelser i
sOrjningsansvar.

Den som uppsdtligen bryter mot
forsta stycket doms till béter eller
fingelse i hogst sex mdnader. Ar
brottet grovt, doms till fingelse i
hogst tva ar.

Den som har uppburit otillaten
ersattning &ar skyldig att betala
tillbaka den.

! Senaste lydelse 2000:1384.

lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsfor-

Den som bryter mot forsta
stycket doms till fingelse i hogst
tvda dr. Om brottet dr ringa, doms
till béter eller fingelse i hogst sex
mdnader.

Om brottet dr grovt, doms till
fangelse i ldgst sex mdnader och
hogst fyra dar. Vid bedémningen av
om brottet dr grovt ska det sdrskilt
beaktas om gdrningen har avsett
betydande virde eller har utgjort
ett led i en verksamhet som be-
drivits yrkesmdssigt eller i storre
omfattning eller om gdrnings-
mannen har anvdnt en urkund eller
ndgot annat vars brukande dr
straffbart enligt 14 eller 15 kap.
brottsbalken eller ldmnat osann
uppgift infor myndighet.

Den som har tagit emot en
otilliten ersdttning &r skyldig att
betala tillbaka den.

65b§

Den som ldmnar en sdrskild
ersdttning for att hyra en bostads-
ldgenhet eller for att forvdrva
hyresrdtten till en sddan ldgenhet,
doms till boter eller fingelse i hogst



tva ar. I ringa fall ska det inte
ddomas till ansvar.

Om brottet dr grovt, doms till
fingelse i ldgst sex mdnader och
hogst fyra dr. Vid bedémningen av
om brottet dr grovt ska det sdrskilt
beaktas om gdrningen har avsett
betydande vdrde eller om gdrnings-
mannen har anvdnt en urkund eller
ndgot annat vars brukande dr
straffbart enligt 14 eller 15 kap.
brottsbalken eller Ildmnat osann

uppgift infor myndighet.

65c§

En hyresgdst som uppldter en
bostadsligenhet i andra hand for
sjdlvstindigt brukande utan behév-
ligt samtycke av hyresvdrden eller
tillstand av hyresndmnden och tar
emot en hyra for uppldtelsen som
inte dr skdlig enligt 55§ fidrde
stycket, doms till boter eller fingel-
se i hogst tva ar. I ringa fall ska det
inte domas till ansvar.

1. Denna lag trdder i kraft den 1 maj 2019.

2. De nya bestammelserna i 12 kap. 35, 39, 40, 42 och 43 §§ géller dven
for hyresavtal som har ingétts fore ikrafttrddandet, om inte négot annat
foljer av 3-5.

3. For en ansokan om tillstand till byte eller upplételse av ldgenheten i
andra hand som kommit in till hyresnimnden fore ikrafttradandet géller
12 kap. 35 och 40 §§ i de dldre lydelserna.

4. For ett avtal om vidareupplételse som ingatts fore ikrafttridandet
géller 12 kap. 39 § i den éldre lydelsen.

5. Om det fore ikrafttrddandet har ingétts avtal om upplatelse i andra
hand utan samtycke eller tillstdnd eller med en hyra som inte ar skilig
enligt 12 kap. 55 § fjarde stycket giller 12 kap. 42 och 43 §§ i de éldre
lydelserna. Detsamma géller om en hyresgist har 1dmnat, tagit emot eller
begirt sdrskild ersdttning for en hyresrétt fore ikrafttradandet.

6. For hyresavtal som har ingatts fore ikrafttradandet giller 12 kap. 55
och 55 e §§ i de dldre lydelserna.
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(1978:304)

Harigenom foreskrivs att 21 § hyresforhandlingslagen (1978:304) ska
ha f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse Féreslagen lydelse
21 §!

