Lagradsremiss

Atgarder mot handel med hyreskontrakt

Regeringen éverlamnar denna remiss till Lagradet.

Stockholm den 30 augusti 2018

Heléne Fritzon

Torbjérn Malm
(Justitiedepartementet)

Lagradsremissens huvudsakliga innehall

I syfte att fa en battre fungerande hyresbostadsmarknad féreslar regeringen
atgarder mot svarthandel med hyreskontrakt och annat missbruk av hyres-
ratter. Atgdrderna ska leda till en storre omséttning av férstahandskontrakt,
béattre hyresvillkor och sundare boendemiljder.

For att forsvara att hyreskontrakt dverlats mot sarskild ersattning fore-
slas vissa inskrankningar i bytesratten, bl.a. att hyresgésterna ska ha bott i
sina lagenheter i minst ett ar fore bytet. Den som har képt ett hyreskontrakt
av en annan hyresgast eller som har forsokt att sélja ett kontrakt ska kunna
forlora hyresratten med omedelbar verkan. Straffen for forsaljning och
formedling av hyreskontrakt mot otillaten ersattning ska skarpas. Reger-
ingen foreslar att det dven ska vara brottsligt att kopa ett hyreskontrakt.

Regeringen foreslar ocksa att reglerna kring andrahandsuthyrning av
hyresldgenheter stramas upp. En forstahandshyresgast som hyr ut sin
lagenhet i andra hand ska inte f& ta ut en hyra som ar hégre 4n hyresgéstens
egen hyra med eventuellt tillagg fér mobler och andra nyttigheter. Vid
upplatelse av en del av lagenheten till inneboende far en proportionerlig
andel av forstahandshyran tas ut. Om en for hog hyra tas ut ska hyresgasten
kunna forlora sitt kontrakt. Regeringen foreslar att det ska vara brottsligt
att hyra ut en lagenhet i andra hand utan tillstand till en hyra som inte ar
skalig.

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

De nya reglerna foreslas trada i kraft den 1 maj 2019.
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1 Beslut

Regeringen har beslutat att innamta Lagradets yttrande ver forslag till
1. lag om &ndring i jordabalken,
2. lag om &ndring i hyresférhandlingslagen (1978:304).



2 Lagtext

Regeringen har foljande forslag till lagtext.

2.1

Forslag till lag om &ndring i jordabalken

Harigenom foreskrivs i fraga om jordabalken?
dels att 12 kap. 35, 39, 40, 42, 43, 55, 55 ¢, 55 €, 65 och 65 a §§ ska ha

féljande lydelse,

dels att det ska inforas tva nya paragrafer, 12 kap. 65 b och 65 ¢ §8, av

féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

12 kap.
3582

Hyresgasten far Gverlata hyres-
ratten till sin bostadslagenhet for att
genom byte fa en annan bostad, om
hyresnamnden lamnar tillstand till
overlatelsen. Tillstind ska lamnas,
om hyresgasten har beaktansvarda
skal for bytet och detta kan dga rum
utan pataglig olagenhet for hyres-
varden samt inte heller andra
sarskilda skal talar emot bytet.
Tillstandet kan forenas med villkor.

Forsta stycket galler inte, om
1. l&genheten hyrs i andra hand,

Hyresgasten far overlata hyres-
réatten till sin bostadslédgenhet for att
genom byte fa hyresratten till en
annan bostadslagenhet, om hyres-
namnden lamnar tillstand till Gver-
latelsen. Tillstand ska lamnas om
hyresgasten har beaktansvarda skal
for bytet, om det kan dga rum utan
pataglig olagenhet for hyresvarden
och om det saknas anledning att
anta att nagon begart, avtalat om
eller tagit emot sarskild ersattning
i samband med bytet. Om hyres-
gasten eller den som hyresratten
ska Gverlatas till har varit bosatt i
sin lagenhet under kortare tid an ett
ar vid tidpunkten for ansékan om
tillstand, ska tillstand lamnas
endast om det finns synnerliga skél
for bytet. Ett tillstdnd kan forenas
med villkor.

2. lagenheten utgor en del av upplatarens bostad,
3. lagenheten ar beldgen i ett enfamiljshus som inte &r avsett att hyras ut
varaktigt, inom en dgarlagenhetsfastighet som inte &r 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 ratt, eller

! Balken omtryckt 1971:1209.
2 Senaste lydelse 2009:180.



5. hyresavtalet avser ett moblerat rum eller en lagenhet for fritids-
andamal och hyresforhallandet inte har varat langre dn nio manader i foljd.

Medverkar en kommun till att
hyresgasten far en annan bostad
genom att formedla denna, far
kommunen ansbka hos hyres-
namnden om tillstdnd som avses i
forsta stycket.

Om en kommun medverkar till att
hyresgasten far en annan bostad
genom att formedla denna, far
kommunen ansbéka hos hyres-
namnden om tillstand som avses i
forsta stycket.

3988

Hyresgasten far inte utan hyres-
vardens samtycke hyra ut eller pa
annat satt upplata lagenheten i
andra hand till annan for sjalv-
stdndigt brukande utom i fall som
avses i andra stycket eller i 40 8.

Har en bostadslidgenhet upplatits
till en kommun, far kommunen
upplata lagenheten i andra hand till
annan for sjalvstandigt brukande.
Hyresvérden ska genast underréttas
om upplatelsen

Hyresgasten far inte utan hyres-
vardens samtycke hyra ut eller pa
nagot annat satt upplata lagenheten
i andra hand till ndgon annan for
sjalvstdndigt brukande utom i fall
som avses i tredje stycket eller i
40 8.

Om det ar fraga om en bostads-
lagenhet som inte anvénds som
bostad av hyresgéasten, ska en
upplatelse av lagenheten eller en
del av den alltid anses vara for
sjalvstandigt brukande.

Om en bostadsldgenhet har
upplatits till en kommun, far
kommunen upplata lagenheten i
andra hand till ndgon annan for
sjalvstdndigt  brukande. Hyres-
varden ska genast underrattas om
upplatelsen.

40 §*

En hyresgast far hyra ut eller pa
annat satt upplata lagenheten i
andra hand till annan for
sjalvstandigt brukande, om hyres-
namnden lamnar tillstand till det.

Tillstand ska lamnas, om

1. hyresgasten pa grund av alder,
sjukdom, tillfalligt arbete eller
studier pa annan ort, langre ut-
landsvistelse, sarskilda familjefor-
hallanden eller darmed jamforbara
forhallanden har beaktansvarda
skal for upplatelsen, och

2. hyresvéarden inte har befogad
anledning att vagra samtycke.

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

En hyresgast far hyra ut eller pa
nagot annat satt upplata lagenheten
i andra hand till ndgon annan for
sjalvstandigt brukande, om hyres-
namnden lamnar tillstand till det.

Tillstand ska lamnas om

1. hyresgasten har beaktans-
varda skal for upplatelsen pa grund
av alder, sjukdom, tillfalligt arbete
eller studier p& annan ort, langre
utlandsvistelse, sarskilda familje-
forhallanden eller darmed jamfor-
bara forhallanden,

2. hyresvarden inte har befogad
anledning att vagra samtycke, och



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

3. hyran for upplatelsen, nar det
galler en bostadsldgenhet, inte
overstiger skalig hyra enligt 55 §
fjarde stycket.

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

42 8°
Hyresratten ar forverkad och hyresvérden berattigad att sdga upp avtalet

att upphora i fortid,

1. om hyresgasten, nar det galler
en bostadslagenhet, drojer med att
betala hyran mer &n en vecka efter
forfallodagen och annat inte foljer
av 55 d § femte—sjunde styckena,

1. om hyresgasten, nar det galler
en bostadslagenhet, dréjer med att
betala hyran mer &@n en vecka efter
forfallodagen och nagot annat inte
foljer av 55d8 femte-sjunde
styckena,

2. om hyresgasten, nér det galler en lokal, dréjer med att betala hyran
mer &n tva vardagar efter forfallodagen,

3. om hyresgasten utan behdvligt
samtycke eller tillstdnd Overlater
hyresratten eller annars satter
nagon annan i sitt stalle eller upp-
later lagenheten i andra hand och
inte efter tillsagelse utan drdjsmal
antingen vidtar réttelse eller an-
soker om tillstand och far ansokan
beviljad,

5 Senaste lydelse 2014:335.

3. om hyresgéasten, nar det galler
en bostadslagenhet, utan behdvligt
samtycke eller tillstdind Overlater
hyresrétten, annars satter nagon
annan i sitt stalle eller upplater
lagenheten i andra hand och inte
kan visa nagon giltig ursakt,

4. om hyresgéasten, nar det galler
en lokal, utan behovligt samtycke
eller tillstand Gverlater hyres-
ratten, annars satter nagon annan i
sitt stalle eller upplater lagenheten
i andra hand och inte efter till-
sagelse utan dréjsmal antingen gor
rattelse eller ansoker om tillstand
och far ansokan beviljad,

5. om hyresgéasten, nér det galler
en bostadslagenhet, lamnar eller
tar emot sarskild ersattning nar
hyresréatten till lagenheten verlats
till hyresgasten, eller begar sar-
skild erséttning for overlatelse av
hyresratten eller for upplatelse av
lagenheten eller en del av den,

6. om hyresgasten, nar det galler
en bostadslagenhet, vid upplatelse
av lagenheten eller en del av den



4. om lagenheten anvands i strid
med 23 eller 41 § och hyresgéasten
inte efter tillsigelse vidtar rattelse
utan dréjsmal,

5.o0m hyresgasten eller nagon
annan, till vilken hyresratten éver-
latits eller lagenheten upplatits,
genom vardsloshet ar vallande till
att ohyra forekommer i lagenheten
eller genom att inte underrétta
hyresvarden om detta bidrar till att
ohyran sprids i fastigheten,

6. om lagenheten pa annat satt
vanvardas eller hyresgasten eller
nagon annan, till vilken hyresratten
overlatits eller lagenheten upplatits,
asidosatter nagot av det som ska
iakttas enligt 25 § vid anvéndning
av lagenheten eller inte haller den
tillsyn som kravs enligt ndmnda
paragraf och rattelse inte utan
drojsmal sker efter tillsagelse,

7. omistrid med 26 8 tilltrade till
lagenheten vagras och hyresgéasten
inte kan visa giltig ursékt,

8. om hyresgasten asidosatter en
avtalsenlig skyldighet som gar
utéver hyresgastens skyldigheter
enligt detta kapitel och det méste
anses vara av synnerlig vikt for
hyresvarden att skyldigheten full-
gors, eller

9. om l&genheten helt eller till
vasentlig del anvands for sadan
naringsverksamhet eller liknande
verksamhet som &r brottslig eller
dar brottsligt forfarande ingar till en
inte ovasentlig del eller anvéands for
tillfalliga sexuella férbindelser mot
ersattning.

tar emot en hyra som inte &r skalig
enligt 55 § fjarde stycket och inte
kan visa nagon giltig ursakt,

7. om lagenheten anvéands i strid
med 23 eller 41 8 och hyresgésten
inte efter tillsdgelse gor rattelse
utan dréjsmal,

8.om hyresgasten eller nagon
annan, till vilken hyresratten éver-
latits eller lagenheten upplétits,
genom vardsloshet ar vallande till
att ohyra forekommer i lagenheten
eller genom att inte underrétta
hyresvarden om detta bidrar till att
ohyran sprids i fastigheten,

9. om lagenheten vanvardas pa
nagot annat satt eller hyresgasten
eller ndgon annan, till vilken hyres-
ratten Overlatits eller lagenheten
upplétits, asidosatter nagot av det
som ska iakttas enligt 25§ vid
anvandning av lagenheten eller inte
héller den tillsyn som kravs enligt
ndmnda paragraf och réttelse inte
gors utan drojsmal efter tillsagelse,

10. om tilltrade till lagenheten
vagras i strid med 26 § och hyres-
gasten inte kan visa nagon giltig
ursakt,

11. om hyresgésten asidosatter
en avtalsenlig skyldighet som gar
utéver hyresgastens skyldigheter
enligt detta kapitel och det maste
anses vara av synnerlig vikt for
hyresvarden att skyldigheten full-
gors, eller

12. om l&genheten helt eller till
vasentlig del anvands for sadan
naringsverksamhet eller liknande
verksamhet som ar brottslig eller
dar brottsligt forfarande ingar till en
inte ovasentlig del eller anvands for
tillfalliga sexuella férbindelser mot
ersattning.

I fall d& hyran ska betalas i forskott for langre tid an en manad géller
forsta stycket 2 endast om hyresgasten dréjer med att betala den pa
kalenderménaden belépande hyran mer &n tva vardagar efter manadens
borjan eller, i friga om hyran for forsta kalendermanaden under hyresfor-
hallandet, efter forfallodagen.

Uppsagning av ett hyresavtal Ett
som géller bostadslagenhet enligt

hyresavtal som  géller
bostadslagenhet far inte ségas upp



forsta stycket6 pad grund av
storningar i boendet far inte ske
forrén socialndmnden underréttas
enligt 25 § andra stycket.

Om det ar frdga om sarskilt
allvarliga storningar i boendet
géller forsta stycket6 &aven om
nagon tillsagelse om rattelse inte
har skett. Vid sadana storningar far
uppsagning av ett hyresavtal som
géller bostadslagenhet ske utan
foregaende underréttelse till social-
namnden. En kopia av uppség-
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 lagenheten har upplatits i
andra hand med hyresvardens sam-
tycke eller hyresnamndens tillstand
som asidosatter nagot av det som
ska iakttas enligt 25 § vid anvand-
ning av ldgenheten eller inte haller
den tillsyn som krévs enligt ndmn-
da paragraf.

Hyresratten &r inte forverkad, om
det som ligger hyresgasten till last
ar av ringa betydelse. Vid beddm-
ningen ska det sarskilt beaktas om
det som ligger hyresgasten till last
har sin grund i att en narstdende
eller tidigare narstdende har utsatt
hyresgasten eller nagon i hyres-
gastens hushall for brott.

Sags avtalet upp pa grund av
forverkande, har hyresvérden réatt
till skadestand.

enligt forsta stycket 9 pa grund av
storningar i  boendet  forrén
socialndmnden underréttas enligt
25 § andra stycket.

Om det ar frdga om sarskilt
allvarliga storningar i boendet
géller forsta stycket9 dven om
nagon tillsagelse om réattelse inte
har gjorts. Vid sadana stdrningar
far ett hyresavtal som galler
bostadslagenhet ségas upp utan
foregaende underrattelse till social-
ndmnden. En kopia av uppséag-
ningen ska dock skickas till social-
ndmnden. Det som nu har fore-
skrivits om sarskilt allvarliga stor-
ningar galler inte om det ar nagon
till vilken lagenheten har upplatits i
andra hand med hyresvérdens sam-
tycke eller hyresnamndens tillstand
som Aasidosatter ndgot av det som
ska iakttas enligt 25 § vid anvand-
ning av lagenheten eller inte haller
den tillsyn som kravs enligt ndmn-
da paragraf.

Hyresrétten &r inte forverkad om
det som ligger hyresgésten till last
&r av ringa betydelse. Vid bedém-
ningen ska det sarskilt beaktas om
det som ligger hyresgésten till last
har sin grund i att en narstdende
eller tidigare narstdende har utsatt
hyresgasten eller nagon i hyres-
gastens hushall for brott.

Om avtalet sags upp pa grund av
forverkande har hyresvérden ratt
till skadestand.

43 §°

Ar hyresratten forverkad pa
grund av forhallande som avses i
42 § forsta stycket 1-4, 6 eller 7
men sker rattelse innan hyres-
varden har sagt upp avtalet, kan
hyresgasten inte  skiljas  fran
lagenheten pd den grunden. Detta
géller dock inte om hyresréatten ar
forverkad pa grund av sarskilt

6 Senaste lydelse 1993:400.

Om hyresratten ar forverkad pa
grund av ett forhallande som avses
i 428 forsta stycket 1,2,4,7,9
eller 10 men gors rattelse innan
hyresvarden har sagt upp avtalet,
kan hyresgasten inte skiljas fran
lagenheten pa den grunden. Detta
géller dock inte om hyresréatten ar
forverkad pa grund av sarskilt
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allvarliga stérningar i boendet.
Hyresgasten far inte heller skiljas
fran lagenheten om hyresvarden
inte har sagt upp avtalet inom tva
manader fran det han fick kanne-
dom om forhallande som avses i
42 § forsta stycket 5 eller 8 eller
hyresvarden inte inom tva manader
fréan det han erholl vetskap om
forhallande som avses i namnda
stycke under 3 sagt till hyresgésten
att vidta réattelse.

En hyresgast kan skiljas fran
lagenheten pa grund av forhallande
som avses i 42 § forsta stycket 9
endast om hyresvérden har sagt upp
avtalet inom tva manader fran det
att han fick k&nnedom om for-
hallandet. Om den brottsliga verk-
samheten har angetts till atal eller
férundersdkning har inletts inom
samma tid, har hyresvarden dock
kvar sin ratt att sdga upp avtalet
intill dess att tvd manader har gatt
fran det att domen i brottmalet vann
laga kraft eller det rattsliga for-
farandet avslutades pa annat sétt.

allvarliga stérningar i boendet.
Hyresgasten far inte heller skiljas
fran lagenheten om hyresvarden
inte har sagt upp avtalet inom tva
manader fran det att han eller hon
fick vetskap om ett forhallande som
avses i 42 § forsta stycket 8 eller 11
eller hyresvarden inte inom tva
manader fran det att han eller hon
fick vetskap om ett forhallande som
avses i 42 § forsta stycket 4 sagt till
hyresgésten att gora réattelse.

Om hyresratten ar forverkad pa
grund av ett forhallande som avses
i 42 § forsta stycket 3 eller 6 kan
hyresgasten skiljas fran lagenheten
endast om hyresvarden har sagt
upp avtalet inom sex manader fran
det att han eller hon fick vetskap om
forhallandet, dock senast sex
manader efter att det forverkande-
grundande férhallandet upphorde.
Om hyresratten ar forverkad pa
grund av ett forhallande som avses
i 42 § forsta stycket5 kan hyres-
gasten skiljas fran lagenheten
endast om hyresvarden har sagt
upp avtalet inom sex manader fran
det att han eller hon fick vetskap om
forhallandet, dock senast fem ar
efter att den sarskilda ersattningen
lamnades, togs emot eller begéar-
des.

En hyresgast kan skiljas fran
lagenheten pad grund av ett for-
hallande som avses i 42§ forsta
stycket 12 endast om hyresvéarden
har sagt upp avtalet inom tva
manader fran det att han eller hon
fick vetskap om forhallandet. Om
den brottsliga verksamheten har
angetts till atal eller om en for-
undersékning har inletts inom
samma tid har hyresvéarden dock
kvar sin ratt att sdga upp avtalet till
dess att tvda méanader har gatt fran
det att domen i brottmalet fick laga
kraft eller det rattsliga forfarandet
avslutades pa nagot annat sétt.



55 §7

Om hyresvarden och hyresgésten
tvistar om hyrans storlek, ska hyran
faststéllas till skéligt belopp. Hyran
ar harvid inte att anse som skalig,
om den &r patagligt hogre an hyran
for lagenheter som med hénsyn till
bruksvardet ar likvardiga.

Vid provning enligt forsta stycket
ska framst beaktas sddan hyra for
lagenheter som har bestamts i for-
handlings6éverenskommelser enligt
hyresférhandlingslagen (1978:304).
Om en jamforelse inte kan ske med
lagenheter pa orten, far i stallet be-
aktas hyran for lagenheter pa en
annan ort med jamforbart hyreslage
och i 6vrigt likartade forhallanden
pa hyresmarknaden.

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

Vid en prévning enligt forsta
stycket ska man framst beakta sadan
hyra for lagenheter som har be-
stamts i forhandlingséverenskom-
melser enligt hyresférhandlings-
lagen (1978:304). Om en jamfdrelse
inte kan goras med lagenheter pa
orten, far i stallet hyran for lagen-
heter pa en annan ort med jamforbart
hyresldge och i &vrigt likartade
forhallanden pa hyresmarknaden
beaktas.

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

Vid en proévning enligt forsta
stycket i frdga om en lagenhet som
upplats i andra hand ska en hyra
som overstiger den hyra som hyres-
varden betalar, med tillagg for
mobler och andra nyttigheter,
aldrig anses som skélig. Om upp-
latelsen avser en del av lagenheten
ska en hyra som Overstiger en i
forhallande till omfattningen av
upplatelsen proportionerlig andel
av den hyra som hyresvarden
betalar, med tillagg fér mébler och
andra nyttigheter, aldrig anses som
skalig. Ett tillagg for mobler som
ingar i upplatelsen far inte Gver-
stiga 15 procent av hyran. Tillagg
for andra nyttigheter som ingar i
upplatelsen far inte Gverstiga
hyresvardens kostnader fér dem.

Vid en prévning enligt forsta stycket ska dven 55 a-55 ¢ 88§ iakttas.

Om den hyra som &r att anse som skalig vid en prévning enligt férsta
stycket ar vasentligt hogre an den tidigare hyran i hyresforhallandet, ska
hyresnamnden, om hyresgasten begéar det och inte sarskilda skal talar emot
det, bestdimma att hyra ska betalas med lagre belopp under en skalig tid.
Detta géller inte om hyran bestdms enligt 55 ¢ §.

7 Senaste lydelse 2010:811.
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Om en forhandlingsklausul i ett
hyresavtal har slopats och det ingar
forhandlingserséttning i hyran
enligt 20 § hyresforhandlingslagen,
har hyresgasten trots forsta, andra
och fjarde styckena ratt att fa hyran
sénkt med ett belopp som mot-
svarar erséttningen.