I en forhandlingséverenskommelse om hyra ska samma hyra bestimmas
for saddana ldgenheter som ar lika stora och som omfattas av samma
forhandlingsordning, om det inte med hénsyn till vad som &r kidnt om
lagenheternas beskaffenhet och dvriga omstindigheter kan anses vara
skillnad mellan dem i friga om bruksvirdet. Detta géller dock inte om

hyran bestdms enligt 12 kap. 55 ¢ § jordabalken.

Forsta stycket hindrar inte att det
i en forhandlingsdverenskomm-
else, pd de grunder som anges i
12 kap. 55 § femte stycket jorda-
balken, bestims att hyra ska betalas
med lagre belopp under skélig tid
eller att hyresgéster som deltar i ett
for samtliga berorda hyresgdster
oppet system for sjalvférvaltning
ska ha ritt till avdrag pd den
ordinarie hyran. Detta avdrag far
dock inte vara storre dn vad som
foranleds av sjdlvforvaltningens
omfattning.

Forsta stycket hindrar inte att det
i en forhandlingséverenskomm-
else, pd de grunder som anges i
12 kap. 55 § sjdtte stycket jorda-
balken, bestdms att hyra ska betalas
med lagre belopp under skilig tid
eller att hyresgéster som deltar i ett
system for sjdlvforvaltning som dr
oppet for samtliga berorda hyres-
gdster ska ha ritt till avdrag pa den
ordinarie hyran. Detta avdrag far
dock inte vara storre 4n vad som
motiveras av sjalv{orvaltningens
omfattning.

Denna lag trdder i kraft den 1 maj 2019.

! Senaste lydelse 2010:810.
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Utdrag ur protokoll vid sammantrdade 2018-10-09

Nérvarande: F.d. justitierdden Gustaf Sandstrom och Ella Nystrom samt
justitieradet Dag Mattsson

Atgérder mot handel med hyreskontrakt

Enligt en lagradsremiss den 30 augusti 2018 har regeringen (Justitiedepar-
tementet) beslutat inhdmta Lagradets yttrande 6ver forslag till

1. lag om éndring i jordabalken,
2. lag om dndring i hyresférhandlingslagen (1978:304).

Forslagen har infor Lagradet foredragits av réttssakkunniga
Anna-Karin Berglund och Katarina Bilge.

Forslagen foranleder foljande yttrande av Lagradet:

Forslaget till lag om dndring i jordabalken

Inledning

I syfte att fa en battre fungerande hyresbostadsmarknad foreslas i lagrads-
remissen atgarder mot svarthandel med hyreskontrakt och annat missbruk
av hyresritter. For att forsvara att hyreskontrakt Gverlats mot sdrskild
erséttning ska det goras vissa inskrénkningar i bytesritten. Vidare ska den
som har kopt ett hyreskontrakt av en annan hyresgist, eller som har forsokt
att sélja ett kontrakt, kunna forlora hyresritten med omedelbar verkan.
Straffen for forséljning och formedling av hyreskontrakt mot otilléten
ersittning ska skérpas, och det ska bli brottsligt att kopa ett hyreskontrakt.
En annan del i remissens forslag ér att reglerna kring andrahandsuthyrning
av hyresldgenheter ska stramas upp vad giller vilken hyra som forsta-
handshyresgésten far ta ut. Om en for hog hyra tas ut, ska hyresgisten
forlora sitt hyreskontrakt. Det ska ocksa bli brottsligt att utan tillstind hyra
ut en ldgenhet i andra hand till en hyra som inte ar skélig.

Som redovisas i remissen rader det brist pa bostédder i vissa delar av landet.
Detta samhillsproblem har lett till att otilldtna forfaranden med hyres-
lagenheter har tilltagit. Fastighetsdgare och hyresgéster begér olagliga er-
sattningar for hyreskontrakt. Forstahandshyresgéster som inte har behov
av sina ldgenheter hyr ut dem otillatet i andra hand for att tjdna pengar.
Dessa beteenden innebér att farre ldgenheter fristdlls och kommer de
bostadssokande till del. Missbruket av hyresrdtter drabbar enskilda
bostadssokande, forsvarar fastighetsidgarnas forvaltning och stor hyres-
marknadens funktionssétt.