Om tvisten galler nagot annat
villkor @n hyran, ska villkor som
hyresvéarden eller hyresgasten har
stallt upp gélla i den man det &r
skéligt med hansyn till hyresavtalets
innehall, omstandigheterna  vid
avtalets tillkomst, senare intréffade
forhallanden och omstandigheterna i
ovrigt. Hyrestiden ska vara obe-
stdmd, om inte bestdmd hyrestid av
sérskild anledning &r lampligare.

Om hyresvarden och hyresgésten
kommer dverens om villkoren for
fortsatt uthyrning i en tvist enligt
forsta eller sjunde stycket, galler de
overenskomna villkoren, oavsett
vad som foreskrivs i namnda
stycken, i den man inte annat foljer
av bestdmmelserna i 6vrigt i denna
balk.

Om en forhandlingsklausul i ett
hyresavtal har slopats och det ingar
forhandlingserséttning i hyran
enligt 20 § hyresforhandlingslagen,
har hyresgasten trots forsta, andra
och femte styckena ratt att fa hyran
sénkt med ett belopp som mot-
svarar erséttningen.

Om tvisten galler nagot annat
villkor @n hyran, ska villkor som
hyresvéarden eller hyresgasten har
stallt upp galla i den utstréckning det
&r skaligt med hansyn till hyresavta-
lets innehall, omstandigheterna vid
avtalets tillkomst, senare intraffade
forhallanden och omstandigheterna i
ovrigt. Hyrestiden ska vara obe-
stdmd, om inte bestdmd hyrestid av
nagon sarskild anledning &r
lampligare.

Om hyresvarden och hyresgasten
kommer dverens om villkoren for
fortsatt uthyrning i en tvist enligt
forsta eller attonde stycket, géller
de 6verenskomna villkoren, oavsett
vad som foreskrivs i nédmnda
stycken, i den utstréckning inte
nagot annat foljer av bestaimmels-
erna i dvrigt i denna balk.

55 c §°
Vid prévning av hyran ska hyra for lagenheten som har bestamts i en
férhandlingsdverenskommelse enligt hyresforhandlingslagen (1978:304)

anses som skalig, om

1. den organisation av hyresgéster som &r part i dverenskommelsen var
etablerad pa orten nar 6verenskommelsen ingicks,
2. det i 6verenskommelsen har bestdmts att hyran ska faststéllas enligt

denna paragraf,

3. dverenskommelsen omfattar samtliga bostadslagenheter i huset och
har traffats innan det har traffats hyresavtal for nagon av lagenheterna, och
4. det inte har forflutit mer an femton ar sedan den forsta bostads-

hyresgasten tilltradde lagenheten.
Vid ombyggnad av del av hus
eller tillbyggnad av hus ska vad
som sags i forsta stycket3 om
samtliga bostadslagenheter i stéllet
avse samtliga bostadslagenheter
som bildats av utrymmen som

8 Senaste lydelse 2012:819.

Vid ombyggnad av en del av ett
hus eller tillbyggnad av ett hus ska
det som sdgs i forsta stycket 3 om
samtliga bostadsléagenheter i stéllet
avse samtliga bostadslagenheter
som har bildats av utrymmen som



tidigare inte till ndgon del anvants
som bostadslédgenhet.

Det som sé&gs i forsta stycket
géller inte om det finns synnerliga
skal att inte anse hyran i for-
handlingséverenskommelsen som
skélig. Det géller inte heller den del
av hyran som avser erséttning
enligt 20 § hyresforhandlingslagen.

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

omedelbart fére andringen inte till
nagon del anvandes som bostads-
lagenhet.

Forsta stycket géller inte om det
finns synnerliga skal att inte anse
hyran i forhandlingséverenskom-
melsen som skélig. Det géller inte
heller den del av hyran som avser
ersattning enligt 208 hyres-
férhandlingslagen.

Trots forsta stycket far hyran
&ndras i den utstrackning det &r
skaligt med hansyn till den allmén-
na hyresutvecklingen pa orten
sedan 6verenskommelsen traffades.

55¢ §°
Denna paragraf galler vid upplatelse av moblerat eller omoblerat rum
och vid upplatelse i andra hand av annan bostadslagenhet. Paragrafen
galler dock inte upplatelser for fritidsandamal.

Om hyresvarden har tagit emot
en hyra som inte ar skalig enligt
55§ forsta—tredje styckena och
55¢8§, ska hyresnamnden pa
ansokan av hyresgésten besluta att
hyresvérden ska betala tillbaka vad
han eller hon har tagit emot utéver
skéligt belopp tillsammans med
réanta. Vid beddmningen av om den
mottagna hyran d&r skélig ska
hyresnamnden aven beakta sadan
nedsattning av hyresvérdens egen
hyra som har skett med tillampning
av 558 femte stycket. Réntan
beréknas enligt 58§ réntelagen
(1975:635) fran dagen da hyres-
varden tog emot beloppet till dess
att aterbetalningsskyldigheten bli-
vit slutligt bestdmd genom beslut
som vunnit laga kraft och enligt 6 8
rantelagen for tiden déarefter. Ett
beslut om éterbetalning av hyra far
inte avse langre tid tillbaka an ett ar
fore dagen for ansokan.

| ett arende om &terbetalning
enligt andra stycket ska hyres-
namnden, om hyresgésten begar
det, ocksa faststalla hyran for den

9 Senaste lydelse 2010:811.

Om hyresvarden har tagit emot
en hyra som inte ar skélig enligt
55§ forsta—fjarde styckena och
55¢§, ska hyresndmnden pa
ansokan av hyresgasten besluta att
hyresvarden ska betala tillbaka det
han eller hon har tagit emot utéver
skaligt belopp tillsammans med
rénta. Vid beddmningen av om den
mottagna hyran &r skélig ska hyres-
namnden &ven beakta en sadan
nedséttning av hyresvardens egen
hyra som har gjorts med tillamp-
ning av 55 § sjatte stycket. Rantan
beréknas enligt 5§ réntelagen
(1975:635) fran den dag da hyres-
varden tog emot beloppet till dess
att aterbetalningsskyldigheten bli-
vit slutligt bestdmd genom ett
beslut som har fatt laga kraft och
enligt 6 8§ rantelagen for tiden dar-
efter. Ett beslut om aterbetalning av
hyra far inte avse langre tid tillbaka
an tva ar fore dagen for ansokan.

| ett arende om é&terbetalning
enligt andra stycket ska hyres-
ndmnden, om hyresgésten begar
det, ocksa faststalla hyran for den

13
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fortsatta uthyrningen fran och med
dagen for ansbkan. Vid denna
provning tillampas 558§ forsta—
tredje styckena och 55c8§. Vid
provningen ska hyresndmnden
aven beakta sddan nedsattning av
hyresvardens egen hyra som har
skett med tillampning av 55 § femte
stycket. Beslut om é&ndring av
hyresvillkoren anses som avtal om
villkor for fortsatt uthyrning. Nar
det finns skal till det, far hyres-
ndmnden bestdmma att beslutet ska
gélla omedelbart. Om hyran hojs
eller sénks retroaktivt, tillampas
55 d § femte—attonde styckena.

fortsatta uthyrningen fran och med
dagen for ansokan. Vid denna
provning tillimpas 558§ forsta—
fijarde styckena och 55c¢8§. Vid
provningen ska hyresndmnden
aven beakta en sadan nedsattning
av hyresvérdens egen hyra som har
gjorts med tillimpning av 55§
sjatte stycket. Beslut om andring av
hyresvillkoren anses som avtal om
villkor for fortsatt uthyrning. Nar
det finns skal till det, far hyres-
ndmnden bestdmma att beslutet ska
gélla omedelbart. Om hyran hojs
eller sénks retroaktivt tillampas
55 d § femte—attonde styckena.

For att hyresndmnden ska kunna prdva en ansokan enligt andra stycket
ska ansokan ha kommit in till hyresnamnden inom tre manader fran det att

hyresgasten I[&mnade l&genheten.

65 §10

Uppstaller nagon uppsatligen
villkor om sarskild erséttning for
upplatelse av bostadslagenhet eller
for overlatelse av hyresratten till
sadan lagenhet, skall han domas till
boter eller fangelse i hogst sex
manader. | ringa fall skall dock ej
domas till straff.

Ar brottet grovt, doms till
fangelse i hogst tva ar. Vid be-
démande av om brottet ar grovt
skall sarskilt beaktas om det utgjort
ett led i en verksamhet som
bedrivits yrkesmassigt eller i storre
omfattning eller om géarnings-
mannen eljest i avsevard man har
missbrukat sin stallning som &gare
eller forvaltare av fastighet.

Villkor som avses i forsta stycket
&r ogiltiga. Den som har stallt upp

10 Senaste lydelse 1984:694.

Den som begar, traffar avtal om
eller tar emot en sarskild ersattning
for att upplata en bostadslagenhet
eller for att 6verlata hyresratten till
en sadan lagenhet, doms till
fangelse i hogst tva ar. Om brottet
ar ringa, doms till boter eller
fangelse i hogst sex manader.

Om brottet &r grovt, déms till
fangelse i lagst sex manader och
hogst fyra ar. Vid bedémningen av
om brottet ar grovt ska det sarskilt
beaktas om garningen har avsett
betydande varde eller har utgjort
ett led i en verksamhet som
bedrivits yrkesméssigt eller i storre
omfattning eller om gérnings-
mannen har missbrukat sin stéll-
ning som &gare eller forvaltare av
en fastighet i avsevard utstrack-
ning, anvant en urkund eller nagot
annat vars brukande &r straffbart
enligt 14 eller 15 kap. brottsbalken
eller lamnat osann uppgift infor
myndighet.

Ett avtalsvillkor om sérskild
erséttning ar ogiltigt. Den som har



villkoret &ar skyldig att lamna
tillbaka vad han tagit emot.

tagit emot en sarskild ersattning ar
skyldig att 1amna tillbaka det han
eller hon har tagit emot.

65 a 81!

Ingen far ta emot, traffa avtal om
eller begéra ersdttning av hyres-
sOkande for formedling av bostads-
lagenhet for annat dndamal &n
fritidsandamal. Sadan ersattning far
dock utga vid yrkesméssig bostads-
formedling enligt grunder som
foreskrivs av regeringen eller den
myndighet som regeringen bestdm-
mer.

Ingen far begara, traffa avtal om
eller ta emot erséttning av hyres-
sbkande for férmedling av en
bostadsldgenhet for nagot annat
andamal &n fritidsandamal. Sadan
ersattning far dock tas ut vid yrkes-
massig bostadsformedling enligt
grunder som féreskrivs av rege-
ringen eller den myndighet som
regeringen bestammer.

| fraga om koavgift vid kommunal bostadsférmedling géller sarskilda
bestammelser i lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsfor-

sOrjningsansvar.

Den som uppsatligen bryter mot
forsta stycket déms till boter eller
fangelse i hogst sex manader. Ar
brottet grovt, doms till fangelse i
hogst tva ar.

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

! Senaste lydelse 2000:1384.

Den som bryter mot forsta
stycket doms till fangelse i hégst
tva &r. Om brottet ar ringa, doms
till boter eller fangelse i hogst sex
manader.

Om brottet ar grovt, déms till
fangelse i lagst sex manader och
hogst fyra ar. Vid bedémningen av
om brottet ar grovt ska det sarskilt
beaktas om gérningen har avsett
betydande varde eller har utgjort
ett led i en verksamhet som be-
drivits yrkesmassigt eller i stdrre
omfattning eller om garnings-
mannen har anvant en urkund eller
ndgot annat vars brukande &r
straffbart enligt 14 eller 15 kap.
brottsbalken eller lamnat osann
uppgift infor myndighet.

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

65b§

Den som lamnar en sérskild
erséttning for att hyra en bostads-
lagenhet eller for att forvarva
hyresréatten till en sddan lagenhet,
doms till boter eller fangelse i hogst

15
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tva ar. | ringa fall ska det inte
démas till ansvar.

Om brottet ar grovt, déms till
fangelse i lagst sex manader och
hogst fyra ar. Vid bedémningen av
om brottet &r grovt ska det sarskilt
beaktas om gérningen har avsett
betydande varde eller om garnings-
mannen har anvant en urkund eller
ndgot annat vars brukande &r
straffbart enligt 14 eller 15 kap.
brottsbalken eller lamnat osann
uppgift infor myndighet.

65c8

En hyresgast som upplater en
bostadslagenhet i andra hand for
sjalvstandigt brukande utan behov-
ligt samtycke av hyresvarden eller
tillstdnd av hyresnamnden och tar
emot en hyra for upplatelsen som
inte ar skalig enligt 558§ fjarde
stycket, doms till béter eller fangel-
se i hogst tva ar. | ringa fall ska det
inte domas till ansvar.

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

2. De nya bestdmmelserna i 12 kap. 35, 39, 40, 42 och 43 8§ géller &ven
for hyresavtal som har ingatts fore ikrafttradandet, om inte nagot annat
foljer av 3-5.

3. For en ansokan om tillstand till byte eller upplatelse av lagenheten i
andra hand som kommit in till hyresndmnden fore ikrafttradandet galler
12 kap. 35 och 40 88 i de &ldre lydelserna.

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

5. 0m det fore ikrafttradandet har ingatts avtal om upplatelse i andra
hand utan samtycke eller tillstdnd eller med en hyra som inte ar skalig
enligt 12 kap. 55 § fjarde stycket géller 12 kap. 42 och 43 8§ i de dldre
lydelserna. Detsamma galler om en hyresgést har lamnat, tagit emot eller
begért sérskild erséttning for en hyresratt fore ikrafttradandet.

6. For hyresavtal som har ingatts fore ikrafttradandet géller 12 kap. 55
och 55 e 88 i de aldre lydelserna.



2.2 Forslag till lag om &ndring i
hyresférhandlingslagen (1978:304)

Hérigenom foreskrivs att 21 8 hyresforhandlingslagen (1978:304) ska
ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
218!

I en forhandlingsdverenskommelse om hyra ska samma hyra bestdmmas
for sadana lagenheter som é&r lika stora och som omfattas av samma
forhandlingsordning, om det inte med hansyn till vad som ar kant om
lagenheternas beskaffenhet och 6vriga omstandigheter kan anses vara
skillnad mellan dem i fraga om bruksvardet. Detta géller dock inte om

hyran bestdms enligt 12 kap. 55 c § jordabalken.

Forsta stycket hindrar inte att det
i en forhandlingsdverenskomm-
else, pa de grunder som anges i
12 kap. 55§ femte stycket jorda-
balken, bestdms att hyra ska betalas
med l&gre belopp under skalig tid
eller att hyresgéster som deltar i ett
for samtliga berérda hyresgaster
Oppet system for sjalvférvaltning
ska ha ratt till avdrag pd den
ordinarie hyran. Detta avdrag far
dock inte vara storre dan vad som
foranleds av sjalvforvaltningens
omfattning.

Forsta stycket hindrar inte att det
i en forhandlingséverenskomm-
else, pa de grunder som anges i
12 kap. 55 § sjatte stycket jorda-
balken, bestdms att hyra ska betalas
med lagre belopp under skalig tid
eller att hyresgaster som deltar i ett
system for sjalvférvaltning som ar
Oppet for samtliga berérda hyres-
gaster ska ha ratt till avdrag pa den
ordinarie hyran. Detta avdrag far
dock inte vara stérre &n vad som
motiveras av sjalvforvaltningens
omfattning.

Denna lag tréder i kraft den 1 maj 2019.

! Senaste lydelse 2010:810.
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3 Arendet och dess beredning

Atgarder mot handel med hyreskontrakt

Regeringen beslutade i februari 2017 att ge en sarskild utredare i uppdrag
att foresla atgarder som motverkar olaglig handel med hyresratter och som
bidrar till att fler lagenheter erbjuds bostadssékande pa godtagbara villkor
(dir. 2017:9). Utredningen &verlamnade i november 2017 betankandet
Hyresmarknad utan svarthandel och otillaten andrahandsuthyrning (SOU
2017:86). En sammanfattning av betédnkandet finns i bilaga 1. Utredning-
ens lagforslag finns i bilaga 2.

Beténkandet har remissbehandlats. Remissvaren finns tillgéngliga i lag-
stiftningsarendet (Ju2017/08599/L1). En forteckning Gver remissinstan-
serna finns i bilaga 3.

I lagradsremissen behandlas de lagforslag som laggs fram i betankandet,
forutom utredningens forslag om att hyresnamnden far tillata att beslut om
tillstand till byte och andrahandsupplatelse far éverklagas (betankandet
s. 97 och 190). Ett motsvarande forslag behandlas i stallet i lagrads-
remissen En modernare och mer andamalsenlig prévning av hyres- och
arrendedrenden (Ju2018/03686/DOM).

Hyran vid nyproduktion

En annan sarskild utredare har haft regeringens uppdrag att bl.a. analysera
hur modellen med presumtionshyra fungerar i praktiken och, utifran den
analysen, lamna forslag pa hur systemet med presumtionshyra bor ut-
vecklas (dir. 2016:100). Uppdraget redovisades i betdankandet Hyran vid
nyproduktion (SOU 2017:65). En sammanfattning av betankandet finns i
bilaga 4 och betdnkandets lagforslag finns i bilaga 5. En férteckning éver
remissinstanserna finns i bilaga 6. Remissvaren finns tillgangliga i lag-
stiftningsarendet (Ju2017/06308/L1).

I lagradsremissen lagger regeringen fram ett forslag till fortydligande
som syftar till att fler utrymmen som byggs om till bostader ska kunna fa
presumtionshyra. Det i betdnkandet framlagda och av flera viktiga
remissinstanser kritiserade forslaget om att infora fler mgjligheter att &ndra
hyran under presumtionstiden gér regeringen inte vidare med. Regeringen
gér inte heller vidare med det i betankandet framlagda forslaget om en ny
tvistldsningsmodell. Regeringen foljer de samtal som fors mellan parterna
pa hyreshostadsmarknaden och aterkommer vid behov till frgan i ett
senare sammanhang.

4 Den 6ppna hyresmarknaden ska starkas

Hyresratten &r en viktig boendeform. Den erbjuder ett flexibelt boende
utan krav pa kapitalinsats. En val fungerande hyresmarknad underlattar for
t.ex. arbetstagare eller studenter att byta ort for att paborja en ny anstall-
ning eller uthildning. Hyresratten ar betydelsefull for rorligheten pa arbets-
marknaden och darmed ocksa for den svenska ekonomin.



En central del i regleringen av bostadshyra ar att hyresgésten som
huvudregel har rétt till férlangning av hyresavtalet &ven om hyresvarden
séger upp det (s.k. direkt besittningsskydd). Ett annat viktigt inslag ar att
hyran bestdms efter lagenhetens bruksvarde, i forsta hand genom férhand-
lingar mellan fastighetségaren och en hyresgdastorganisation. Vid tvist om
hyrans storlek har hyresgésten ratt att fa hyran faststalld till ett skaligt
belopp. Mgjligheten till hyresprévning motiveras frdmst av intresset att
varna hyresgastens besittningsskydd (se prop. 1968:91 Bih. A s. 48 f.).
Mojligheten att fa en skalig hyra faststalld motverkar att en hyresgast
tvingas bort fran sin lagenhet p& grund av krav pa stora hyreshéjningar.
Vid sidan om bruksvérdesreglerna finns sarskilda regler om hyressattning
vid nyproduktion (se avsnitt 8) och vid uthyrning av egen &gd bostad.

| stora delar av landet rader en brist p& bostader. Manga manniskor letar
darfor efter en hyreslagenhet pa andra sétt &n genom direkta kontakter med
en fastighetsagare. Det kan handla om att hyra en l&genhet i andra hand
eller bli inneboende hos en hyresgést eller att hitta en hyresgést som vill
byta sin lagenhet. Méjligheterna att byta en l&genhet eller att hyra ut lagen-
heten eller en del av den bidrar till att bostadsbestandet utnyttjas effektivt.
Oavsett hur upplatelsen sker galler att en hyresgast inte ska behdva betala
mer an skélig hyra fér en hyresldgenhet. Behovet av att varna denna
grundtanke har 6kat i takt med att bostadsbristen har forvarrats.

I och med bristen pé bostader har otillatna forfaranden med hyreslagen-
heter tilltagit. Fastighetségare och hyresgéster begér olagliga ersattningar
for hyreskontrakt. Forstahandshyresgédster som inte har behov av sina
hyreslagenheter hyr ut dem otillatet i andra hand for att tjana pengar. Dessa
beteenden innebér att farre lagenheter fristalls och kommer de bostads-
sOkande till del. Missbruket av hyresrétterna drabbar enskilda bostads-
sokande, forsvarar fastighetsdgarnas forvaltning och stor hyresmark-
nadens funktionssatt. Det ar angelget att vidta atgarder for att minska den
svarta hyresmarknaden och i stallet 6ka rorligheten pa den oppna.

Regeringen vidtar ett flertal atgarder for att 6ka byggandet av hyres-
ratter. Ett exempel pa en sadan atgard &r investeringsstodet for att under-
latta byggande av hyreslagenheter med lagre hyror. Regeringens bostads-
politik ger forutsattningar for att pa sikt fa en mer valfungerande hyres-
marknad. Pa sa satt minskar grogrunden for missbruket. Det kravs dock
fler atgérder for att hyresmarknaden ska kunna fungera pa det sétt som det
ar tankt.

5 Atgarder mot svarthandeln

5.1 Handeln ér till stor skada

Vad ar svarthandel?