Med detta som bakgrund syftar remissens forslag till att minska den svarta

hyresmarknaden och i stéllet 6ka rorligheten pd den dppna. Det framhélls 127
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att det dr motiverat med kraftfulla atgérder for att hantera de angivna
problemen pa hyresmarknaden.

Lagradet kan dock konstatera att de valda angreppssétten innebar svérig-
heter.

Allmént om de civilrittsliga forslagen

Det grundldggande syftet med 12 kap. jordabalken ar att 4stadkomma ett
skydd for den enskilda hyresgésten. Till skillnad frdn manga andra civil-
rittsliga avtal dr ett hyresavtal varaktigt. Den ekonomiska betydelsen ar
ofta stor for hyresgisten. Eftersom avtalet ror hyresgéstens och familjens
bostad, dr det ocksé av utprdglad social vikt. Som regel &r hyresgésten den
underldgsna parten, och han eller hon har manga génger svart att over-
blicka de praktiska konsekvenserna av hyresavtalet. Samtidigt balanserar
12 kap. hyresgéstens intresse av skydd med hyresvédrdens berittigade
intressen, framforallt vad giller hyresbetalningar och ldgenhetens skick.

Med lagradsremissens forslag dndrar 12 kap. jordabalken i viss mén karak-
tar. Forslagen, som ju i praktiken medfor att hyresgéstens stéllning i for-
héllande till hyresvirden pé olika sitt forsvagas, ar inte huvudsakligen
motiverade av hinsyn till hyresvérdens intressen. I stillet utgér forslagen
fran intresset att forbéttra hyresmarknaden i stort och att minska bostads-
bristen i samhéllet. Det bostadspolitiska intresset av att fa till stdnd en
battre hyresmarknad ska delvis tillgodoses genom forsvagningar av den
enskilda hyresgéstens stéllning.

Enligt Lagradets mening ar det inte givet att det &r lampligt och &ndamals-
enligt att pa detta sétt anvdnda jordabalkens civilrittsliga skyddslagstift-
ning for att komma &t de problem som finns pa hyresmarknaden. Det bor
dven beaktas att omfattningen av dessa problem varierar i landet.

Allmént om de straffréttsliga forslagen

Enligt lagradsremissens forslag ska straffen for att begéra sirskild ersitt-
ning for upplatelse av en bostadsldgenhet eller for dverlatelse av hyres-
ratten till en sadan ldgenhet skérpas. Det straffbara omréadet ska &ven om-
fatta att triffa avtal om eller ta emot sérskild ersdttning. Ringa fall ska inte
lingre vara straffria. Aven straffen for att begira, triffa avtal om eller ta
emot otillaten ersattning vid formedling av en bostadsldgenhet skérps.

Vidare foreslés att kriminaliseringen pa omradet utvidgas, sé att ocksa den
som betalar sdrskild ersdttning for att hyra en bostadsldgenhet eller for att
forvérva en hyresritt till en sddan bostad kan straffas. I ringa fall ska dock
inte domas till ansvar. Det anfors i remissen att handelns skadeverkningar
och koparens roll i den innebdr att det finns starka skél for att dven kop ska
vara kriminaliserade, och att kriminaliseringen ar nddvéndig for att
effektivt motverka handeln.

I samband med den &versyn av straftbestimmelserna i hyreslagstiftningen
som gjordes 1978 dvervigdes om dven kop av hyreskontrakt skulle vara
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att avsloja affdren. Invandningar av liknande slag har framforts av flera

remissinstanser i det nu aktuella lagstiftningsérendet. En remissinstans har

pekat pa att forslaget kan leda till att redan utsatta personer, som &r i behov

av bostad, straffas.

For att en kriminalisering ska framstd som befogad bor, som uttalats i
tidigare lagstiftningsdrenden, bl.a. krivas att en straffsanktion erfordras
med hénsyn till girningens allvar, att en straffsanktion utgor ett effektivt
medel for att motverka det icke onskvarda beteendet och att alternativa
sanktioner inte finns eller inte skulle vara rationella.