Med olaglig handel med hyreskontrakt — svarthandel — avses att ndgon
begar en sarskild ersattning for upplatelse av en bostadslagenhet eller for
overlatelse av hyresratten till en sddan lagenhet (12 kap. 65 § jordabalken,
harefter hyreslagen). Det ar ocksa forbjudet att begara ersattning vid for-
medling av bostadslagenheter, utdver den taxa som géller for yrkesmassig

19



20

bostadsférmedling (65 a § hyreslagen). Den som tagit emot en otillaten
erséattning ar skyldig att betala tillbaka den.

Det &r inte straffbart att kdpa ett hyreskontrakt. Den som betalat for att
Overta ett hyreskontrakt riskerar dock vid upptéckt att hyresvarden séger
upp kontraktet (46 § forsta stycket 10 hyreslagen).

Hur ser handeln ut?

Det ar mycket svart att kartlagga och kvantifiera den illegala handeln.
Anmalningsfrekvensen ar 1ag och i genomsnitt sker farre an en lagforing
per ar. Att brottsligheten &r svarupptéckt och svarutredd beror framfarallt
pa att bendgenheten att avslja och beratta om handeln ar mycket liten.
Den som tagit emot en otillaten erséttning riskerar att bli aterbetalnings-
skyldig och démas for brott, medan den som betalat ersattningen riskerar
att forlora sin hyresrétt. Inte séllan &r alla inblandade parter néjda med
uppgorelsen — saljaren och eventuell formedlare har fatt en ekonomisk
ersattning och kdparen en lagenhet som han eller hon annars inte skulle ha
fatt.

Den narmare omfattningen av handeln kan darmed inte faststéllas, eller
ens uppskattas med nagon grad av sikerhet. Utredningens kartlaggning —
som omfattar rapporter och uppgifter frdn bl.a. kommunala och privata
fastighetsagare, Hyresgastforeningen, Polismyndigheten och Boverket —
visar dock att det férekommer en inte obetydlig handel. Exempelvis
uppgav 4,9 procent av de hyresgaster som deltog i en enkét som Hyres-
gastforeningen lat genomfora 2017 att de ndgon gang betalat for ett hyres-
kontrakt. Motsvarande siffra for hyresgaster som ar yngre an 30 &r i Stock-
holmsomradet var 18 procent. | Boverkets rapport Boendesituationen for
nyanlédnda (2015:40) beréttar intervjupersoner som representerar Arbets-
formedlingen, Migrationsverket, kommunala tjanstemén, de kommunala
bostadsbolagen och de nyanlanda sjalva samstdmmigt om en organiserad
verksamhet dér personer, som kallas hjalpare eller formedlare, forsorjer
sig pa att sélja hyreskontrakt.

Utifran vad som framkommit vid Kkartlaggningen tycks handeln vara
mest omfattande i Stockholmsomradet, men den forekommer i hela landet
i orter dar det rader bostadsbrist. Handeln ska under senare ar ha spridit
sig till fler omréaden och finns nu aven i staders ytteromraden. Det ar
numera inte enbart forstahandskontrakt som omsatts, utan handeln om-
fattar ocksd andrahandskontrakt och platser for inneboende. | samman-
hanget kan namnas att det ocksa lamnas ersattningar for folkbokforings-
adresser, dvs. for ratten att (felaktigt) folkbokfora sig pa viss lagenhet.

Nar det galler vilka summor som betalas i otillatna erséttningar fore-
kommer olika uppgifter. | Hyresgastféreningens undersokning uppgick
den genomsnittliga erséttningen for ett hyreskontrakt till cirka
17 000 kronor. | Boverkets rapport beréattar intervjupersonerna dock om
att ett andrahandskontrakt kostar upp till 100 000 kronor och att forsta-
handskontrakt saljs for &nnu hogre belopp. Av de fall som provats i
domstol framgar ocksa att det kan handla om stora summor. | rattsfallet
NJA 2016 s. 540, som avsag ett flertal fall av formedling mot otillaten
ersattning i Goteborg, uppgick erséttningarna till 200 000-250 000 kronor
per lagenhetskontrakt och i ett fall t.o.m. till 450 000 kronor. | en dom fran
Svea hovriatt den 24 oktober 2016 (mél nr B 778-16) domdes en person for



att ha formedlat ett hyreskontrakt i Solna fér 400 000 kronor. Utredningen
har fran flera hall fatt uppgifter om att de otillatna ersattningarna uppgar
till cirka 10 procent av priset for en motsvarande bostadsratt eller, i
Stockholmsomradet, till atminstone cirka 100 000 kronor per rum. Aven
om de otillatna erséttningarna sakerligen kan variera i hég grad kan
slutsatsen dras att handeln sammantaget omsatter betydande belopp.

Forséljningen av lagenhetskontrakt kan ske genom att en oserios hyres-
vard upplater en bostadslagenhet mot otillaten erséttning eller genom att
en hyresgast tar betalt for att overlata sitt hyreskontrakt. | bada dessa fall
kan en formedlare, s.k. svartméklare, agera mellanhand. Av de hyresgaster
som uppgav att de betalat svart erséttning i Hyresgéstféreningens under-
s6kning hade cirka 31 procent betalat till en fastighetsédgare och cirka
37 procent till en hyresgést. Nar det &r en hyresgast som kréaver sarskild
ersattning for ett hyreskontrakt forklads ofta transaktionen till ett
lagenhetsbyte. | en av utredningen utskickad enkat svarade de kommunala
bostadsforetagen i Stockholm att de uppskattar att otillaten ersattning
forekommer i 10-50 procent av bytesérendena. Upplaggen kan vara
avancerade med langa byteskedjor, falska hyresavtal och folkbokforingar
for skens skull (se vidare avsnitt 5.2).

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

Handelns skadeverkningar motiverar kraftfulla &tgarder

Som namnts rader det brist pa tillgangliga bostader pa flera orter i landet.
Andelen hyreslagenheter som lamnas tillbaka till hyresvérdarna for ny-
uthyrning ar sarskilt 1ag i storstaderna. Enligt statistik fran Stockholms
bostadsformedling utgjorde antalet formedlade hyresbostader 2016
mindre &n 4 procent av det totala hyresldgenhetsbestandet i Stockholms
kommun, eller 3 procent om man bortser fran nyproducerade lagenheter,
studentbostader och ungdomsbostéder. | Stockholms innerstad utgjorde
antalet formedlade lagenheter mindre dn 3 procent av bestandet. Enligt
uppgifter fran Fastighetsdgarna Sverige ligger andelen lagenheter som
lamnas tillbaka till de privata fastighetsagarna for nyuthyrning pa under
1 procent i Stockholms innerstad och 3-5 procent pa Gvriga bostads-
marknaden. Nér det géller nyare lagenheter [&mnas dock en storre andel
av lagenheterna tillbaka till hyresvérdarna. Handeln med hyreskontrakt
innebar att de lagenheter som ar tillgangliga fér 6ppen férmedling genom
bostadskder och andra foérdelningssystem &r farre an de borde vara.
Undandragandet av hyresratter fran legitim formedling drabbar i forsta
hand de bostadssokande som inte betalar otillatna ersattningar. | forlang-
ningen undergraver den olagliga handeln hyresréttens 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. Néar personer kan
kopa sig forbi en bostadsko och hyreslagenheter alltsa inte fordelas pa ett
transparent och rattvist satt urholkas fortroendet for systemet. Om hyres-
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marknaden inte fungerar som den ska, paverkar det rorligheten pa arbets-
marknaden. Det blir svarare 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 l&genhetshandeln och den organiserade brottsligheten. Oredo-
visade vinster eller brottsvinster kan tvattas genom att omsattas i boenden.

Med hénsyn till de negativa konsekvenser som handeln med hyres-
kontrakt medfor saval for enskilda bostadssokande som for hyresmark-
naden och samhallet i stort vill regeringen vidta kraftfulla atgarder for att
komma till ratta med den.

52 Bytesreglerna ska inte missbrukas

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

Tillstand till ett byte ska inte lamnas om det finns anledning att anta
att ndgon begart, avtalat om eller tagit emot sarskild erséttning i sam-
band med bytet.

Mojligheten att byta en hyresratt mot en bostadsrétt eller ett &gt
boende ska tas bort.

Utredningens forslag: Overensstammer i allt vasentligt med regering-
ens forslag (SOU 2017:86 s. 97).

Remissinstanserna: De flesta av remissinstanserna tillstyrker utred-
ningens forslag eller har ingen invandning mot dem. Hyresgastféreningen
menar att intresset av att motverka skenbyten maste véagas mot att en ettrs-
frist for byten kan paverka rorligheten pa bostads- och arbetsmarknaden
negativt. Aven Konsumentverket och Riksbyggen ekonomisk forening
ifragasatter den foreslagna karensregeln. Konsumentverket och Hyresgast-
foreningen anser vidare att det av utredningen foreslagna beviskravet for
att tillstand till byte ska kunna nekas pa grund av otillaten ersattning ar for
Iagt satt. Nagra remissinstanser, bl.a. Hyresnamnden i Sundsvall, Sveriges
Kommuner och Landsting (SKL), Advokatsamfundet och SPF Seniorerna
anser att mojligheten att byta en hyresratt mot en bostadsrétt eller villa bor
finnas kvar.

Skélen for regeringens forslag
Bytesréatten

En hyresgast far inte verlata sin hyresratt utan att hyresvarden samtycker
till det (32 § hyreslagen). Fran detta principiella 6verlatelseférbud finns
det undantag. Ett sddant undantag ar bytesratten (35 § hyreslagen).
Bytesratten innebdr att hyresgasten kan vanda sig till hyresndmnden for
att fa tillstand till att 6verlata sin hyresratt och genom byte fa en annan
bostad. Med byte behdver inte avses att tva parter byter bostad med var-
andra, utan &ven byten med flera inblandade, s.k. triangel- eller kedje-
byten, omfattas av bestdammelsen. | undantagsfall &r det mojligt att byta en
hyreslagenhet mot en annan bostadstyp, t.ex. en bostadsréattslagenhet eller



en villa. Vissa bostadstyper, bl.a. fritidsbostéder, &r dock helt undantagna
fran bytesratten.

Bytesratten infordes pa slutet av 60-talet som en forlangning av
besittningsskyddet och for att 6ka rorligheten pa marknader med bostads-
brist. Med besittningsskydd avses alltsd inte bara trygghet i besittningen
av det egna hemmet utan ocksa att hyresgastens fortsatta behov av bostad
for sig och sin familj ska tryggas. Nagon oinskrénkt bytesratt ar det dock
inte friga om. Bytesregelns utformning ger uttryck for den avvagning
mellan hyresgéstens och hyresvardens intressen som ska ske vid prov-
ningen av en bytesansokan (prop. 1968:91, Bihang A s. 192 f. och 220 f.).

Enligt 35 § hyreslagen ska hyresgésten ha beaktansvarda skal for bytet
och det ska kunna dga rum utan pataglig oldgenhet for hyresvarden.
Beaktansvarda skal kan finnas om hyresgasten far fordndrade familje-
forhallanden eller vasentligt andrade ekonomiska forhallanden eller om
bytet innebar en mojlighet for hyresgasten att fa en véasentligt forbattrad
bostadsstandard. Nytt arbete eller studier pa annan ort, eller i en annan
stadsdel inom en storre ort, kan ocksa innebara att det finns beaktansvarda
skal. Det ar bara hyresgasten som soker tillstand som ska ha sadana skal
for bytet. Bytespartens skél &r inte intressanta i detta sammanhang. En
annan sak ar att bytesparten pd motsvarande sitt behver samtycke fran
sin hyresvard eller tillstdnd frén hyresnamnden, for att bytet ska kunna
genomforas. Bytet ska vidare kunna &ga rum utan pétaglig olagenhet for
hyresvarden. Med det avses att bytesparten méste kunna fullgora sina
skyldigheter mot hyresvarden vad géller hyresbetalningar, vardplikt m.m.
For att tillstdnd ska lamnas till bytet far det dessutom inte finnas andra
sérskilda skal som talar emot bytet. Detta krav infordes for situationen att
en oftillaten ersattning forekommit vid bytet (prop. 1983/84:137 s. 128).

Tidigare fanns det en begrdnsning i bytesratten som innebar att det
kravdes synnerliga skal for bytet om hyresgasten redan bytt lagenhet en
gang och det inte gétt tre ar sedan det forra bytet. Begransningen, som
motiverades av den oldgenhet som tata byten kan orsaka hyresvérden,
avskaffades 1993 eftersom detta inte ansags som ett tillrackligt starkt skal
for en sadan begransning (prop. 1968:91, Bihang A s. 221 och prop.
1992/93:115 s. 22 f.). Det krdvs dock starkare skdl &n annars nér en
hyresgast pa nytt vill byta en lagenhet om det gatt kortare tid &n ett ar sedan
det tidigare bytet (prop. 1992/93:115 s. 34).

Missbruket av bytesratten

Som anges i avsnitt 5.1 maskeras Overlatelser av hyreskontrakt mot
otillaten ersattning som lagenhetsbyten. Genom att iscensitta ett byte for
skens skull kan den som betalar en svart ersattning ta 6ver hyreskontraktet
frdn den overlatande hyresgasten i forhallande till hyresvarden. Otillatna
erséttningar kan dven forekomma vid verkliga byten dar négon tar betalt
for att byta till en mindre attraktiv lagenhet.

Hur kan da ett skenbyte ga till? Ett exempel &r att den Gverlatande
hyresgasten, dvs. saljaren, vander sig till sin hyresvard och begar att fa
tillstand att Overlata sin hyresratt till kdparen for att genom byte fa dverta
koparens bostad (eller ndgon annans bostad om det ar en byteskedja).
Saljaren har dock aldrig ndgon avsikt att bosatta sig i byteslagenheten, utan
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séger upp den eller hyr ut den i andra hand strax efter att bytesansékan
godkénts.

Manga ganger ar dock upplagget mer avancerat och koparen har éver
huvud taget inte ndgon bostad som ska ingd i bytet. | stéllet har kdparen
ingtt ett skenhyresavtal for lagenheten som ingar i bytet och felaktigt
folkbokfort sig déar. For hyresvérden ser det ut som ett verkligt byte och
han eller hon godké&nner anstkan om byte. Kdparen kan dverta hyresrétten
och saljaren flyttar ndgon annanstans &n till det pastadda bytesobjektet.
Denna typ av upplagg mojliggors av oseridsa fastighetsagare eller for-
valtare som mot ersattning ingar skenhyresavtal och tillhandahaller
adresser som en kdpare kan folkbokfora sig pa infor ett byte. De adresser
som anvands kan avse verkliga lagenheter — vissa adresser forekommer
systematiskt i bytessammanhang — men det forekommer ocksé att kopare
ar folkbokforda pa icke existerande lagenheter. Upplaggen &r inte séllan
del av mer komplicerade byteskedjor. En svartméklare har ofta en viktig
roll och férmedlar kontakten mellan de olika parterna. Ibland &r ytterligare
formedlare inblandade i uppléaggen.

En ettarsfrist for byte skulle forsvara handeln

Det &r angelaget att komma till ratta med missbruket av bytesratten. | dag
finns det inte nagot krav pa att en hyresgést ska ha innehaft en hyresratt
under viss tid eller ens att hyresgésten ska ha bott i lagenheten for att den
ska kunna ingd i ett byte av bostad. Det innebér att bytesreglerna kan
anvandas for att snabbt genomfora Gverlatelser av hyresratter mot otillaten
ersdttning. En person som vill forvérva ett hyreskontrakt kan t.ex. sken-
skriva sig pa en adress nagra manader varpé bytet kan genomforas. Ett
krav pa att hyresgasten och bytesparten ska ha bott i sina lagenheter under
en viss tid for att byte ska tillatas skulle darmed forsvara genomforandet
av skenbyten och ha en dampande effekt pa handeln.

Som bl.a. Hyresgastforeningen anfor maste intresset av att motverka
handeln vagas mot att rorligheten pa bostadsmarknaden kan minska med
en inskrankt bytesratt. Utredningen foreslar en ettarig karenstid for den
som vill byta sin lagenhet. Det ar alltsa inte frdga om ndgon &tergang till
den tredriga karenstid som tidigare gallde for tillbytta ldagenheter. En sa
pass begransad inskrankning i bytesratten kan inte sagas paverka rorlig-
heten pa bostadsmarknaden i ndgon namnvard utstrackning. Inskrank-
ningen kan inte heller ses som alltfér betungande for enskilda hyresgéster,
sarskilt om undantag fran ettarsfristen kan medges om omstandigheterna
&r sérskilt mmande.

Mot denna bakgrund foreslar regeringen att det ska kréavas att hyres-
gasterna har bott i sina respektive lagenheter i minst ett ar for att tillstand
till byte ska lamnas. En hyresgast som har synnerliga skél for bytet, t.ex.
pa grund av dodsfall i familjen, bor kunna fa tillstand dven om detta krav
inte ar uppfyllt.

Byte ska nekas vid befogad misstanke om svarta pengar

Hyresnamnden ska avsla en begdran om byte om sarskilda skl talar emot
bytet, dvs. om det forekommit otillaten ersattning i samband med bytet. |
rattstillampningen har hyresvarden alagts bevisbordan for att sddan ersatt-
ning forekommit. Det ar dock svart for en hyresvard att fa fram bevisning



om detta eftersom hyresvarden inte &r part i bytet och de inblandade séllan
har intresse av att berdtta om transaktionen. Sveriges allméannyttiga
bostadsforetag (SABO) och Fastighetsdgarna Sverige menar att hyres-
namndernas hoga beviskrav innebar att det & mycket svart for en hyres-
vard som misstanker att det forekommer otillaten erséttning i samband
med ett lagenhetsbyte att nd framgang i en réattsprocess. Bevissvarig-
heterna innebdr att en hyresvérd kan tvingas godta ett byte trots att det pa
goda grunder kan misstankas att en otillaten ersattning forekommer i sam-
band med bytet. Det finns darmed anledning att se 6ver vad som bér gélla
i frdga om bevisborda och beviskrav.

En hyresgast som vill 6verlata sitt hyreskontrakt for att byta till sig ett
annat boende har bevisbérdan for att det foreligger sddana omstandigheter
som gor att det finns tillrackliga skal for bytet. Det ar naturligt. Det &r
hyresgasten som vill komma i atnjutande av den férman som ett byte
innebar och som har bast mojlighet att fora bevisning om férhallandena
kring bytet. | detta ligger att det ocksa ar hyresgasten som har bast majlig-
het att fora bevisning om att bytet &r legitimt och inte ar iscensatt for att
doélja en otillaten ersattning. Med hansyn till att det &nda &r svart for hyres-
gésten att visa att en omstandighet inte foreligger, dvs. att det inte fore-
kommit otillaten ersattning, 4r det rimligt att, pa sétt som skett i praxis,
lagga bevisbordan i detta avseende pa hyresvirden. Det beviskrav som
hyresvarden ska uppfylla kan emellertid, med hansyn till bevissvarig-
heterna, inte vara alltfor hogt stéllt.

Utredningens forslag &r att byte ska vagras om det finns anledning att
anta att det forekommit sérskild erséttning i samband med bytet. Hyres-
gastforeningen menar att det ur rattssikerhetssynpunkt ar ett for lagt stallt
beviskrav. Enligt regeringens mening framstar dock ett sadant beviskrav
som val avvagt for att fanga upp de fall dar omstandigheterna ar sédana att
de ger upphov till befogade misstankar om svart ersattning. Som exempel
pa sadana omstandigheter kan namnas att den lagenhet som hyresgésten
sager sig vilja flytta till flera ganger tidigare har anvénts for byten eller att
hyresgésten I[&mnat osanna eller motstridiga uppgifter om bytet. Samtidigt
bor det med det foreslagna beviskravet inte vara nagra problem for en
hyresgast att fa bifall till en bytesansékan om han eller hon kan lamna en
rimlig forklaring till sadana besvarande omstandigheter. Konsekvensen
for den hyresgést som forlorar en tvist vid hyresndmnden &r att det aktuella
bytet inte kan genomfdras. Det kan naturligtvis vara besvarligt, men &r
langt mindre ingripande for en hyresgast an t.ex. forlust av ett hyres-
kontrakt.

Ett sankt beviskrav framstar sammantaget som nodvandigt for att mot-
verka att bytesrdatten missbrukas och som rimligt ur rattssakerhets-
synpunkt. Regeringen foreslar darfor att det ska vara ett uttryckligt krav
for bytesratten att det saknas anledning att anta att det férekommer sérskild
ersattning i samband med bytet.

Hyresréatter ska inte kunna bytas mot bostadsréatter eller villor

Bytesratten omfattar inte bara byten mellan hyresratter, utan ocksa byten
mellan hyresratter och andra typer av bostader, t.ex. bostadsratter och
villor. En hyresgést som dnskar forvérva en bostadsrétt eller en villa kan
dock gora det pa den oppna marknaden och kan i de allra flesta fall inte
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anses ha behov av att lamna ldgenheten som byte for att kunna genomféra
forvarvet. Det finns med andra ord inte beaktansvarda skal for bytet. Vid
denna typ av byten framstar det dessutom som i det narmaste oundvikligt
att den hyresratt som ingar i bytet ges ett ekonomiskt véarde. Det &r en
fordel for saljaren av bostadsratten eller villan att f& sin bostadsfraga 16st i
samband med forséljningen genom att Gverta ett hyreskontrakt. En kdpare
som kan erbjuda ett hyreskontrakt i utbyte torde darmed i de flesta fall
kunna férvarva fastigheten eller bostadsratten till ett 1agre pris &n vad som
annars hade kravts.