I lagradsremissen konstateras att det &r fa fall av svarthandel som anmals
i dag och att det i de flesta fall inte &r kdparen som gor anmélan, eftersom
denne typiskt sett saknar intresse av att avsloja uppgorelsen. Mot denna
bakgrund beddms kriminaliseringen fa begriansad inverkan pa kdparens
benédgenhet att anmila brott och medverka i brottsutredningar.

Enligt Lagrddets mening &r det tveksamt om de krav som bor stéllas for att
kriminalisera ett tidigare straffritt handlande &r uppfyllda i detta fall. Det
kan med fog ifragasittas om en kriminalisering av koparens handlande
utgor ett effektivt medel for att motverka handel med hyresrétter. Det
maste dven beaktas att det samtidigt foreslds utokade mojligheter till
sanktioner av civilréttsligt slag. Om de forslagen genomfors synes det
rimligt att effekterna av dem utvirderas innan ytterligare kriminalisering
genomfors.

Det foreslas vidare att det ska vara straffbart att hyra ut en ldgenhet i andra
hand for sjélvstdndigt brukande utan erforderligt samtycke eller tillstand
till en hyra som dverstiger forstahandshyran med vissa tillatna tilligg. Som
anges i remissen har det tidigare under en period varit straffbelagt att ta ut
en uppenbart oskilig hyra av en hyresgédst som saknar besittningsskydd.
Niér straffbestimmelsen upphivdes framholls att 1dmpligheten av straft-
sanktionen kunde ifragaséttas fran rittssikerhetssynpunkt med hénsyn till
svarigheterna att beddoma en ldgenhets bruksvirde.

Visserligen dr det nu foreslagna straffstadgandet knutet till en tydligare
regel om vad som utgdér Overhyra. Lagradet anser emellertid att det
knappast finns tillrickliga skél for en sa ingripande atgdrd som en krimi-
nalisering innebar. Det finns inte sékra beldgg for att problemet dr av sa
allvarligt slag som krdvs for att kriminaliseringen ska framstd som
nddvindig. Av betydelse for kriminaliseringens effektivitet &r att en andra-
handshyresgést kan formodas ha ett ringa intresse av att medverka i en
brottsutredning.

Som framgatt innehaller remissen ett antal forslag av civilréttslig karaktar
som tar sikte pa det som straffbestimmelsen avses motverka. Vidare har
det nyligen aterinforts ett folkbokforingsbrott. Det finns goda skél att
avvakta utfallet av dvriga dtgirder innan ytterligare straffréttsliga sank-
tioner infors. 129
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Vid denna bedémning saknas det anledning for Lagradet att lamna syn-
punkter pa den ndrmare utformningen av den straffrittsliga regleringen.

12 kap. 35 §

Forslaget till &ndringar i paragrafen visar svarigheterna med det valda
civilrattsliga angreppssittet.

Enligt forslaget ska hyresgéisten fa byta lagenhet endast om det saknas
anledning att anta att ndgon begért, avtalat om eller tagit emot erséttning i
samband med bytet.

Bestimmelsen omfattar dirmed inte bara den situationen att hyresgésten
sjdlv har betalat eller fatt sdrskild erséttning for bytet utan alla fall dar
nagon har begért ersittning i samband med bytet. Om det ar fraga om ett
kedjebyte omfattar regeln ocksa att det forekommit sérskild erséttning i
nagot annat led i kedjan. Aven ersittning som har begirts av nigon annan
omfattas. I remissen ndmns hér méklare, men bestimmelsen Gppnar upp
for en vésentligt bredare tillimpning &n sa.

Forslaget ér alltsa utformat sa att hyresgéstens réttigheter enligt lagen ska
begrinsas utifrdn vad andra kan ha gjort i samband med bytet, inbegripet
saddant som hyresgésten inte rimligen kan ansvara for. En sddan reglering
framstar civilrattsligt sett som fraimmande.