Hyresndmndernas praxis har med tiden kommit att bli restriktiv vad
galler byte mellan hyreslagenhet och andra bostadstyper. Tillsténd ges till
sddana byten endast om hyresgasten pa grund av sjukdom, funktions-
nedsattning eller jamforbart forhallande har behov av en bostad som &r
anpassad eller annars Iamplig for hyresgéstens sarskilda behov. Utrymmet
for byten mot villa eller bostadsratt ar alltsd numera mycket litet och fragan
&r om mojligheten borde tas bort helt.

Regeringen konstaterar att starka principiella skél talar for att ratten att
byta en hyresldgenhet mot annat &n en hyreslagenhet helt bor avskaffas,
med hénsyn till den risk som finns att hyresratter annars ges ett ekonomiskt
varde. Behovet av en bytesrdtt som enbart omfattar hyresgéster med
sarskilda behov framstar ocksé som mycket litet, sarskilt mot bakgrund av
att den som har en funktionsnedséattning har ratt till bostadsanpassnings-
bidrag for att anpassa bostaden efter sina behov, se lagen (2018:222) om
bostadsanpassningsbidrag. En formell rétt till byte mellan hyresrétter och
andra boendeformer kan missbrukas och det finns en risk att hyresvérdar
som inte har full kunskap om regelverket godtar byten mellan hyresratter
och andra boendeformer trots att forutsattningarna for ett sadant byte inte
ar uppfyllda.

Négra remissinstanser motsatter sig en inskrankning av bytesratten i
detta avseende. Hyresndmnden i Sundsvall menar att det kan minska
rorligheten pé bostadsmarknaden nagot. Den begransade bytesratt som det
nu ar fraga om har emellertid marginell betydelse pa bostadsmarknaden
och en inskrankning kan darfor inte sagas paverka rorligheten pa bostads-
marknaden i ndgot namnvart avseende. SPF Seniorerna anfor att det skulle
bli svarare for pensionarer att flytta fran villa till hyresratt. Det ar emeller-
tid inte mojligt att i bytessammanhang ta hansyn till att den som bor i villa
onskar en hyresbostad. Avgdrande &r i stéllet hyresgastens legitima behov
av att anvanda lagenheten till byte for att fa ett annat boende — ett behov
som alltsa starkt kan ifragasattas nar det handlar om forvarv av en villa
eller bostadsréatt. Enligt regeringens mening saknas dvertygande skal fér
att behalla bytesratten mellan hyresratter och andra boendeformer. Bytes-
ratten bor darmed &ndras till att enbart omfatta byten mellan hyresratter.

5.3 En tydlig hyresréttslig sanktion mot handeln

Regeringens forslag: En hyresratt ska vara forverkad om hyresgésten
betalar eller tar emot en sérskild ersattning nar hyresratten overlats till
hyresgasten. En hyresratt ska ocksd vara forverkad om hyresgésten
begér en sarskild ersattning fér hyresratten.



For att hyresgasten ska kunna skiljas fran lagenheten maste hyres-
varden saga upp avtalet inom sex manader fran det att han eller hon fick
vetskap om att hyresgasten betalat, tagit emot eller begdrt en sarskild
ersattning, dock senast fem ar efter att hyresgésten agerat pa det sattet.

Utredningens forslag: Overensstimmer i huvudsak med regeringens
forslag (SOU 2017:86 s. 109). Utredningen foreslar en annan tidsfrist for
att hyresvarden ska kunna géra géllande férverkandegrunden.

Remissinstanserna: De flesta av remissinstanserna tillstyrker utred-
ningens forslag eller har ingen invandning mot dem. Nagra remiss-
instanser, bl.a. Hovratten Gver Skane och Blekinge, Hyresnamnden i
Malmé och Advokatsamfundet, anser att forverkande inte bor komma i
fraga redan vid en begdran om erséttning. Samtliga hyresnamnder som
varit remissinstanser, liksom Svea hovrétt, Goteborgs tingsratt och Hyres-
gastforeningen, invander mot utredningens forslag till tidsfrist under
vilken en hyresvard maste agera for att hyreskontraktet ska upphora.
Kritiken gar ut pa att det inte finns tillrackliga skal for att avvika fran vad
som géller i detta hnseende for andra forverkandegrunder, att foreslagen
tidsfrist &r for 1ang och att hyresvardens vetskap om det forhallande som
utgor grund for forverkandet bor ha betydelse for fristens berékning.

Skalen for regeringens forslag
En hyresratt ska forverkas om det forekommer otillaten ersattning

En hyresgdst som begér eller tar emot en sérskild ersattning for hyresrétten
till sin bostadslagenhet asidosatter pa ett mycket allvarligt satt sina for-
pliktelser mot hyresvarden. Detsamma galler en hyresgést som betalar en
sarskild ersittning for att dverta ett hyreskontrakt. Sadana forfaranden ar
skal att vagra tillstand till byte (35 § hyreslagen). Att begéra sarskild er-
sattning ar brottsligt (65 § hyreslagen). Om en hyresgast agerar pa ett
sadant satt maste utgangspunkten vara att han eller hon inte ska fa behalla
sitt hyreskontrakt.

Om hyresgéasten gor sig skyldig till nagot av de avtalsbrott som anges i
42 § hyreslagen ar hyresratten forverkad, om det inte ar fraga om en ringa
dvertradelse. Nar hyresratten ar forverkad far hyresvarden saga upp avtalet
till omedelbart upphérande. Det finns i dag inte ndgon forverkandegrund
som uttryckligen tar sikte pa forekomst av en sarskild ersattning. Om
hyresgasten lamnar felaktiga uppgifter till hyresvéarden eller hyres-
namnden for att fa tillstand till Gverlatelse av hyresratten kan hyresratten
dock forverkas (se 42 § forsta stycket 3 och rattsfallet NJA 1980 s. 619).

Hyresvarden har vid misskotsamhet ocksa majlighet att saga upp hyres-
avtalet till upphdrande efter uppsagningstid med stdd av de besittnings-
skyddsbrytande grunder som anges i 46 § hyreslagen. Det finns inte heller
dar nagon uttrycklig bestammelse som tar sikte pa att hyresgasten har
begért, tagit emot eller betalat sarskild ersattning for kontraktet. | ratts-
tillampningen anses emellertid att en hyresgast som begar sarskild er-
sattning for sitt hyreskontrakt gor sig skyldig till ett sa allvarligt asido-
sattande av sina forpliktelser att hyresavtalet ska upphdra, om inte sar-
skilda skél talar emot det (se 46 § forsta stycket 2). Om det férekommit ett
vilseledande eller liknande vid en overlatelse av ett hyreskontrakt, sasom
ar fallet vid skenbyten, kan hyresvarden vénda sig mot den tilltrddande
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hyresgasten och gora gallande att hyresavtalet ska upphora pa grund av de
felaktigheter som forekommit. Aven hér géller att hyresavtalet inte ska
upphdra om sérskilda skl talar emot det (se den s.k. generalklausulen i
46 § forsta stycket 10).

Det finns alltsa enligt hittills gallande ordning vissa mojligheter att skilja
en hyresgast fran sin lagenhet om det begérts eller betalats en svart ersatt-
ning. Dock finns det ingen tydlig regel om detta, vilket &r en brist. Det bor
sté klart for en hyresgast som Gvervager att agera pa det sattet vad som blir
konsekvensen. En prévning om hyresavtalet ska upphdra enligt 46 §
hyreslagen inbegriper ocksa en skalighetsbeddmning dar hansyn tas till
hyresgastens personliga forhallanden. Om hyresvarden har framgang med
talan kan hyresgésten fa uppskov med avflyttningen (se 52 § hyreslagen).
Med hansyn till allvaret hos dvertradelser som avser otillatna ersattningar
kan en provning enligt 46 § hyreslagen inte anses vara tillrackligt ingrip-
ande, utan hyresratten bor vara forverkad i sadana situationer. Det bor
darfor inforas en ny forverkandegrund i hyreslagen for dessa fall.

Vad forverkanderegeln bor omfatta

En hyresratt bor anses forverkad i det fallet att en hyresgéast betalar en
sarskild ersattning nar hyresratten overlats till hyresgasten, dvs. om han
eller hon képer kontraktet fran den tidigare hyresgasten. Vidare bor hyres-
ratten till en lagenhet vara forverkad om en hyresgést tar emot en sérskild
ersattning vid en Overlatelse. Det innebar att om tva hyresgaster byter
lagenheter med varandra och den ena betalar otillaten ersattning till den
andre &r hyresratten till bada lagenheterna som ingar i bytet forverkade.

Situationen &r en annan om den sarskilda erséttningen betalas till en
fastighetsagare i samband med att denne upplater bostadslagenheten till
hyresgasten. Det skulle vara oskéligt om en fastighetsdgare som tagit emot
en sérskild ersattning darefter skulle kunna gora gallande att kontraktet ska
upphora pa den grunden. Férverkandegrunden bor darmed inte omfatta att
hyresgésten betalar sarskild ersittning till hyresvarden for en upplatelse.

Det kan vidare férekomma att en hyresgést begér sérskild erséttning for
hyresrétten, i samband med en dverlatelse genom t.ex. byte eller for att
upplata lagenheten i andra hand eller for inneboende, men att transakt-
ionen av en eller annan anledning inte kommer till stdnd. Nagra remiss-
instanser, bl.a. Hovréatten 6ver Skane och Blekinge och Hyresnamnden i
Malmo, ifragasatter om forverkande inte ar en alltfor ingripande atgérd
redan vid en begdran om ersattning. Advokatsamfundet avstyrker att sa-
dana fall ska omfattas av forverkanderegeln med hansyn till de svarigheter
det enligt samfundet torde medfora i bevishénseende.

Mot detta kan anforas att det far anses vara ett betydande avtalsbrott fran
en hyresgasts sida att forsdka sélja sitt hyreskontrakt. Straffansvar intréder
redan vid en begdran om ersattning (65 § hyreslagen). Att nagot avtal
sedan inte kommer till stdnd och betalning inte mottas torde typiskt sett
bero pa omstandigheter som inte kan raknas hyresgasten till godo, t.ex. att
den som kravts pa ersattningen inte vill g& med pa detta. En begéran om
ersattning kan t.ex. framstéllas i en bytesannons eller muntligen till en
presumtiv kopare. Det bor vara mojligt for hyresvarden att fora bevisning
om detta. Enligt regeringens bor bestdmmelsen om forverkande dérmed



aven omfatta att hyresgasten begart sérskild ersattning for hyresréatten till
lagenheten.

En hyresvard kommer &ven fortséttningsvis kunna vélja att i stéllet for
att fora en talan om forverkande anhéngiggora en tvist om forlangning av
hyresavtalet vid hyresnamnd och dar géra géllande att hyresforhallandet
ska upphora pa grund av att det foreligger grund for forverkande (46 §
forsta stycket 1 hyreslagen). Hyresvarden kan dven fortsdttningsvis dess-
utom aberopa andra besittningsskyddsbrytande grunder, sasom att hyres-
gastens agerande innebar ett vasentligt sidosattande av hans eller hennes
forpliktelser eller att hyresavtalet tillkommit genom vilseledande (se 46 8§
forsta stycket 2 och 10 hyreslagen). Det far dverlamnas till rattstillamp-
ningen hur dessa grunder ar att bedéma i ljuset av den nya bestdimmelsen
om forverkande.

Tidsfrist for forverkande

I hyreslagen anges tidsfrister som en hyresvard maste halla sig inom for
att kunna saga upp hyresavtalet med stod av 42 8. For flera av forverkande-
grunderna galler att hyresgasten inte far skiljas fran lagenheten om hyres-
varden inte sagt upp hyresavtalet inom tva manader fran det att han eller
hon fick vetskap om det forverkandegrundande forhallandet (se 43 §
hyreslagen jamford med 42 8). En tidsfrist bor inforas ocksa for forverkan-
degrunden att hyresgasten har betalat, tagit emot eller begért en sarskild
ersattning for hyresrétten.

Utredningens forslag att hyresgasten ska kunna skiljas fran lagenheten
under fem ar fran det att den sérskilda ersattningen lamnades, togs emot
eller begérdes kritiseras av flera av remissinstanserna bland domstolarna
och hyresnamnderna samt av Hyresgastforeningen. Kritiken gar ut pa att
den foreslagna fristen avviker fran systematiken som galler for befintliga
forverkandegrunder, med avseende pa fristens langd och dé hyresvérdens
vetskap om det forverkandegrundande forhallandet saknar betydelse enligt
forslaget.

Enligt regeringens mening &r det rimligt att kréva att en hyresvérd som
kanner till att det forekommit en ofillaten ersattning ska agera inom viss
tid for att kunna gora detta gallande som grund for forverkande, pa det satt
som galler for andra forverkandegrunder. Daremot framstar en tidsfrist om
tvd manader som alltfor snavt tilltagen med hansyn till Gvertradelsens
allvarliga karaktar. Fristen bor i stallet vara sex manader fran det att hyres-
varden fick vetskap om att det [dmnats, tagits emot eller begérts en sérskild
ersattning. 1 och med att hyresgasten inte har nagon rattelsemajlighet bor
denna frist kompletteras med en absolut tidsfrist efter vilken en hyresgést
inte langre kan skiljas fran lagenheten pa grund av det forverkandegrun-
dande forhallandet. Som utredningen foreslar bor uppsagning inte kunna
ske om det gatt langre tid an fem ar efter att den sérskilda erséttningen
lamnats, tagits emot eller begarts. Detta galler oavsett nar hyresvarden far
vetskap om forhallandet.
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54 Skarpta straff for olaglig handel

Regeringens forslag: Straffet for att begdra sarskild erséttning for
upplatelse av en bostadslagenhet eller for 6verlatelse av hyresratten till
en sadan lagenhet ska skarpas. Det straffbara omradet ska dven omfatta
att tréffa avtal om eller ta emot sérskild erséttning. Ringa fall ska inte
langre vara straffria. Aven straffet for att begéra, traffa avtal om eller ta
emot otillaten ersattning vid formedling av en bostadslagenhet ska
skérpas.

For brott av normalgraden ska straffet vara fangelse i hogst tva ar. For
ringa brott ska straffet vara béter eller fangelse i hogst sex manader. Om
brottet &r grovt, ska straffet vara fangelse i lagst sex ménader och hogst
fyra ér.

Vid bedémningen av om det ar frdga om grovt brott ska man ta
sérskild hansyn till om
e garningen avsett betydande véarde,

e garningen utgjort ett led i en verksamhet som bedrivits yrkesmassigt
eller i stérre omfattning,

e garningsmannen i avsevérd utstrdckning missbrukat sin stallning
som &gare eller forvaltare av en fastighet, eller

e garningsmannen anvant en urkund eller nagot annat vars brukande
ar straffbart enligt brottsbalken eller ldamnat osann uppgift infér

myndighet.

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

Remissinstanserna: Samtliga remissinstanser tillstyrker eller har inga
synpunkter pa forslaget om att skérpa straffen for otillatna erséttningar vid
forséljning och férmedling av hyreslagenheter. Svea hovrétt anser att det
kriminaliserade omradet inte omfattar andrahandskontrakt och inne-
boendeplatser och inte heller bor gora det. Man efterfragar ocksa klar-
goranden i fragor om brottskonkurrens.

Skélen for regeringens forslag
En skarpt syn pa olaglig forséljning och formedling

Straffskalan for att begéara sérskild ersattning for en bostadshyreslagenhet
ar enligt hittillsvarande reglering boter eller fangelse i hogst sex manader
(65 § hyreslagen). Ringa fall &r straffria. Om brottet r grovt ar straffskalan
fangelse i hogst tva &r. Motsvarande straffskalor galler for den som begdr,
avtalar om eller tar emot en otillaten erséttning av bostadssdkande for
formedling av bostadslagenhet (65 a § hyreslagen). Har &r dock ringa fall
inte straffria.

Straffskalan for ett brott ska spegla dess allvar. Det &r en grundldggande
princip att allvarligare brott ska bedémas strangare an mindre allvarliga
brott och att lika allvarliga brott ska beddmas lika strangt. Straffskalan
maste vara utformad sa att ett straff som motsvarar brottets svarhet kan
domas ut. Det ar fran ett samhalleligt perspektiv mycket viktigt med en
fungerande hyresmarknad. Handeln med hyreskontrakt &r till stor skada



for hyresmarknadens funktionssatt (se avsnitt 4 och 5.1). Den drabbar
enskilda genom att bostdder undandras de bostadssdékande som foljer
regelverket. Handeln omsétter stora belopp och bedrivs yrkesmassigt av
oseridsa fastighetsdgare och svartmaklare. Det finns ocksa en koppling
mellan den illegala l&genhetshandeln och den organiserade brottsligheten.
Awven enskilda hyresgaster kan agera mycket klandervart, genom att t.ex.
ta emot avsevarda belopp for att Gverlata ett hyreskontrakt och medverka
i olika upplagg for att vilseleda en hyresvard att ga med pé en 6verlatelse.
Enligt regeringens mening speglar den nuvarande utformningen av den
straffrattsliga regleringen av handel med hyreskontrakt inte brottens allvar
i tillrdcklig utstrackning. Dagens straffskala ger inte tillrackligt utrymme
for att pa ett nyanserat satt beakta allvaret i de grévre fallen (jfr utgangen
i rattsfallet NJA 2016 s. 540).

Straffskalorna framstar ocksa som alltfor lindriga vid en jamforelse med
andra brottstyper. Brottstyper som ligger néra till hands for en jamforelse
ar formogenhetsbrott, t.ex. bedrdgeri, och skattebrott. Straffskalorna for
forsaljning och formedling av hyreskontrakt mot otillaten ersattning ligger
avsevart lagre &n vad som &r fallet for dessa brottstyper.

Straffskalorna bér med héansyn till det nyss sagda skérpas. Straffet for
brott av normalgraden bér i enlighet med vad utredningen féreslar hojas
till fangelse i hogst tvé ar. Det motsvarar vad som galler for t.ex. bedrageri
och skattebrott. | och med den skarpta synen pa brottsligheten bor ringa
fall inte l&ngre vara straffria, utan kunna straffas med boter eller fangelse
i hogst sex manader. Nagon forandring 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 stracka sig fran fangelse i lagst sex
manader till fangelse i hogst fyra ar. Brott som grovt bedrageri och grovt
skattebrott har visserligen en straffskala som stracker sig langre, till
fangelse i sex ar. Ett maximistraff om fyra ars fangelse framstéar emellertid
som tillrackligt for att mojliggora en differentierad straffmatning och ge
utrymme att doma ut en proportionerlig paféljd dven i de allvarligaste
fallen.

De skarpta straffskalorna far vissa konsekvenser bl.a. for mojligheten att
anvanda straffprocessuella tvangsmedel. Bland annat blir brott av normal-
graden anhallningsgrundande. Det blir ocksa majligt att besluta om hemlig
Gvervakning av elektronisk kommunikation enligt 27 kap. 19 § réttegangs-
balken, under forutsattning att misstanken avser grovt brott. Vidare pa-
verkas preskriptionstidens langd. Fér brott av normalgraden kommer pre-
skriptionsfristen bli fem &r och for grovt brott tio &r. Dessa konsekvenser
av straffskdrpningarna framstar som rimliga med hansyn till motstdende
intressen.

Kvalifikationsgrunderna for grovt brott

Det finns ocksa anledning att se 6ver vilka omstindigheter som sarskilt
ska beaktas vid beddmningen av om ett brott &r att anse som grovt. Enligt
65 § hyreslagen ska sérskilt beaktas om garningen har utgjort ett led i en
verksamhet som bedrivits yrkesmassigt eller i storre omfattning eller om
garningsmannen i avsevard utstrackning har missbrukat sin stéllning som
agare eller forvaltare av en fastighet. Detta bor galla oféréndrat. | 65 a §
hyreslagen anges inte nagra omstandigheter som sérskilt ska beaktas vid
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bedémningen av om brottet &r grovt. Utgangspunkten for dversynen bor
vara att kvalifikationsgrunderna i storsta mojliga utstrackning ska vara lika
for bada straffbestammelserna. Omstandigheten att garningen har utgjort
ett led i en verksamhet som bedrivits yrkesmassigt eller i storre omfattning
bor darfor dven utgora kvalifikationsgrund enligt 65 a 8.

Utover detta bor ytterligare kvalifikationsgrunder inféras for bada be-
stdimmelserna. Det bor sérskilt beaktas om garningen avser ett betydande
varde. Det finns anledning att se mycket allvarligt pa forekomsten av
falska hyreskontrakt, oriktiga folkbokféringar m.m. Det bor darfor ocksa
sarskilt beaktas om gérningsmannen har anvént falska eller osanna
handlingar (jfr 9 kap. 3 § andra stycket brottsbalken) eller ldmnat osanna
uppgifter till myndigheter.

Straffreglernas utformning i dvrigt

Bestammelsen om forsaljning av hyreskontrakt i 65 8 hyreslagen omfattar
enligt hittills gallande lydelse att ndgon staller upp villkor om, dvs. begér,
sarskild ersattning for att upplata en bostadslagenhet eller éverlata hyres-
ratten till en sddan lagenhet. Straffregeln for olovlig formedling i 65 a §
hyreslagen omfattar férutom att begara sarskild erséttning aven att traffa
avtal om och ta emot sérskild ersattning for att férmedla en bostads-
lagenhet. Att inga avtal om eller ta emot en sarskild ersattning for ett hyres-
kontrakt &r minst lika klandervart som att begara en sadan ersattning. Aven
bestammelsen i 658§ bor utformas enligt monstret i 65a§ s att det
straffoara omradet aven omfattar att ingd avtal om och ta emot sérskild
erséttning. Den som avtalar om eller tar emot en sérskild erséttning for ett
hyreskontrakt far i de allra flesta fall ocksa anses ha begart en sadan
ersattning. Utvidgningen av det straffbara omradet torde alltsa inte fa
nagon storre praktisk betydelse.

Svea hovratt ifragasatter om det kriminaliserade omradet i 65 8 omfattar
forsaljning av andrahands- och inneboendekontrakt och menar att be-
stammelsen i vart fall inte bor omfatta sddana upplatelser. Straffregeln for
forséljning av hyreskontrakt omfattar enligt sin lydelse upplatelser av
bostadslagenheter och overlatelser av hyresratten till sddana lagenheter.
Dessa begrepp innefattar enligt hyreslagens terminologi och systematik
aven upplatelser i andra hand for sjalvstiandigt brukande och till inne-
boende och dverlatelser av sadana 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 ersattningarna kan
aven for sadana kontrakt uppga till betydande belopp (avsnitt 5.1). De
personer som betalar sarskild ersattning for sadana kontrakt far typiskt sett
anses befinna sig i en svar situation pa bostadsmarknaden. Det saknas
darmed anledning att inskranka det kriminaliserade omradet sa att sadana
upplatelser inte omfattas.

Forhallandet till andra straffoestammelser

Sedvanliga principer for konkurrens och konsumtion bér galla. Avseende
kvalifikationsgrunden for grovt brott att garningsmannen anvéant urkund
eller annat vars brukande &r straffbart enligt 14 eller 15 kap. brottshalken
bor vad som géller vid tilldmpningen av motsvarande rekvisit i andra
straffbestammelser, t.ex. grovt bedrégeri enligt 9 kap. 3 § andra stycket



brottsbalken, vara vagledande. Det innebar att exempelvis en forfalskning
av normalgraden i regel bor anses tillrackligt bestraffad om brottet innebér
att garningen enligt hyreslagen rubriceras som grovt brott. Om brottet
enligt 14 eller 15 kap. brottshalken d&remot inte blir tillrackligt beaktat
genom att garningsmannen doms for brott enligt hyreslagen bor han eller
hon domas for bada brotten i brottskonkurrens.

55 Kop av hyreskontrakt kriminaliseras

Regeringens forslag: Det ska vara straffbart att betala sarskild ersatt-
ning for att hyra en bostadslagenhet eller for att forvarva hyresratten till
en sadan lagenhet.

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

Vid bedémningen av om det ar frdga om grovt brott ska man ta
sérskild hansyn till om gérningen avsett betydande vérde, eller om gérn-
ingsmannen anvant en urkund eller nagot annat vars brukande &r straff-
bart enligt brottsbalken eller lamnat osann uppgift infér myndighet.

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

Remissinstanserna: De flesta av remissinstanserna tillstyrker utred-
ningens forslag eller har ingen invédndning mot det. Forslaget avstyrks eller
ifragasatts dock av flertalet domstolar och hyresnamnder bland remiss-
instanserna. De kritiska remissinstanserna ifragasatter om en kriminal-
isering kan vantas bli effektiv for att motverka handeln, sarskilt utifran den
begransade risken for lagforing. En farhaga ar att handeln kommer att bli
mer svarutredd eftersom koparens eventuella intresse att vanda sig till
rattsvasendet och medverka i brottsutredningar helt férsvinner. Man menar
att en inskrankt bytesratt och forverkande bor ha stérre effekt pd handeln
och att sédana civilrattsliga atgarder bor vidtas i forsta hand. Det ifréga-
sitts pa ett mer allmant plan om ytterligare kriminaliseringar pa hyres-
rattens omrade ar befogade och om inte andra reformer som skulle minska
incitamenten for svarthandeln borde Gvervagas, sdsom en Gversyn av
hyresséttningssystemet (jfr &ven forslaget i avsnitt 6.8). Slutsatsen som de
kritiska remissinstanserna drar &r att det inte finns tillrdckligt starka skal
for en kriminalisering. Svea hovrétt, Hovréatten dver Skane och Blekinge
och Hyresnamnden i Sundsvall menar vidare att det inte framstar som
lampligt att kop av hyreskontrakt kriminaliseras, samtidigt som koparen
med hjalp av réttsvasendet kan krava tillbaka kopeskillingen fran saljaren,
sa som foreslas av utredningen. En lampligare ordning &r i sa fall enligt
dem att kdpeskillingen forverkas. Hyresgastforeningen anger att man star
bakom forslaget men anfor ocksa att den preventiva verkan av forslaget
framstar som begransad samtidigt som det riskerar att leda till att redan
utsatta personer straffas. Hyresndmnden i Sundsvall och Stockholms
universitet pekar pd svérigheterna for domstolarna att urskilja ringa,
ansvarsfria fall om, som utredningen anser, enskilda personers behov av
bostad ska vara en del av beddmningen. Hyresndmnden i Malmé och
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Stockholms universitet anser att det kan diskuteras om straffskalorna inte
bor vara lagre.

Skalen fér regeringens forslag
Tidigare stallningstagande

Svarthandeln pa bostadsmarknaden &r ett fenomen som forekommit under
lang tid. Straffregeln avseende forséljning av hyreskontrakt infordes i
hyreslagen 1973 och regeln om otillaten ersattning 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 sdrskilda hyresbestamm-
elser for vissa orter, bada numera upphdvda. | samband med 1978 ars
lagstiftningsarende berdrdes fragan om huruvida inte ocksa kdp skulle
vara brottsligt. Det avfardades da med hanvisning till att det skulle kunna
leda till att handeln blev mer svarupptackt eftersom ingen av de inblandade
skulle ha intresse av att avsloja affaren (prop. 1977/78:175 s. 140). Fragan
ar om det finns anledning att nu géra en annan bedémning. En kriminali-
sering av ett beteende som tidigare har varit straffritt kraver mycket starka
skal (jfr prop. 1994/95:23 s. 55).

Koparens roll i handeln

Regeringen har i avsnitt 5.4 behandlat séljarens roll och redogjort fér den
skarpta syn pa svarthandel med hyreskontrakt som ar motiverad utifran hur
handeln skadar hyresmarknadens funktionssatt och drabbar enskilda
bostadssokande. Det skulle emellertid inte finnas ndgon marknad for att
salja hyreskontrakt om det inte ocksé fanns personer som ar beredda att
betala for hyreskontrakt. Den som koper ett hyreskontrakt kan i manga fall
antas bli saljare i nasta led i samband med en flytt, nar han eller hon vill fa
kompensation for tidigare betald ersattning. Det kan ifragaséttas om det
finns tillrackliga skal for att gora skillnad pa koparen och séljaren nar det
géller straffrattsligt ansvar.

Hyresgastforeningen, som visserligen star bakom férslaget om krimina-
lisering av kop, anfor att det riskerar leda till att redan utsatta personer,
som kanske har f& andra alternativ for att skaffa en bostad an genom kop
av hyreskontrakt, straffas. Det ar forvisso sé att kGparen i vissa situationer
kan sdgas vara i en underlagsen stallning i forhallande till saljaren, t.ex.
vid kop av andrahandskontrakt och inneboendeplatser (se nedan angaende
ringa fall). Enligt regeringens mening ar det emellertid inte kbparen, utan
de bostadssokande som inte betalar otilldtna ersattningar som framst
drabbas av handeln. Det utmérkande for hyresratten som boendeform &r
att det inte kravs nagon kapitalinsats for att fa tillgang till bostaden. Den
som valjer att betala en otillaten ersattning kringgdr detta och sétter de ko-
och fordelningssystem som géller for hyresbostader ur spel. Det drabbar
de bostadsstkande som inte bryter mot reglerna.

I manga situationer framstar koparens beteende som sérskilt klandervért.
Kopet kan avse betydande belopp och genomféras med hjélp av avan-
cerade upplégg (se avsnitt 5.1 och 5.2). Ofta iklads kdpet formen av ett
lagenhetsbyte och koparen kan medverka genom att underteckna falska
handlingar, sdsom en felaktig bytesansokan eller ett skenhyresavtal, och



genom att felaktigt folkbokfora sig pa en adress. En hyresvard som pa
dessa felaktiga grunder accepterar lagenhetsbytet hindras fran att lamna
lagenheten till en bostadsformedling eller hyra ut den till den hyresgést
som star pa tur i enlighet med det fordelningssystem hyresvarden tillamp-
ar. En kopare som agerar pa det séttet & manga ganger lika klandervard
som séljaren. Att kopa ett hyreskontrakt kan ocksa vara ett satt for krimi-
nella att tvatta brottsvinster.

Det &r ett stort problem att sd manga &r beredda att betala for ett hyres-
kontrakt trots att handeln &r otillaten. Som framhalls av Sveriges allmén-
nyttiga bostadsforetag (SABO) kan en kriminalisering paverka allmén-
hetens attityd och ha en avskrackande effekt pa de personer som dvervager
att betala for att fa ett hyreskontrakt.

En invandning som lyfts fram av nagra remissinstanser, bl.a. Umea
tingsratt och Hyresndmnden i Jonkoping, &r att en kriminalisering riskerar
leda till att handeln blir &nnu mer svarupptackt. Om &ven koparna kan
domas for brott kan man inte rdkna med att de frivilligt kommer att
medverka i polisutredningar och domstolsprocesser. Det &r dock fa fall av
svarthandel som anméls i dag. | de flesta fall &r det inte heller kdparen som
gor anmalan. En kopare saknar ju typiskt sett intresse av att avsldja
uppgorelsen eftersom han eller hon vid upptackt riskerar att forlora
lagenhetskontraktet. Incitamenten blir &nnu mindre om den civilrattsliga
sanktionen skarps. De praktiska konsekvenserna av en kriminalisering pa
kdpares bendgenhet att anmadla brott och medverka i brottsutredningar bér
darmed bli begrénsade.

Sammantaget finner regeringen inga barande skal mot att kdparen och
siljaren behandlas enligt samma utgangspunkter nar det galler straff-
rattsligt ansvar. Tvdrtom innebar handelns skadeverkningar och koparens
roll i den att det finns starka skél for att &ven kdp ska vara kriminaliserat.

En kriminalisering ar nddvandig for att effektivt motverka handeln

Regeringen foreslar nu flera &tgarder som pé olika satt syftar till att mot-
verka svarthandeln, déribland inskrénkningar i bytesratten och forverkan-
de av hyresrétt vid lamnande eller mottagande av sérskild erséttning vid
dverlatelse av hyreskontrakt. Nagra av remissinstanserna, bl.a. Hovréatten
dver Skane och Blekinge, menar att dessa atgarder framstar som mer
effektiva for att motverka svarthandeln an en kriminalisering.

Det kan konstateras att den risk som finns enligt hittillsvarande reglering
att forlora ett kdpt hyreskontrakt inte har en tillrdckligt ddmpande effekt
pa handeln. De skarpningar som foreslas i de civilrattsliga reglerna kan
visserligen vantas bidra till att ytterligare motverka den otillatna handeln,
men innebdr ingen principiell forandring av regelsystemet. Det blir fortsatt
s, att den som betalar for att fa ett kontrakt inte riskerar annat an att mista
det kontrakt han eller hon annars inte skulle ha kommit 6ver. De civil-
rattsliga andringarna ger darmed inte den tydligt handlingsdirigerande
verkan som en kriminalisering kan ge. De bedéms darfér av regeringen
inte ensamma vara tillrackligt effektiva.

Regeringen konstaterar sammanfattningsvis att det finns tungt védgande
skal for en kriminalisering av kop av hyreskontrakt och att en kriminali-
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sering ar nodvandig for att handeln pa ett effektivt satt ska kunna mot-
verkas. Att betala sérskild ersattning for hyresréatten till en bostadslagenhet
bor dérfor kriminaliseras.

Det straffbelagda handlandet, gradindelning och straffskalor

Det brottsliga handlandet bor i stort sett spegla det handlande som &r
straffbelagt vid forsaljning av hyreskontrakt. Det bér darmed vara straff-
bart att Iamna sérskild ersattning for att hyra en bostadslagenhet eller for
att forvarva hyresrétten till en sddan lagenhet, t.ex. genom byte. Att enbart
erbjuda sarskild ersattning bor inte vara brottsligt. En sa langtgaende
kriminalisering synes inte nddvéandig. Med sérskild ersattning avses ersatt-
ning — kontant eller i annan form — som gar utéver den Gverenskomna
hyran. Foreslagen straffbestimmelse utesluter inte att hyresvérden stéller
krav pa deposition. Med att hyra en bostadslagenhet avses enligt hyres-
lagens terminologi saval forsta- som andrahandsupplatelser, men enligt
vad som anges nedan finns det anledning att se mindre allvarligt pa kop av
andrahandskontrakt.

Den som betalar erséttningen torde typiskt sett vara den som har for
avsikt att bosatta sig i lagenheten. Det kan ocksé tankas att nagon t.ex.
anvander sig av ombud eller att en foralder koper ett 1agenhetskontrakt till
sitt vuxna barn. Allméanna principer om garningsmannaskap och med-
verkan far tillampas i sddana situationer.

Straffskalan for kop av hyreskontrakt bor ligga ndra den som géller for
forséljning och olovlig formedling av hyreskontrakt. Képarens agerande
ar manga ganger lika klandervart som saljarens. Om koparen och séljaren
t.ex. gemensamt riggar ett skenbyte och undertecknar felaktiga handlingar
for att kunna overlata ett hyreskontrakt mot otillaten ersattning bor ut-
géngspunkten vara att de straffas lika.

Nér det géller kdp kan det dock antas férekomma situationer nér det inte
framstdr som motiverat med ett straffansvar pd samma satt som vid
forsaljning. Ringa fall bor darfor vara fria fran ansvar. En situation som i
allmanhet kan vara att bedéma som ringa fall ar nar ndgon betalat en
sarskild ersattning for att hyra en lagenhet i andra hand eller for att f& bli
inneboende. Fordelarna med ett sddant kép dr mycket begransade for
koparen. Ytterligare ett exempel pd en situation som kan bedémas som
ringa ar om ndgon har betalat en mindre ersattning motsvarande en eller
ett par manadshyror for ett hyreskontrakt. Utredningen foreslar att képa-
rens behov av bostad ska paverka om en garning ar att bedéma som ringa
och darmed fri frdn ansvar. Som bl.a. Stockholms universitet papekar
skulle en sddan avgransning innebéra svara bedémningar. Enligt regering-
ens mening framstar det inte som lampligt att det straffbara omradet av-
grénsas pa det sattet. | stéllet bor framst objektiva faktorer, sdsom kope-
skillingens storlek och kdpeobjektet, vara avgdrande for om en garning ar
att bedéma som ringa.

Med hansyn till att ringa fall ar fria fran ansvar bor straffskalan for brott
av normalgraden stracka sig fran béter. Straffmaximum bor dock pd mot-
svarande satt som galler for forsaljning och otilldten formedling av
hyreskontrakt vara fiangelse i hogst tva ar. Brottet bor gradindelas genom
att det aven infors ett grovt brott. Pa sa satt kan en proportionerlig paféljd
domas ut i de allvarligare fallen, da garningsmannen t.ex. anvant falska



handlingar eller betalat ett betydande belopp. Straffskalan fér grovt brott
bor motsvara den som galler vid grova fall av forsaljning och otillaten
formedling av hyreskontrakt, namligen fangelse i lagst sex manader och
hogst fyra ar. Vid beddmningen av om brottet ar grovt bor det i enlighet
med vad som gdller for nyss ndmnda straffoestdmmelser sérskilt beaktas
om gérningen har avsett betydande vérde eller om gérningsmannen anvant
en urkund eller nagot annat vars brukande ar straffbart enligt 14 eller
15 kap. brottsbalken eller lamnat osann uppgift infor myndighet. Det som
sdgs i avsnitt 5.4 om forhallandet till andra straffoestammelser gor sig dven
géllande hér.

Civilréattsliga foljder

Enligt den hittillsvarande regleringen &r villkor enligt vilket saljaren begér
ersattning for att upplata eller 6verlata hyresratten till en bostadslagenhet
ogiltigt. Den som betalat en sérskild erséttning for ett hyreskontrakt har
ratt att fa tillbaka den fran siljaren (se 12 kap. 65 § tredje stycket hyres-
lagen). Utredningen foreslar ingen andring av dessa bestimmelser. Svea
hovrétt, Hovratten dver Skane och Blekinge och Hyresnamnden i Sunds-
vall anfor att det vacker principiella invandningar att kop av hyreskontrakt
kriminaliseras samtidigt som koparen med hjélp av réttsvasendet kan
krava tillbaka kopeskillingen fran séljaren. En lampligare ordning ar i sa
fall enligt dessa remissinstanser att kdpeskillingen forverkas.

Regeringen instammer i att systematiska skal talar for att aterbetalnings-
regeln ses dver och att en bestdmmelse om foérverkande av kdpeskillingen
bor 6vervagas (jfr 36 kap. 1 § andra stycket brottshalken). Néagot bered-
ningsunderlag for att gora det i nu aktuellt sammanhang finns dock inte.
De angelagna lagandringar som nu foreslas for att komma till ratta med
handeln bor dock inte skjutas pa framtiden till dess en sédan Gversyn kan
ske. Regeringen avser darfor att aterkomma till den frégan i annat
sammanhang.

6 Atgarder mot otillaten andrahands-
uthyrning och for hoga andrahandshyror

6.1 Véxande problem pa andrahandsmarknaden

Rattsliga utgangspunkter

En hyresgast far inte utan hyresvardens samtycke eller hyresnamndens
tillstdnd hyra ut eller pa annat satt upplata lagenheten i andra hand till
nagon annan for sjalvstandigt brukande (39 och 40 8§ hyreslagen). Hyres-
namnden ska lamna tillstand till upplatelsen om hyresgasten har beaktans-
varda skal med hansyn till t.ex. arbete eller studier pd annan ort och hyres-
varden inte har befogad anledning att motsétta sig den. En hyresgast far
daremot utan nagot sarskilt tillstdnd ha inneboende i sin ldgenhet, s& lange
det inte medfér men for hyresvérden (41 § hyreslagen).

For en upplatelse av en lagenhet i andra hand géller i stora drag samma
regler for hyresséttningen som for en forstahandsupplatelse. Det innebar
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att parterna fritt kan avtala om hyran, men att de vid en tvist har mojlighet
att ansdka om att hyresndmnden ska faststélla hyran till ett sk&ligt belopp
(55 § hyreslagen).

En viktig skillnad jamfort med en forstahandsupplatelse &r att en andra-
handshyresgast i allménhet saknar det besittningsskydd som en forsta-
handshyresgast har (45 § hyreslagen). En andrahandshyresgéast som begér
&ndring av hyresvillkoren riskerar darfor att bli uppsagd, utan mgjlighet
till férlangning. | syfte att motverka att andrahandshyresgésten tvingas
betala hyra som inte ar skélig finns det en mojlighet fér en andrahands-
hyresgast att ansdka hos hyresndmnden om att forstahandshyresgasten ska
betala tillbaka det han eller hon har tagit emot utdver skaligt belopp (55 e §
hyreslagen). Aterbetalning kan dven komma i fréga nar hyresgasten upp-
later en del av lagenheten till en inneboende till en hyra som &r for hog.

For privatpersoners upplatelse av en agd bostad eller en bostadsratt
galler delvis andra regler om hyresséttning, se ndrmare lagen (2012:978)
om uthyrning av egen bostad (hérefter privatuthyrningslagen). En bostads-
rattsinnehavare har till skillnad fran en hyresgast investerat ett kapital i sin
bostad och kan vid en upplatelse i andra hand fd kompensation for
kapitalkostnaden (prop. 2012/13:1 utg. omr. 18 s. 70 f.).

Missbruket pa andrahandsmarknaden

Ratten for en hyresgast att upplata en hyreslagenhet i andra hand &r en
forman for hyresgasten som motiveras av bade praktiska och bostads-
sociala skal. Det finns inget legitimt intresse for en hyresgést vars hyra
bestdms enligt gallande hyressattningsregler att ta ut en hyra som uppen-
bart dverstiger den hyra han eller hon sjalv &r skyldig att betala. En under-
sokning som utredningen har gjort av hyresnivaerna for hyreslagenheter
visar dock att hyrorna for andrahandsupplatelser i allmanhet dr betydligt
hdgre an hyrorna for upplatelser i forsta hand. Ar 2016 var andrahands-
hyrorna i genomsnitt 50 procent hégre an forstahandshyrorna sett till
landet som helhet. Skillnaden var som storst i Storstockholm, dér andra-
handshyrorna var 72 procent hogre. Glappet mellan hyresnivaerna ar
storre ju mindre lagenheten ar. Exempelvis var skillnaden mellan forsta-
och andrahandshyrorna for lagenheter med ett rum och kék 67 procent,
medan skillnaden for trerummare var 34 procent. | Storstockholm var
andrahandshyran for en etta nara dubbelt s& hog som forstahandshyran
(98 procent).

Statistiken visar ocksa att hyrorna for andrahandsupplatelser av hyres-
ratter under de senaste aren har okat betydligt snabbare dn hyrorna for
forstahandskontrakt. Under perioden april 2011-april 2016 steg forsta-
handshyrorna i Storstockholm med 13 procent. Under samma period steg
andrahandshyrorna med mer &n 40 procent och fram mot slutet av 2016
med néra 50 procent. | Uppsala steg andrahandshyrorna under perioden
med 31 procent, i Linkdping med 24 procent och i Umed med 27 procent.
Det saknas statistik for forstahandshyrornas utveckling i dessa kommuner,
men i hela landet 6kade fdrstahandshyrorna med 12 procent under
perioden.