Enligt Lagradets mening bor tillimpningsomradet sndvas in och fortyd-
ligas sa att bestimmelsen riktas in pa bara de fall dér hyresgésten kan anses
ha handlat klandervart pa nagot sétt.

12 kap. 39 §

Paragrafen innehaller krav pa hyresvirdens samtycke for uthyrning eller
upplatelse i andra hand till ndgon annan for sjilvstdndigt brukande. Andra
stycket anges innehélla ett fortydligande av vad som avses med att en
lagenhet &r upplaten for sjilvstidndigt brukande nir det géller bostads-
lagenheter. Ett villkor &r att det ska vara fradga om en ldgenhet som inte
anviands som bostad av hyresgasten.

Enligt forfattningskommentaren avses med detta att hyresgisten inte
anvinder ldgenheten som sin fasta bostad, dvs. permanentbostad, eller som
ett nddvindigt komplement till den fasta bostaden, s.k. komplement-
bostad. Det anges att den praxis som finns ndr det géller provning av om
en hyresgést har ett skyddsvért behov av sin lagenhet som permanent- eller
komplementbostad ska vara vigledande for bedémningen.

Uttrycket “bostadslédgenhet som inte anvinds som bostad av hyresgésten”
ar diffust och ger utrymme for olika tolkningar. Att hidnvisa till hur
uttrycket i andra sammanhang har tolkats i praxis dr enligt Lagradets
mening oldmpligt. Uttrycket bor fortydligas i bestimmelsen.
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Ett exempel pé hur 12 kap. jordabalken dndrar karaktér &r att hyresritten

enligt paragrafens forsta stycke 3 ska vara forverkad om hyresgésten

upplater sin lagenhet i andra hand utan behovligt samtycke eller tillstand.

Till skillnad frén det som far anses vara det normala ska hyresgésten hir
inte ha nadgon mdjlighet att vidta rittelse genom att begira det saknade
samtycket eller tillstdndet, utan hyresritten &r i princip omedelbart forver-
kad, med endast de undantagen att hyresgasten kan visa giltig ursakt eller
att det ror sig om ett ringa fall. Detta foreslds gilla ocksé nér hyresgisten
har utgatt frén att upplételsen bara avsett inneboende eller annat osjilv-
stindigt brukande, situationer dér det inte sdllan ar svart att i praktiken
skilja ut de upplatelser som kraver samtycke.

P& motsvarande sitt ska hyresrétten enligt forsta stycket 6 vara omedelbart
forverkad utan négon réttelsemdjlighet om hyresgésten hyr ut ldgenheten
i andra hand och tar emot en for hég hyra. Aven detta ska gilla vid
upplatelse till inneboende, dar det — som framgér av de rdkneexempel som
ges i remissen — kan vara ganska svart att komma fram till vad som
egentligen ar skilig hyra.

Det kan visserligen ségas att en upplatelse av detta slag utgor ett allvarligt
kontraktsbrott och dérfor bor kunna leda till forverkande av hyresavtalet.
Lagstiftningens principiella utgangspunkt dr emellertid att det for ett
hyresavtal — till skillnad fran andra avtalstyper — som regel inte bor racka
med visentliga kontraktsbrott for att avtalet ska vara forverkat, frimst med
tanke pé den sociala betydelsen av bostaden. Det kan hénvisas till vad som
enligt 12 kap. jordabalken géller vid kontraktsbrott som forsenade hyres-
betalningar, storningar och vanvard, ddr hyresgisten kan undvika for-
verkande genom att gora rittelse.

Fransett de invindningar som kan riktas mot forslagen pé grund av bris-
tande dndamalsenlighet kan det ifragaséttas om remissens forslag i dessa
tva delar uppfyller de krav som ska stillas pé réttssékerhet for hyresgésten.
Det bor ytterligare overvigas om inte lagstiftningen kan kompletteras med
nagon form av rattelseméjlighet for hyresgésten.

Forslaget till lag om dndring i hyresforhandlingslagen

Lagradet lamnar forslaget utan erinran.
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