Aven om det tas in i berakningen att de redovisade andrahandshyrorna
—till skillnad fran forstahandshyrorna — inte sallan avser moblerade lagen-
heter, talar uppgifterna tydligt for att andrahandshyrorna i stor utstrackning
ar hogre an vad som ar skaligt i hyreslagens mening.

Privata och kommunala fastighetségare har beskrivit for utredningen att
det blivit allt vanligare att hyresgéaster som inte har behov av sin lagenhet,
t.ex. for att de flyttat till en bostadsrattsldgenhet eller villa, i stéllet for att
séga upp sitt hyresavtal hyr ut lagenheten i andra hand i syfte att tjana
pengar. Det ska ocksd férekomma olika upplagg dar hyresgaster t.ex.
genomgar en skenseparation for att f& fortur till en hyreslagenhet som
sedan hyrs ut i andra hand till en hyra som inte ar skalig. Vidare fore-
kommer narmast hotell-liknande verksamheter och att hyresgéster upp-
later s.k. madrassplatser, dvs. en plats i en lagenhet stor nog att sova pa
samt tillgang till badrum och kok, till ett stort antal personer som ibland
endast har tillgang till lagenheten vissa delar av dygnet. De som hyr sadana
platser befinner sig i allmanhet i en utsatt situation pa bostadsmarknaden
och &r ofta nyanlénda till Sverige.

Det kravs skarpta regler mot missbruket

Vid en langre tids otillaten andrahandsuthyrning kan en hyresgast forlora
sin hyresrétt. N&r det galler uttag av 6verhyra av en andrahandshyresgést
utgors sanktionen av dennes ratt att fa tillbaka hyra. Av statistik fran hyres-
namnderna framgar dock att det forekommer ett begréansat antal arenden
om aterbetalning av andrahandshyra och att antalet arenden dessutom har
sjunkit under de senaste aren. Detta ska sattas i relation till den 6kning av
andrahandshyrorna som skett under samma period. Dagens mdjlighet att
aterkrdva andrahandshyra som inte ar skalig tycks alltsd inte som ett
tillrackligt effektivt medel. Dagens regelverk &r inte heller tillrackligt
effektivt for att komma till ratta med den otillatna andrahandsuthyrningen.

De hdga hyresnivéerna och den otillatna andrahandsuthyrningen gor att
andrahandsmarknaden fungerar sdmre och att farre lagenheter ségs upp
och lamnas tillbaka till hyresvérdarna for att hyras ut till nya hyresgéster.
Manga betalar 6verhyror och bor i bostader med tidsbegriansade och
otrygga kontrakt. For hyresvardarna medfér den oftillatna andrahands-
uthyrningen minskad kontroll éver det egna lagenhetshesténdet och risk
for dkade kostnader for bl.a. forslitning. For dvriga boende i en hyres-
fastighet kan otilldten andrahandsuthyrning medféra negativa effekter
sdsom otrygghet i gemensamma utrymmen. De hdga hyrorna innebar
ocksa en kostnad for det allmanna i och med att det férekommer att
socialtjansten i vissa kommuner lamnar ekonomiskt bistand for att tacka
bistandssokandes kostnader for andrahandshyror trots att de Gverstiger
skalig niva (se rapporten Boendesituationen for nyanlanda 2015:40).

De missforhallanden som rader pa andrahandsmarknaden motiverar att
reglerna for vad som ska handa nar en hyresgast missbrukar sin hyresratt
skarps.
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6.2 En tydligare grans mellan inneboende- och
andrahandsupplatelser

Regeringens forslag: Forstahandshyresgasten méste anvanda lagen-
heten som bostad for att inte en upplatelse av lagenheten eller en del av
den ska utgora en tillstandspliktig andrahandsupplatelse.

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

Remissinstanserna: De flesta remissinstanser tillstyrker eller har inga
synpunkter pa forslaget. Hovratten over Skane och Blekinge ifragasatter
om det &r lampligt med ett rekvisit som avser en sdrskild situation.
Konsumentverket ar kritiskt och menar att ett alternativ ar att utéka mojlig-
heterna till andrahandsuthyrning. Telgebostader AB tycker att forslaget
inte ar tillrackligt l1angtgaende.

Skalen for regeringens forslag
En hyresgast ska sjélv bo i lagenheten for att kunna ha inneboende

Avgorande for om en andrahandsupplatelse kraver hyresvardens samtycke
eller inte ar om upplatelsen sker till nagon som far ratt att sjalvstandigt
bruka ldgenheten (39 och 40 8§ hyreslagen). Det forhallandet att upp-
Iataren har undantagit ett eller flera rum fran upplatelsen eller pa annat sétt
har forbehéllit sig nyttjanderatten till en del av lagenheten &r inte till-
rackligt for att upplatelsen ska kunna ske utan hyresvardens samtycke (se
prop. 2008/09:27 s. 12 och 20). | rattsfallet NJA 2001 s. 241 1l som avsag
en upplatelse i andra hand av en bostadsrattslagenhet (for vilka det rader
motsvarande forbud att upplata lagenheten i andra hand for sjalvstandigt
brukande utan foreningens samtycke) ansag domstolen inte att en hyres-
gést haft rétt att sjalvstandigt nyttja l&genheten. Detta eftersom bostads-
rattsinnehavaren Gvernattade i lagenheten nagon gang i méanaden och
darutéver besokte lagenheten, dit han fick sin post, ett par ganger i veckan
och darvid utnyttjade koket och det rum han undantagit fran upplatelsen.
Utgangen blev motsatt i rattsfallet NJA 2001 s. 241 1, dar bostadsratts-
innehavaren inte haft annan kontakt med I4genheten &n att hennes sambo
besokt den ndgon gang i manaden, efter att i forvag ha aviserat sin ankomst
till hyresgésten.

For saval hyresgaster som fastighetsagare har det stor betydelse om en
vidareupplatelse ar att betrakta som en tillstandspliktig andrahandsupp-
latelse eller som en upplatelse for inneboende. Fragan aktualiseras bl.a. i
tvister i domstol eller hyresnamnd, nér en hyresvérd gor gallande att hyres-
avtalet ska upphora pa grund av att hyresgasten hyrt ut sin lagenhet i andra
hand utan tillstand (42 § forsta stycket 3 och 46 § forsta stycket 1 och 2
hyreslagen). Hyresgasten invander inte sallan i sédana mal att det varit
frdga om att hyresgasten haft inneboende i lagenheten. Parterna kommer i
sddana situationer att tvista om huruvida hyresgasten har upplatit lagen-
heten till annan for sjélvstandigt brukande eller inte. Det tolknings-
utrymme som finns i fragan gor att det &r svart for parterna att forutse hur
gransdragningen kommer att ske.



Den otydliga gransen 6ppnar ocksa upp for missbruk. Genom att benam-
na vad som egentligen ar en upplatelse i andra hand for sjalvstandigt
brukande som en upplatelse till inneboende kringgas det principiella
forbudet mot andrahandsupplatelser utan hyresvardens samtycke. Upp-
fattningen fran fastighetsagarhall ar att det ar mycket svart for en hyres-
vard att nd framgang med en talan om att hyresforhallandet ska upphora
pa grund av otillaten andrahandsuthyrning. Det kan t.ex. vara svart for en
fastighetsagare att motbevisa uppgifter om att en hyresgast som &r bosatt
pa annat hall tillbringar ett visst antal natter i lagenheten.

En rimlig utgangspunkt &r att endast den hyresgast som sjalv anvander
lagenheten som bostad kan inhysa inneboende. Om hyresgésten sjélv bor
i lagenheten, kan han eller hon utdva viss kontroll och fullgdra sin
vardplikt i forhallande till hyresvarden (jfr prop. 1968:91 Bihang A
s. 143). Nér hyresgdasten inte bor i l&genheten ges i stéllet andrahands-
hyresgasten en mer eller mindre sjalvstandig ratt att disponera lagenheten.
Enligt regeringens mening bor regelverket vara tydligare med att en upp-
latelse i sddana fall inte far ske utan att hyresvarden samtyckt eller hyres-
namnden lamnat tillstand till den. Det bor darfor inforas en bestammelse
om att en upplatelse av en bostadslagenhet eller en del av den alltid ska
anses vara for sjalvstandigt brukande om forstahandshyresgésten inte
anvander lagenheten som bostad.

En hjalpregel av detta slag bor bidra till att minska antalet otillatna
andrahandsuthyrningar. Dels kommer det vara tydligare for hyresgéster
som vill folja regelverket i vilka situationer tillstand kravs till en upp-
latelse. Dels torde det vid missbruk av inneboendereglerna bli enklare for
hyresvardarna att vinna framgang i tvister om otilldten andrahands-
uthyrning.

Vad innebér det att anvénda lagenheten som bostad?

Med att en hyresgdst anvénder en lagenhet som bostad bér avses att han
eller hon anvander lagenheten som sin fasta bostad, dvs. permanentbostad,
eller som ett nédvandigt komplement till den fasta bostaden, s.k. komple-
menthostad. P4 s satt kan enhetlighet uppnds med hyresnamndernas
bedémning i fragan om huruvida en hyresgést har ett skyddsvart behov av
sin lagenhet (46 § forsta stycket 10 hyreslagen). Den praxis som finns nar
det galler behovsprovningen bér darmed kunna bli vagledande dven vid
provningar av om en upplatelse ar en tillstdndspliktig andrahands-
upplatelse eller inte.

Enligt denna praxis ska fragan om huruvida en lagenhet ar en hyresgasts
permanenta bostad avgoras utifran en helhetsbeddmning med beaktande
av bl.a. hyresgastens familjeférhallanden, anknytning till orten och fram-
tidsplaner med avseende pa boendet. For att en lagenhet ska anses vara ett
nddvandigt komplement till hyresgastens fasta bostad kravs normalt att
hyresgasten visar att han eller hon 6vernattar i lagenheten 2—-3 dagar per
vecka eller 80-100 dagar per ar och att det sker i samband med arbete eller
studier.
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6.3 Forstahandshyran ska vara ett tak

Regeringens forslag: Hyran vid en upplatelse i andra hand ska inte fa
vara hogre an forstahandshyran, med tillagg fér mobler och andra
nyttigheter som ingar i upplatelsen. Om en del av en lagenhet upplats
for inneboende, ska hyran inte fa vara hogre an en andel av forstahands-
hyran som ar proportionerlig i forhallande till omfattningen av upp-
latelsen, med tillagg for mobler och andra nyttigheter som ingar i
upplatelsen.

Ett tillagg for mabler som ingar i upplatelsen ska inte fa Gverstiga
15 procent av hyran. Tillagg for andra nyttigheter som ingdr i upplatel-
sen, t.ex. el och bredband, ska inte f& Gverstiga hyresvardens kostnader
for dem.

Utredningens forslag: Overensstammer i huvudsak med regeringens
forslag (SOU 2017:86 s. 151). Utredningen foreslar att tillagget pa hyran
om lagenheten upplats maoblerad far uppga till som mest 10 procent av
forstahandshyran.

Remissinstanserna: De flesta av remissinstanserna tillstyrker forslaget
eller har ingen invandning mot det. Sveriges Kommuner och Landsting
(SKL) och Riksbyggen menar dock att det b&r finnas stérre utrymme for
kostnadstackning for slitage, administration o. dyl. for en forstahands-
hyresgast som hyr ut sin lagenhet, fér att 6ka utbudet av tillgdngliga
bostédder. Bostad Direkt Stockholm Aktiebolag avstyrker forslaget och
menar att hyresséttningsregeln skulle innebdra att hyresrattsinnehavaren
skulle géra en ekonomisk forlust vid en andrahandsupplatelse. Hovratten
over Skane och Blekinge pekar pa att det i praktiken kommer att vara svart
for den som har inneboende att avgéra vad som ar skélig hyra och SPF
Seniorerna befarar att forslaget kan leda till att aldre inte kommer att hyra
ut rum eller del av storre l&genheter i samma utstréckning.

Skalen for regeringens forslag
Det behdvs en kompletterande hyressattningsregel

Bruksvardessystemet dr komplext och kan uppfattas som svartillgangligt
for enskilda som saknar erfarenhet av hyressattningsfragor. Om en tvist
uppstar om hyran for en lagenhet som omfattas av bruksvardessystemet ar
utgangspunkten att den ska bestammas efter en jamforelse med hyran for
lagenheter som med hénsyn till bruksvérdet ar likvardiga. Dessa regler
tillampas ocksa nar hyran ska bestammas for upplatelse i andra hand av en
hyresldagenhet som omfattas av bruksvardessystemet. | hyresndmnderna
anvénds dock vissa presumtioner och schabloner vid bestdmmande av vad
som &r en skalig andrahandshyra. Manga ganger kan forstahandshyran
bilda utgangspunkt for en uppskattning av vad som ar skaligt, sarskilt om
forstahandshyran bestdmts i en férhandlingséverenskommelse. Olika
nyttigheter som ingér i upplatelsen kan héja bruksvardet. Om lagenheten
uppléts moblerad tillats ett schablonmassigt paslag om 10-15 procent.
Med hansyn till att andrahandshyrorna i s& hdg grad Gverstiger forsta-
handshyrorna &r det tydligt att gallande hyressattningsregler inte har nagot
starkare genomslag pd andrahandsmarknaden. Det finns inget legitimt



intresse for en hyresgast vars hyra bestamts enligt gallande hyressattnings-
regler att vid en upplatelse i andra hand ta ut en hyra som kraftigt
dverstiger den egna hyran. Hyresgésten ska inte kunna tjana pengar pa sin
hyreslagenhet. Det bor déarfor inféras en kompletterande hyresséttnings-
regel som fortydligar att hyran vid en andrahandsupplatelse aldrig bor
anses som skalig om den 6verstiger den hyra som forstahandshyresgésten
betalar, plus vissa tillatna tilligg. Med inférandet av en sadan regel ar det
rimligt att en hyresgast som bryter mot den kan drabbas av kannbara
sanktioner (se avsnitt 6.6 och 6.8).

Den foreslagna regeln innebér att forstahandshyran &r ett tak for andra-
handshyran. Det betyder inte att en andrahandshyra som ligger pd samma
niva som forstahandshyran alltid &r att betrakta som skalig. En prévning
enligt bruksvardesreglerna kan ju mynna ut i att férstahandshyran inte ar
skalig, om den ar hogre an lagenhetens bruksvardeshyra. Sa kan t.ex. vara
fallet om forstahandshyran inte har bestdmts i en forhandlingséverens-
kommelse enligt hyresforhandlingslagen (1978:304). | sadana fall pa-
verkar inte takregeln vad som &r skélig hyra.

Vilka paslag ska da fa goras pa forstahandshyran enligt takregeln?
Forstahandshyresgasten bor fa ersattning for sina kostnader for sadana
nyttigheter som ingar i andrahandsupplatelsen men som inte ingér i den
hyra som foérstahandshyresgésten betalar. Exempelvis kostnader for el,
bredband och tv-kanaler. Om ldgenheten upplats moblerad bor tillagg for
moblemanget ocksé fa goras. | enlighet med vad Konsumentverket for-
ordar bor paslaget kunna uppga till som mest 15 procent av grundhyran, i
stéllet for utredningens forslag 10 procent. P sa satt tas storre hansyn till
att méblemangets karaktar kan variera. Att ett paslag haller sig inom tak-
regeln innebdr inte nddvéandigtvis att det ar att anse som skaligt vid en
prévning enligt bruksvardesreglerna.

Nagra remissinstanser anser att hyresgasten darutéver borde ha ratt géra
ytterligare tillagg for t.ex. slitage och hyresgastens egen administration
och att hyresgésten annars kan géra en forlust vid uthyrningen. Normalt
slitage ska dock tdckas av grundhyran och erséttning for eventuella skador
kan t.ex. sékerstdllas genom deposition (se avsnitt 7). En andrahands-
hyresgast bor heller inte behdva sta for forstahandshyresgastens adminis-
trativa kostnader. Med hénsyn till att det ar formanligt for en hyresgast att
vid t.ex. studier eller arbete pa annan ort fa sin hyreskostnad téckt genom
en andrahandsupplatelse, framstar risken for att den foreslagna takregeln
skulle minska den legitima andrahandsuthyrningen som begransad.

Takregeln bar &ven gélla i inneboendefallen

Nar det galler upplatelser av en del av lagenheten till inneboende &r det,
som papekas av bl.a. Hovréatten dver Skane och Blekinge, mer komplicerat
att avgora vad som ar en skalig hyra. Det ar dock angelédget att &ven i dessa
fall uppratthélla principen om att en forstahandshyresgast inte ska kunna
gora en ekonomisk vinst pd att hyra ut lagenheten. Det ar darmed inte god-
tagbart att en forstahandshyresgast inhyser inneboende som fér betala en
storre andel av hyran dn vad som ar proportionerligt i forhallande till
upplatelsen. Hyresgésten skulle ju annars tjana pengar pa sin hyresratt
genom att sanka de egna boendekostnaderna pa den inneboendes be-
kostnad.
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For att forenkla berakningen av hdgsta godtagbara hyra i dessa fall bor
vad som anses vara en proportionerlig andel av hyran som utgangspunkt
ske utifran hur stor yta av lagenheten som upplats jamfort med lagenhetens
totala yta. Exempel pa hur sadana berékningar kan se ut ges i forfattnings-
kommentaren. Endast i undantagsfall bor proportioneringen ske pa annat
satt an utifran storlek.

6.4 Inget tillstdind om andrahandshyran &r for hog

Regeringens forslag: Hyresnamnden ska inte lamna tillstand till en
upplatelse i andra hand om hyresgasten tar ut en hyra som &r hogre an
forstahandshyran, med eventuellt tillagg for mébler och andra nyttig-
heter som ingar i upplatelsen.

Utredningens forslag: Overensstammer i huvudsak med regeringens
forslag (SOU 2017:86 s. 154). | betdnkandet foreslas att hyresgasten ska
intyga att hyran inte Gverstiger tillaten niva.

Remissinstanserna: De flesta av remissinstanserna tillstyrker forslaget
eller har ingen invandning mot det. Svea hovratt, Hovratten dver Skane
och Blekinge, Hyresndmnden i Jénkdping, Fastighetsdgarna Sverige och
Sveriges allménnyttiga bostadsféretag (SABO) efterlyser en analys av
konsekvenserna av att en hyresgast felaktigt intygar att hyran som han eller
hon vill ta ut inte Gverstiger det tillatna.

Skélen for regeringens forslag: For att komma till rétta med andra-
handsuthyrningen till dverhyror bor hyresvardarna ges battre mojligheter
att motsatta sig sadana upplatelser. Manga hyresvardar torde folja de
kriterier som galler for hyresnamndens tillstandsprévning for att avgora
nér samtycke ska ges till en begéran om att hyra ut ldgenheten i andra hand.
Hyresnamnden provar i tillstindsarendena bl.a. om hyresgasten har
godtagbara skal for upplatelsen (40 § hyreslagen). Enligt regeringens
mening bor tillstdnd inte heller ges om hyresgasten avser att upplata
lagenheten till en hyra som inte ar skélig. Det bor darfor inforas ett nytt
sadant kriterium for namndernas prévning.

For att inte belasta tillstandsarendena med utredning om bruksvardes-
hyran ska endast uttag av hyra som inte ar skilig pa grund av att den
overstiger takregeln (se avsnitt 6.3) utgéra grund for att neka tillstand. Det
innebar att tillstand endast ska ges om hyran for andrahandsupplatelsen
inte dverstiger hyresgéstens egen hyra med eventuellt tillagg fér mébler
och andra nyttigheter.

Till skillnad fran utredningens forslag foreslas inte att hyresgasten ska
intyga att hyran héller sig inom den tilldtna ramen. | stallet kommer
namndernas provning, pd samma satt som galler for Gvriga kriterier for
tillstand, vara beroende av de omstandigheter och den bevisning som
aberopas. En hyresgast som begar tillstdnd kan t.ex. ge in en kopia av
hyresavtalet dar andrahandshyran framgar. | annat fall kan ndmnden
efterfrdga uppgiften. Om hyresgasten anvander sig av falsk eller osann
urkund eller pd annat satt lamnar felaktiga uppgifter kan det leda till
straffansvar enligt 14 eller 15 kap. brottsbalken.



6.5 Utokad aterbetalningsskyldighet for 6verhyra

Regeringens forslag: Hyresniamnden ska betraffande upplatelser i
andra hand och till inneboende kunna besluta om aterbetalning av
overhyra som har betalats upp till tva ar fore ansékan om aterbetalning.

Utredningens forslag: Overensstammer delvis med regeringens férslag
(SOU 2017:86 s. 158). | betankandet foreslas att tidsfristen inom vilken en
ansGkan om aterbetalning ska ha kommit in till hyresnamnden utokas fran
tre manader till ett ar fran det att hyresgéasten lamnade lagenheten.

Remissinstanserna: De flesta av remissinstanserna tillstyrker férslaget
eller har ingen invandning mot det. Det avstyrks dock av Svea hovritt,
Hovrétten 6ver Skane och Blekinge och Hyresnamnderna i Stockholm och
Jonkoping. Utredningens forslag &r en atergang till vad som géllde fore
2009 och enligt dessa instanser saknas tillrackliga skal for detta. Hyres-
gastféreningen anser att tidsfristerna bor vara mer genertsa &n vad som
foreslas av utredningen.

Skalen for regeringens forslag: En andrahandshyresgéast eller inne-
boende kan anstka hos hyresndmnden om att forstahandshyresgéasten ska
betala tillbaka det han eller hon har tagit emot i hyra utover skaligt belopp
(55 e § hyreslagen). Nar bestammelsen om detta inférdes avsags att den
skulle ha en avhallande verkan pd uttag av oskaliga hyror (prop.
1987/88:162 s. 13). Ett beslut om aterbetalning far numera inte avse hyra
for langre tid tillbaka an ett ar fore ansokan. Tidigare gallde en tvaarsgrans.
Tidsfristen kortades 2009 eftersom det anségs att aterbetalningsskyldig-
heten, som kan avse betydande belopp, i manga fall ledde till orimliga
konsekvenser for forstahandshyresgésten. Vidare understroks att parterna
ofta inte har nagra sarskilda kunskaper i hyressattningsfragor och att
andrahandshyresgasten under pagdende avtalstid kan begéra att hyres-
ndmnden ska faststalla hyran for den fortsatta uthyrningen (prop.
2008/09:27 s. 18).

De sk&l som angavs 2009 for att inskrénka tidsfristen har inte langre
samma béring. Sedan 2013 géller privatuthyrningslagen, vilket bl.a. inne-
bér att upplatelser i andra hand av bostadsrattslagenheter inte langre om-
fattas av aterbetalningsskyldigheten enligt hyreslagen Att bestamma skalig
hyra for sddana upplatelser torde ha hort till det som var svarast for
enskilda att gora. Nar det galler de fall som nu omfattas av paragrafen kan
hyresgasten i manga fall anvéinda sin egen hyra som en utgangspunkt for
att berakna vad som &r en skilig hyra. Det kan ocksa noteras att hyres-
namnden inte i nagot av de é&terbetalningsdrenden som utredningen
granskat har faststéllt villkoren for den fortsatta uthyrningen.

Med hansyn till att andrahandshyrorna har stigit kraftigt under de
senaste aren jamfort med forstahandshyrorna finns det starka skal for en
atergang till ordningen fore 2009. Det innebdr att en hyresnamnds beslut
om aterbetalning av hyra som inte &r skélig ska kunna avse hyra som
betalats tva ar tillbaka i tiden. Daremot finns det inte tillrackliga skl att
stracka ut den tidsfrist inom vilken en ansdkan om aterbetalning ska ha
kommit in till hyresndmnden.
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6.6 Forverkande vid uttag av for hog hyra

Regeringens forslag: Hyresréatten ska vara foérverkad om hyresgésten
upplater lagenheten i andra hand och da tar emot en hyra som Gverstiger
forstahandshyran med tillatna tillagg for mébler och andra nyttigheter
som ingar i upplatelsen.

Om upplatelsen avser en del av lagenheten, ska hyresrétten vara for-
verkad om den mottagna hyran dverstiger en andel av forstahandshyran,
med tillatna tillagg for mobler och andra nyttigheter som ingar i
upplatelsen, som inte ar proportionerlig i forhallande till omfattningen
av upplatelsen.

Om hyresgasten kan visa giltig ursékt ska hyresréatten inte forverkas.

For att hyresgasten ska kunna skiljas fran lagenheten maste hyres-
varden saga upp avtalet inom sex manader fran det att han eller hon fick
vetskap om det forhallande som utgor 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 hyresvarden ska kunna géra géllande férverkandegrunden.

Remissinstanserna: De flesta av remissinstanserna tillstyrker forslaget
eller har ingen invandning mot det. Konsumentverket och Riksbyggen
avstyrker eftersom de anser att férslaget ar alltfér ingripande. Hovratten
dver Skane och Blekinge och Hyresgastforeningen anfor att ett alternativ
som kan dvervéagas ar att uttag av dverhyra kan leda till att hyresgastens
besittningsskydd bryts efter en skalighetsbedémning. Svea hovratt och
Hyresnamnden i Stockholm menar att det kommer att vara svart for den
som har en inneboende att veta vad som dr en godtagbar hyra och att det
kan ifragasattas om forverkanderegeln bor omfatta inneboendefallen. Svea
hovratt och Hyresnamnderna i Jonkdping och Sundsvall har synpunkter pa
utformningen av tidsfristen for att hyresvarden ska kunna géra gallande
forverkandegrunden.

Skélen for regeringens forslag
En hyresratt ska forverkas vid uttag av for hog hyra ...

Att en hyresgést tar ut en andrahandshyra som inte &r skalig har traditio-
nellt betraktats som en angelédgenhet mellan frdmst forsta- och andrahands-
hyresgésten. Sanktionen for uttag av 6verhyror &r enligt hittills géllande
ordning att andrahandshyresgésten kan vanda sig till hyresndmnden och
kréava tillbaka det som han eller hon betalat utéver skaligt belopp (55 §
hyreslagen). Rétten att upplata en ldgenhet i andra hand ar dock en forman
for hyresgésten som motiveras av praktiska och bostadssociala skal. Om
hyresgésten utnyttjar denna ratt for att berika sig pa sitt hyreskontrakt bor
det inte bara ses som ett utnyttjande av andrahandshyresgéstens situation,
utan ocksd som ett brott mot den 6msesidiga lojalitetsplikten i hyres-
forhallandet med hyresvarden.

Att den otillatna andrahandsuthyrningen &r ett vaxande problem torde
till stor del bero pa att forstahandshyresgaster ser en majlighet att gora
betydande ekonomiska vinster pa andrahandsuthyrning. Forutom att detta
beteende har negativa effekter pd hyresmarknaden i stort drabbas ocksa



fastighetsdgarna genom minskad kontroll &ver det egna lagenhets-
bestandet och risk for 6kade kostnader for bl.a. forslitningar. Nar hyres-
gaster behaller lagenheter som egentligen borde sdgas upp eftersom
hyresgasten har sin bostad ordnad pa annat hall kan hyresvardarna inte
tillhandahalla lagenheter till de bostadssokande som star pa tur enligt det
fordelnings- eller kdsystem hyresvarden tillampar. Mot denna bakgrund
bor en hyresvérd kunna gora géllande att hyresrétten till en bostads-
lagenhet ar forverkad om hyresgasten tagit emot en hyra som inte ar skélig.

Som pépekas av nagra remissinstanser, daribland Hovratten dver Skane
och Blekinge och Hyresgéastforeningen, ar forverkande en mycket in-
gripande atgard. Det ar emellertid angelaget att regelsystemet pd ett tydligt
satt visar att det inte ar tillatet att ta ut en for hog hyra av en andrahands-
hyresgast eller inneboende. Risken att forlora lagenheten bor ha en klart
avhallande effekt pa den som Gvervager att ta ut en dverhyra vid vidare-
upplatelse av lagenheten. Det kan inte anses tillrackligt ingripande att
hyresgasten kan forlora rétten till forlangning av hyresavtalet efter en
provning enligt 46 § hyreslagen.

Forverkandegrunden bor intrdda nér hyresgasten tar emot en hyra som
inte ar skalig i stallet for, som foreslas av utredningen, vid upplatelsen.
Endast mottagande av hyra som inte ar skélig enligt takregeln (se avsnitt
6.3) bor utgora grund for forverkande. Denna regel utgar fran forstahands-
hyresgastens egen hyra och anger vilka paslag som far goéras. Den &r
darmed tillrackligt tydlig for att det ska anses rattssakert att en hyresgast
som Overtrader den riskerar forverkande.

Svea hovratt och Hyresndmnden i Stockholm menar att det &r tveksamt
om forverkandegrunden bor goras tillamplig pa inneboendeupplatelser. |
dessa fall &r det svarare att avgora vad som &r skalig hyra och hyresgéasten
vinner inte insikt i kravet pa skalig hyra pa samma satt som vid upplatelser
i andra hand for sjalvstandigt brukande, som ju kréver hyresvardens sam-
tycke eller hyresnamndens tillstand. Mot detta kan anforas att &ven om
inneboendefallen & mer komplicerade an nar lagenheten upplats for sjalv-
standigt brukande &r den proportionering som ska ske enligt takregeln
relativt lattillampad. Hyresgéasten kan jamféra den upplatna 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 hyresgast
som vill hyra ut en del av sin l&genhet satter sig in i vad som géller for
hyressattningen, t.ex. genom att kontakta Hyresgastféreningen eller en
hyresnamnd. Om hyresgasten gor en rimlig felberakning av vad som &r en
skélig inneboendehyra ska forverkande heller inte ska ske eftersom
hyresgasten i sadana fall torde ha en giltig urséakt (se nedan). Om regel-
verket skulle skilja sig &t beroende p& om upplatelsen ar for sjalvstandigt
brukande eller inte skulle det dessutom finnas en risk for 6kat missbruk av
inneboendeinstitutet (jfr avsnitt 6.2).

Sammantaget framstar inte de betankligheter som framforts av remiss-
instanserna som sa tungt vagande att inneboendefallen bor sarbehandlas
jamfort med upplatelser for sjélvstandigt brukande.

... om hyresgasten inte har en giltig ursakt

For flera av forverkandegrunderna i 42 § hyreslagen géller att hyresratten
inte ska forverkas om hyresgésten vidtar réttelse (se vidare avsnitt 6.7). Nu
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aktuell forverkandebestdmmelse skulle dock bli alltfor tandlds med en
sadan mojlighet till rattelse. Hyresgasten skulle ju i sa fall kunna ta ut en
overhyra och sedan helt enkelt justera den nedat om han eller hon blev
pakommen.

I vissa fall kan det framsta som urséktligt att en hyresgast tar ut en for
hdg hyra. Utgangspunkten bor visserligen vara att en hyresgast som valjer
att hyra ut sin lagenhet eller del av den ska kénna till eller, om sa inte ar
fallet, ta reda pa vilken hyra som han eller hon kan ta ut vid vidareupp-
latelsen. Om hyresvarden dessutom lamnat tydlig och korrekt information
om vad som géller for hyressattningen, t.ex. i hyresavtalet eller genom ut-
skick eller anslag i trapphus, kan hyresgasten svarligen havda en ursaktlig
okunskap. Om en hyresvard eller en myndighet daremot ldamnat felaktig
eller otydlig information till hyresgésten &r situationen en annan och en
hyresgast bor i en sddan situation kunna anses ursaktad om en fér hog hyra
tas ut. Forverkanderegeln bor darfor forses med en skyddsregel for hyres-
gésten med innebdrden att hyresratten inte ska vara forverkad om
hyresgasten kan visa en giltig ursékt. Bestammelsen torde fa storst be-
tydelse i inneboendefallen, da giltig ursakt bor anses foreligga om en
hyresgést har gjort en rimlig felberdkning av hyran.

Tidsfrist och forhallande till 46 § hyreslagen

P& motsvarande satt som for den forverkandegrund som nu inférs be-
traffande otillatna ersattningar (avsnitt 5.3), bor hyresvérden vara tvungen
att gora gallande forverkandegrunden inom sex manader fran det att han
eller hon fick vetskap om det forverkandegrundande forhallandet. Aven
hér bor det ocksa finnas en bortre tidsgrans for nar hyresvarden kan siga
upp hyresavtalet pa grund av det forverkandegrundande forhallandet. Den
tidsfrist som utredningen foreslar, sex manader efter att det forverkande-
grundande forhallandet upphérde, framstar som val avvagd.

Den nya forverkandegrunden kommer aven att kunna &beropas i en
forlangningstvist enligt 46 § hyreslagen. Det far Gverlamnas till ratts-
tilldmpningen att avgdra hur de besittningsskyddsbrytande grunderna ar
att bedoéma i ljuset av den nya forverkanderegeln.

6.7 Forverkande vid otillaten andrahandsuthyrning

Regeringens forslag: Om hyresgasten upplater lagenheten i andra hand
utan samtycke fran hyresvarden eller tillstand av hyresnamnden ska
hyresréatten vara forverkad. Hyresratten ska dock inte forverkas om
hyresgéasten kan visa att han eller hon har en giltig ursakt.

For att hyresgasten ska kunna skiljas fran lagenheten maste hyres-
varden saga upp avtalet inom sex manader fran det att han eller hon fick
vetskap om det forhallande som utgor grunden for forverkandet, dock
senast sex manader efter att forhallandet upphorde.

Utredningens forslag: Overensstammer i huvudsak med regeringens
forslag (SOU 2017:86 s. 188). Utredningen foreslar en annan tidsfrist for
att hyresvarden ska kunna gdra géallande forverkandegrunden.



Remissinstanserna: De flesta av remissinstanserna tillstyrker férslaget
eller har ingen invandning mot det. Svea hovréatt, Goteborgs tingsrétt och
Hyresnamnderna i Stockholm och Malmg avstyrker dock. Kritiken gar ut
pa att forslaget ar alltfor Iangtgaende och rimmar illa med att hyresgésten
ndr det géller andra forverkandegrunder, t.ex. obetald hyra eller stérningar
i boendet, har chans att ratta sig for att undga forverkande. Det framhalls
vidare att otillaten andrahandsuthyrning i dag kan leda till att besittnings-
skyddet bryts efter en skélighetsbedémning dven om rattelse vidtagits,
vilket gor att det saknas tillrackliga skal for att andra forverkanderegeln.
Hyresgastforeningen menar att nuvarande regler ar &ndamalsenliga for att
komma &t otillaten andrahandsuthyrning och att forslaget &r oproportion-
erligt. Svea hovratt avstyrker ocksa forslaget till tidsfrist for att hyres-
varden ska kunna gora géllande férverkandegrunden.

Skélen for regeringens forslag
Mojligheten till rattelse tas bort

Om en hyresldgenhet 6verlats eller uppléts i andra hand utan samtycke av
hyresvarden eller tillstand av hyresnamnden, kan hyresvarden begara att
hyresforhallandet ska upphora enligt saval forverkande- som forlangnings-
reglerna. Enligt 42 § forsta stycket 3 hyreslagen &r hyresréatten forverkad
om hyresgasten dverlater eller upplater lagenheten utan samtycke eller
tillstdnd och inte efter tillsagelse utan drojsmal antingen vidtar réttelse
eller ansoker om tillstand och far det. Sker rattelse innan hyresvarden sagt
upp avtalet kan hyresgasten inte skiljas fran lagenheten pa den grunden.
Hyresgasten far inte heller skiljas fran lagenheten om hyresvérden inte
uppmanat hyresgasten att vidta rattelse inom tvd manader fran det att
hyresvérden fick vetskap den olovliga andrahandsuthyrningen (43 8 forsta
stycket hyreslagen).

Om ett hyresavtal i stallet sdgs upp med &beropande av att hyresgasten
har asidosatt sina forpliktelser i s& hog grad att hyresavtalet inte skéligen
bor forlangas, rader inget absolut krav pd réttelseanmaning for att
hyresgasten ska kunna skiljas fran lagenheten. Aven vid denna prévning
tas dock hansyn till om hyresgasten har fatt en sadan tillsagelse och om
han eller hon foljt den (se 46 § forsta stycket 2 och andra stycket). | praxis
anses en otillaten andrahandsupplatelse som pagatt en sa lang tid som sex
manader eller langre vara sa allvarlig att hyresgasten kan skiljas fran
lagenheten dven om han eller hon inte har fatt nagon tillsagelse att vidta
rattelse, om det inte finns sérskilt dmmande omstandigheter. Avser den
olovliga upplatelsen en kortare period &r det av sarskild vikt under vilka
forutsattningar upplatelsen skett.

De remissinstanser som framfor kritik mot utredningens férslag om att
ta bort hyresgdastens réttelsemdjlighet vid olovlig andrahandsuthyrning
menar att det saknas tillrackliga skal for en sadan andring, som avviker
fran vad som galler flera andra forverkandegrunder. Regeringen delar inte
den uppfattningen. Det &r enligt regeringens mening tydligt att gallande
bestammelser som syftar till att motverka otillaten andrahandsuthyrning
av bostadslagenheter inte ar tillrackligt effektiva for att motverka det
missbruk som sker. En hyresgést kan dgna sig &t otilldten andrahands-
uthyrning till dess att hyresvarden upptacker det och hyresgésten kan da
undga forverkande genom att ratta sig. Visserligen kan besittningsskyddet
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anda brytas under vissa forhallanden, men denna sanktion framstar inte
som tillrackligt verksam vid t.ex. upprepade olovliga korttidsupplatelser.
Det finns ocksa anledning att se sarskilt allvarligt pa denna forverkande-
grund. Den olovliga andrahandsuthyrningen &r till stor skada pa hyres-
marknaden. Till skillnad fran andra fall av missk6tsamhet som inte sallan
torde ha sin upprinnelse i att hyresgésten har personliga eller sociala
problem, &r den olovliga andrahandsuthyrningen ofta motiverad av att
hyresgéasten vill tjdna pengar. Sammantaget finns det 6vertygande skal for
att ta bort hyresgésters mojlighet att genom rattelse undga forverkande av
hyresratten till en bostadslagenhet vid olovlig 6verlatelse eller upplatelse
i andra hand.

Nar forverkande inte ska ske

Fran huvudregeln om forverkande vid otillaten andrahandsuthyrning bor
samma undantag gélla som ndr en hyresgast tar emot en hyra som inte ar
skalig, namligen att hyresrétten inte &r forverkad om hyresgésten kan visa
en giltig ursakt (se avsnitt 6.6).

Utgangspunkten &r att en hyresgast som valjer att 6verlata sin hyresratt
eller hyra ut sin lagenhet ska kanna till att det kravs samtycke av hyres-
varden eller tillstdnd av hyresndmnden for éverlatelsen eller upplatelsen.
Omstandigheterna kan dock vara sddana att en hyresgéasts agerande
framstar som ursaktligt. S kan t.ex. vara fallet om hyresvarden lamnat
felaktig eller otydlig information till hyresgésten om huruvida en
overlatelse eller upplatelse kraver samtycke eller tillstand. | en sadan
situation kan det alltsd anses foreligga en giltig ursakt for hyresgastens
agerande. Om hyresvarden tydligt informerat om vad som géller, t.ex. i
hyresavtalet eller genom utskick eller anslag i trapphus, &r utrymmet i
princip obefintligt for att anse att det finns en giltig ursakt.

Forverkande ska inte ske om det som ligger hyresgésten till last &r av
ringa betydelse (42 § femte stycket). | och med att hyresgéstens rattelse-
majlighet tas bort forvintas bestammelsen f& stérre praktisk betydelse i
rattstillampningen. | kommentaren anges exempel pa omstandigheter som
kan medféra att 6vertradelsen betraktas som ringa.

Tidsfrist och forhallande till 46 § hyreslagen

Tidsfristen inom vilken en hyresvard maste agera for att kunna gora
géallande forverkandegrunden bér vara samma som foér den nya for-
verkandebestammelsen som nu féreslas vid uttag av dverhyra (se avsnitt
6.6).

En hyresvard kommer &ven fortsattningsvis kunna valja att i stéallet for
att fora en talan om férverkande anhangiggéra en tvist om férlangning av
hyresavtalet vid hyresnamnd och dar gora gallande att hyresforhallandet
ska uppfora (se 46 § forsta stycket 1, 2 och 10 hyreslagen). Det faktum att
rattelsemdjligheten tas bort i forverkandefallen torde innebéra att av-
saknaden av rattelseanmaning ges mindre betydelse ocksa vid den skalig-
hetsheddmning som ska ske i ndmnderna vid bedémning av om hyres-
gésten asidosatt sina forpliktelser i sddan utstrackning att hyresavtalet inte
bor forlangas (se 46 § forsta stycket 2 och andra stycket). De nérmare
overvagandena vid sadana bedomningar far dock dverlamnas till ratts-
tillampningen.



6.8 Otillaten andrahandsuthyrning till 6verhyra
kriminaliseras

Regeringens forslag: Det ska vara straffbart att hyra ut en lagenhet i
andra hand utan samtycke av hyresvarden eller tillstdnd av hyres-
namnden till en hyra som Gverstiger forstahandshyran med tillatna
tillagg for mabler och andra nyttigheter som ingar i upplatelsen.

Straffet ska vara boter eller fangelse i hogst tva &r. Det ska inte démas
till ansvar i ringa fall.

Utredningens férslag: Overensstammer i allt vasentligt med regering-
ens forslag (SOU 2017:86 s. 160).

Remissinstanserna: De flesta av remissinstanserna tillstyrker férslaget
eller har ingen invandning mot det. Forslaget avstyrks eller ifragasatts
dock av de flesta av domstolarna och hyresnamnderna, som menar att det
inte finns tillrackligt starka skal for en kriminalisering och att de hyres-
rattsliga sanktioner som foreslas — sarskilt forverkande — ar tillrackliga for
att motverka problemet. Svea hovréatt och Hyresndmnderna i Stockholm
och Sundsvall pekar ocksa pa att aterinforandet av ett folkbokforingshrott
och Skatteverkets utdkade mdjligheter till kontroll av folkbokforings-
uppgifter kan komma att fa effekt pa den otillatna andrahandsuthyrningen.
Hyresnamnden i Jonkoping menar att forslaget inte star i proportion till
vad som 4ar utrett om problemets samhallsskadliga karaktar. Aven Riks-
byggen avstyrker och anser att forslaget ar alltfor ingripande. Hyresgéast-
foreningen forordar att endast grova fall, dar andrahandshyran kraftigt
Overstiger forstahandshyran, bor bestraffas.

Skalen for regeringens forslag
Tidigare stéllningstaganden

Det har tidigare under en kort period varit kriminaliserat att ta ut en
uppenbart oskélig hyra av en hyresgast som saknar besittningsskydd. En
sadan straffbestimmelse inférdes 1985 men upphavdes redan 1988. Vid
inforandet angavs att en sadan bestammelse kunde véntas avskracka
oseridsa hyresvardar fran att utnyttja hyresgéastens utsatta situation for att
ta ut en oskaligt hog hyra (prop. 1983/84:137 s. 138). Nar den sedermera
upphavdes framholls att lampligheten av en straffsanktion kunde ifraga-
séttas ur rattssékerhetssynpunkt, eftersom en felbedémning av lagenhetens
bruksvarde skulle kunna medféra straffansvar. Enligt forarbetena krévdes
en bred marginal mellan skélig hyra enligt bruksvérdesreglerna och
straffbar Overhyra, vilket innebar ett alltfor svagt skydd mot oskéliga hyror
eftersom man vid en bostadsbrist kunde rdkna med att hyrorna skulle
anpassas till en niva strax under straffbar 6verhyra (prop. 1987/88:162
s. 11).

Fraga ar om det finns tillrackliga skal for att pa nytt infora en straff-
bestammelse kopplad till uttag av alltfér hdg hyra. En kriminalisering av
ett beteende som tidigare har varit straffritt krdver mycket starka skal (jfr
prop. 1994/95:23 s. 55).
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En kriminalisering ar ndédvandig for att effektivt motverka éverhyror

Det kan konstateras att oskaliga andrahandshyror och otillaten andra-
handsuthyrning &r ett stort problem (se avsnitt 6.1). Det finns inte minst
ett antal hyresgaster som i stallet for att sdga upp sitt hyreskontrakt nar de
inte langre behdver det, behéller sin lagenhet for att kunna hyra ut den
svart och tjana pengar. Den véaxande svarta hyresmarknaden innebér att
omsittningen av forstahandskontrakt minskar och att manga personer far
betala en hyra som inte ar skalig och bo under otrygga forhallanden.
Beteendets skadlighet for hyresmarknaden och for de bostadssokande talar
for en kriminalisering.

Det kan forvantas att det skulle ha en avskrackande effekt pa de hyres-
gaster som missbrukar sin hyresratt om det var straffbart att hyra ut en
lagenhet i andra hand utan tillstand till en for hog hyra. En andrahands-
hyresgast som betalar en dverhyra kan visserligen typiskt sett inte for-
véntas polisanmala detta under ett pdgdende hyresforhallande. Nar hyres-
forhéllandet val upphor kan dock den som drabbats i storre utstrackning
tdnkas vanda sig till myndigheterna och rattsvasendet bér darmed kunna
beivra brottsligheten.

Vid 6vervagandet av en kriminalisering far vidare beaktas att det ar
brottsligt att begara sarskild ersattning for att 6verlata eller upplata hyres-
ratten till en bostadslagenhet. En hyresgést som inte langre har behov av
sin lagenhet och som dvervager att pa ett otillatet satt tjana pengar pa sitt
hyreskontrakt kan valja mellan att forsoka Gverlata hyreskontraktet for en
engangssumma eller att hyra ut lagenheten till en dverhyra. Dessa fall bor
behandlas pa liknande satt i straffrattsligt hanseende.

De betankligheter som tidigare framhallits ur rattssakerhetssynpunkt
med en straffregel kopplad till hyresnivan gor sig inte gallande pa samma
sétt i och med att ett straffstadgande kan knytas till den tydliga takregel for
andrahandshyrorna som foreslas (avsnitt 6.3).

Regeringen foreslar nu ett antal civilrattsliga atgarder for att komma till
ratta med missbruket pa andrahandsmarknaden, inklusive en ny forverk-
anderegel for den som tar ut en for hég andrahandshyra. Dessutom foreslas
att den mojlighet en hyresgast har enligt hittillsvarande reglering att undga
forverkande vid otillaten andrahandsuthyrning genom att vidta rattelse tas
bort. Aterbetalningsskyldigheten for éverhyra utstracks till tva &r. Det har
nyligen aterinforts ett folkbokforingsbrott, se 42 § folkbokforingslagen
(1991:481). Flera remissinstanser ifragasatter med hansyn till detta
behovet av kriminaliseringen.

Forverkande av hyresratten utgdr en mycket kdnnbar sanktion for den
hyresgést som har behov av lagenheten. Det finns dock en grupp hyres-
gaster som tjanar pengar pa otillaten andrahandsuthyrning som har sitt
boende tillgodosett pa annat hall och alltsd saknar behov av lagenheten.
For denna grupp kan ett forverkande av hyresratten inte sdgas utgéra en
verkningsfull sanktion. Den civilrattsliga sanktion som star till buds i den
situationen &r att hyresgasten riskerar att bli aterbetalningsskyldig for den
dverhyra som han eller hon tagit emot under de senaste tva aren. Med
hansyn till det begransade antal &terbetalningsarenden som férekommer i
hyresndmnderna kan detta inte ensamt forvéntas vara tillrackligt verksamt
for att minska uttaget av for hoga hyror.



Aterinférandet av ett folkbokféringsbrott kan visserligen ha en indirekt
betydelse, men torde inte ha en lika tydlig handlingsdirigerande verkan
som en straffregel som riktar sig direkt mot det o6nskade beteendet.

Sammanfattningsvis finns det starka skal for att kriminalisera otillaten
andrahandsuthyrning till dverhyra med hénsyn till beteendets skade-
verkningar. Det finns inte nagot alternativ till en straffsanktion som kan
anses vara lika effektivt for att minska det odnskade 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 forutsattning for straffansvar
vara att upplatelsen sker for sjalvstandigt brukande utan samtycke av
hyresvarden eller tillstand av hyresnamnden (jfr avsnitt 6.2). Upplatelser
till inneboende kraver inte samtycke eller tillstdnd och omfattas alltsa inte
av straffregeln. Vidare krévs for straffansvar att hyresgésten tar emot en
hyra som Gverstiger hdgsta tillatna enligt den takregel for andrahandshyror
som foreslas (avsnitt 6.3). Takregeln innebér att hyresgasten inte far ta ut
en hyra som éverstiger forstahandshyran med tillagg for eventuellt méble-
mang och andra nyttigheter som ingar i upplatelsen. Ett tillagg for
moblemang far inte Gverstiga 15 procent av hyran. Tillagg for andra
nyttigheter far inte Gverstiga hyresvardens kostnader for dem. Den av
Hyresgastforeningen forordade Idsningen, att endast fall dar andrahands-
hyran kraftigt 6verstiger forstahandshyran bor bestraffas, kan inte anses ha
en tillrackligt avskrackande effekt pa uttaget av for hdga hyror och innebar
dessutom gransdragningsproblem.

| vissa fall framstar en 6vertradelse av straffregeln som mindre allvarlig.
S&dana ringa fall bor vara fria fran ansvar. Exempelvis bor fall dar andra-
handshyran endast i mindre man oOverstiger forstahandshyran plus
godtagbara tilldgg kunna bedémas som ringa brott. Ett riktmérke kan vara
att andrahandshyran ska 6verstiga forstahandshyran inklusive eventuella
tillagg for mobler och nyttigheter med hdgst 10 procent om brottet ska
kunna anses som ringa. Om det ar fraga om en enstaka otillaten andra-
handsupplatelse som pagatt 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 avseende kop av hyresrétt, dvs. boter eller fangelse i
hogst tva ar. Den foreslagna straffskalan framstar som val avvagd. | likhet
med utredningen finner regeringen inte heller att det finns ett behov av en
sérskild straffskala for grova brott.

7 Goda forutsattningar for ett sakert och
effektivt nyttjande av bestandet

Regeringens beddémning: Samhallets informationsgivning om vad
som galler vid upplatelse av hyresbostader bér utvecklas. Vidare bor
forutsattningarna for depositioner vid uthyrning utredas vidare.
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Skalen for regeringens beddmning: Uthyrning i andra hand utgoér ett
viktigt komplement pa bostadsmarknaden och mojliggor att bestandet
nyttjas val. Regeringen anser att det &r viktigt att uppmuntra den legitima
andrahandsuthyrningen och att det ska vara l&tt att gora ratt.

Av utredningens betdnkande framgar att okunskap skulle kunna ligga
bakom vissa fall av otillaten andrahandsuthyrning och att det kan ske en
sammanblandning av regelverken kring uthyrning enligt hyreslagen och
uthyrning enligt privatuthyrningslagen. For att skapa sa bra forutsattningar
som mojligt for enskilda att agera i enlighet med dessa regelverk kommer
ett antal myndigheter fa i uppdrag att utveckla informationsgivningen vad
galler sdval upplatelser enligt hyreslagen som privatuthyrningslagen, sa att
det tydligt framgar vad som galler enligt de olika regelverken.

Som namnts i avsnitt 6.3 kan den som hyr ut sin bostad stélla krav pa att
andrahandshyresgésten betalar en deposition som sékerhet for framtida
forpliktelser. Fragan om depositioner har delvis utretts av Hyresgastutred-
ningen. Av beténkandet Starkt stéllning for hyresgéster (SOU 2017:33)
framgér att utredningen ansdg att frdgan behdver utredas ytterligare.
Statskontoret framfor i rapporten Atgarder for att dka uthyrningen av
privatbostader (2017:11) att det finns ett behov av ett sakert system for
depositioner, saval vid privatuthyrning som vid andrahandsuthyrning av
hyreslagenheter. Regeringen avser darfor att lata utreda fragan om depo-
sitioner vidare.

En annan fréga som har uppmarksammats nar det galler nyttjande av
befintligt bestand ar majligheten for fastighetsagare att kunna hyra ut en
del av en bostad. Fragan, savitt avser offentligrattslig reglering, utreds
vidare inom Kommittén fér modernare byggregler (N 2017:05).

8 Fler nybildade lagenheter ska kunna fa
presumtionshyra

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

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

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

Skalen fér regeringens forslag
Nuvarande regler om hyressattning vid nyproduktion

Hyran for nyproducerade bostadslagenheter kan bestdmmas genom att
hyresvérden forhandlar om hyran antingen direkt med hyresgésterna eller



med en hyresgastorganisation. Nar hyresvérden férhandlar med en hyres-
géstorganisation kan parterna komma 6éverens antingen om en hyra som
ryms inom bruksvérdet (55 § hyreslagen) eller om en hyra som under vissa
forutsattningar antas vara skélig, en s.k. presumtionshyra (55 ¢ § hyres-
lagen).

Bestdmmelsen om presumtionshyra inférdes den 1 juli 2006, med syfte
att forbattra forutsattningarna for att bygga nya bostadslagenheter. En
utgangspunkt for reformen var att sakerstalla att hyresvarden vid uthyrning
av nybyggda lagenheter ska fa tackning for sina kostnader. En god forut-
sagbarhet ansags viktig for att en fastighetsagare ska kunna ta stéllning till
om en viss byggnation ska genomforas eller inte (prop. 2005/06:80 s. 23).

Enligt bestdmmelsen ska en hyra som har bestdmts i en forhandlings-
Overenskommelse enligt hyresforhandlingslagen anses som skalig om
vissa forutsattningar &r uppfyllda. Den organisation av hyresgaster som ar
part i 6verenskommelsen ska ha varit etablerad pa orten nar Gverens-
kommelsen ingicks. Det ska ha bestamts i forhandlingséverenskommelsen
att hyran ska faststéllas enligt den sarskilda regeln. Vidare ska éverens-
kommelsen omfatta samtliga lagenheter i huset och ha ingatts innan hyres-
avtal traffats for nagon av lagenheterna. Slutligen ska det inte ha gatt mer
an femton &r sedan den forsta bostadshyresgasten tilltradde lagenheten.

Reglerna om presumtionshyra kan inte tillampas vid en ombyggnad av
befintliga bostadslagenheter. Daremot omfattar reglerna bostadslagen-
heter som skapas av utrymmen som tidigare inte till ndgon del anvants som
bostadslagenhet. Det kan gélla t.ex. en lokal som byggs om for att
anvandas som bostadslagenheter. Forhandlingséverenskommelsen far
presumtionsverkan under forutsattning 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
nagot hyresavtal for de tillkommande ldgenheterna. Dessa forutsattningar
motsvarar de som galler fér lagenheter i nybyggda hus. Forutsattningarna
har motiverats med att hyresgéasternas intresse av forutsagbarhet maste
tillgodoses. Hyresgastens ratt att begéra prévning av hyrans skalighet ska
inte kunna inskrénkas efter att hyresgésten har traffat ett hyresavtal (prop.
2005/06:80 s. 29).

Om det finns synnerliga skal att inte anse en hyra enligt 55 ¢ § hyres-
lagen som skalig, far den andras. Hyran far vidare andras i den man det ar
skaligt med hansyn till den allménna hyresutvecklingen pa orten. Efter
femton ar provas hyran for lagenheterna enligt den sedvanliga bruks-
vérdesmetoden.

Tydligare mojlighet att anvénda presumtionshyra

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

Regeringen beddmer att en tydligare mdjlighet att anvanda presumtions-
hyra for lagenheter som bildats av utrymmen som tidigare anvants som
bostader kan bidra till att ytterligare hyreslédgenheter skapas. Det bor darfor
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klargoras att det finns en mdjlighet att anvanda presumtionshyra aven for
sddana utrymmen. En andring bor goras sa att detta framgar tydligt av
hyreslagen.

Utredningen papekar att det finns en risk for att en hyresvard forsoker
missbruka mojligheten. Missbruket skulle bestd i att en hyresvard om-
vandlar en befintlig bostadslagenhet till ndgon annan form av utrymme
under en mycket Kkort tid for att sedan anvénda utrymmet som bostads-
lagenhet igen, allt i syfte att kunna ta ut en hdgre hyra an tidigare. Risken
for missbruk framstar i praktiken som mycket begransad. Detta eftersom
hyresgastorganisationen vid forhandlingar om presumtionshyra ska ta till
vara potentiella hyresgasters intresse. Det far forutsattas att nagon for-
handlingsverenskommelse inte traffas i en sddan situation.

Vissa remissinstanser framfor att forslaget endast ger en marginell effekt
for bostadsbyggandet. Regeringen anser att detta inte &r ndgot skal att avsta
fran forbattringen.

9 Ikrafttrddande- och
overgangsbestammelser

Regeringens forslag: De foreslagna lagandringarna ska tréda i kraft
den 1 maj 2019.

De foreslagna civilrattsliga andringarna ska som utgangspunkt
tillampas pa hyresavtal som har ingatts fore ikrafttradandet om
atgarderna som avses i bestimmelserna vidtagits efter ikrafttradandet.

Andringarna i hyressattningsreglerna ska dock inte tillampas p&
hyresavtal som har ingatts fore ikrafttradandet.

Utredningarnas forslag: Overensstammer delvis med regeringens
forslag (SOU 2017:86 s. 211 och SOU 2017:65 s. 193). Utredningen om
atgarder mot handel med hyreskontrakt foreslar att andringarna ska trada i
kraft den 1 januari 2019. Utredningen om hyressattning vid nyproduktion
foreslar att lagandringarna som ror presumtionshyra ska trada i kraft den
1 juli 2018.

Remissinstanserna: Remissinstanserna har inga synpunkter.

Skalen for regeringens férslag: En grundlaggande princip ar att ny
civilrattslig lagstiftning inte bor tillimpas pa avtal som har ingétts fore
ikrafttradandet. P& hyresrattens omrade finns dock ofta skal att lata nya
bestammelser fa retroaktiv verkan.

De foreslagna dndringarna i bestammelserna om tillstand till byte av
bostad (35 § hyreslagen) och tillstand till upplételse i andra hand (40 §
hyreslagen) bor vara tillampliga pa hyresavtal som har ingatts fore
ikrafttradandet under forutsattning att ansokan om tillstand till byte eller
andrahandsuthyrning ges in till hyresnamnden efter ikrafttradandet. Ocksa
den foreslagna &ndringen i 39 § hyreslagen om avgransningen mellan
upplatelse i andra hand for sjalvstandigt brukande och upplatelse for
inneboende, bor tillampas pa hyresavtal som har ingatts fore ikraft-
tradandet om vidareupplatelsen dger rum efter ikrafttradandet.



De foreslagna andringarna i bestdimmelserna om férverkande av hyres-
ratt (42 och 43 88 hyreslagen) bor vara tillampliga pa hyresavtal som har
ingatts fore ikrafttradandet om de forverkandegrundande omsténdig-
heterna intré&ffar efter ikrafttradandet. Det innebér att om en lagenhet upp-
latits i andra hand efter ikrafttradandet utan samtycke av hyresvarden eller
tillstdnd av hyresnamnden (42 § forsta stycket 3), ska de nya bestamm-
elserna tilldmpas. Detsamma géller nér en hyresgést lamnat, tagit emot
eller begart en sarskild ersattning fér hyresréatten efter ikrafttradandet (42 §
forsta stycket 5). Vid upplatelse i andra hand av hela eller del av lagen-
heten till en hyra som inte ar skalig (42 § forsta stycket 6) far principen
modifieras nagot. Forverkandegrunden knyter an till tidpunkten foér mot-
tagande av hyra som inte &r skélig. Avgorande for om den nya forverk-
andegrunden ska tillimpas bor dock vara om avtalet om vidareupplatelse
till en hyra som inte ar skalig ingas efter ikrafttradandet.

Foreslagna andringar i bestdmmelserna om skélig hyra i 55 och 55 e 8§
hyreslagen bor daremot inte tillimpas pa hyresavtal som har ingatts fore
ikrafttradandet.

Andringarna som rér presumtionshyra bér galla for forhandlings-
dverenskommelser som ingatts efter ikrafttradandet. Nagra sarskilda dver-
gangsregler om detta behovs inte.

Av 5 § lagen (1964:163) om inférande av brottsbalken foljer att ingen
far domas for en gérning for vilken det inte var stadgat straff nir den
begicks. Vidare foljer att straff ska bestdmmas efter den lag som gallde néar
gérningen foretogs, om inte annan lag géller ndr dom meddelas som leder
till frihet fran straff eller till lindrigare straff. Nagon sarskild Gver-
gangsbestammelse ar darmed inte nddvandig nar det galler andringarna i
65 och 65 a §8 och inte heller nar det géller inférandet av 65 b och 65 ¢ 8§
hyreslagen.

10 Konsekvenser

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

Detta &r positivt for fastighetségare, andrahandshyresgéaster, bostads-
sOkande och hyresbostadsmarknaden i stort. For forstahandshyresgaster
som foljer regelverket har forslagen begransad betydelse, medan den
hyresgast som efter det att &ndringarna tratt i kraft dvertrader regel-
verket kan drabbas av mer k&nnbara sanktioner.

Forslagen véntas leda till ett dkat antal &renden och déarmed ékade
kostnader hos hyresndmnderna och allménna domstolar, liksom hos
Polismyndigheten och Aklagarmyndigheten. Kostnadsékningarna for-
vantas dock vara sa begransade att de ryms inom ramen for befintliga

anslag.

Utredningarnas bedémningar: Overensstammer med regeringens.
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Remissinstanserna: De flesta av remissinstanserna delar beddém-
ningarna eller har ingen invandning mot dem. Svea hovrétt menar att
forslagen kommer att medfora kraftigt 6kade kostnader for réttskedjan i
stort. Hyresnamnderna i Stockholm och Malmg anfor att det kan forvantas
att drendena vid ndmnderna blir mer omfattande och tar langre tid att
hantera. Enligt ndmnden i Malm6 kommer &ndringarna att innebdra en
avsevard paverkan pa arbetshelastningen och kostnaderna for detta
kommer inte att tdckas av befintliga anslag. Naringslivets Regelnamnd
(NNR) menar att konsekvensanalysen i betdnkandet Hyresmarknad utan
svarthandel och otillaten andrahandsuthyrning &r bristfallig, bl.a. be-
traffande konsekvenserna for foretag som inte &r hyresvérdar, t.ex. arbets-
givare som vill attrahera personal fran annan ort.

Skélen for regeringens bedémning
Konsekvenser for hyresmarknaden och aktdrerna dar

Forslagen véntas leda till att den olagliga handeln med hyreskontrakt och
den otillatna andrahandsuthyrningen minskar och att andrahandshyrorna
for hyreslagenheter sjunker. Utbudet av andrahandskontrakt forvantas
minska i och med det skérpta regelverket. Utbudet av forstahandskontrakt
berdknas dock 6ka nér fler lagenheter lamnas tillbaka for nyformedling i
stallet for att hyras ut i andra hand eller éverlatas olovligen. Detta ar
mycket positivt for hyresbostadsmarknadens funktionssatt. En stérre till-
gang till forstahandskontrakt okar forutsattningarna for en god flexibilitet
pa bostads- och arbetsmarknaden.

NNR efterfragar en analys av hur férslagen om begréansningar av vilken
andrahandshyra som far tas ut paverkar foretags majligheter att locka
arbetstagare fran annan ort. Det &r visserligen sa att en uppstramning av
reglerna om andrahandsuthyrning kan leda till att vissa grupper, t.ex.
nyinflyttade till en ort med bostadsbrist, far svarare att hitta ett andrahands-
kontrakt samtidigt som det inte ar sjalvklart att kunna erbjudas ett forsta-
handskontrakt i en sddan situation, varvid andra boendelGsningar kan
komma att behdva sokas. Det bor dock framhéllas att den del av bostads-
marknaden som paverkas av forslagen ar den dar det forekommer over-
hyror och otillatna forfaranden. Den hyrestakregel som nu foreslas (avsnitt
6.3) ligger ocksd mycket nara vad som enligt gallande ratt far tas ut i hyra
vid en andrahandsupplatelse. Risken for att foreslagna regler skulle minska
den legitima andrahandsuthyrningen i nagon namnvérd utstrackning
framstar som begransad. Efterfragan pa information om innebérden av de
nya reglerna bedéms dock oka.

Fdrslagen innebér att hyresvardarnas forutsattningar att arbeta mot éver-
latelser av hyreslagenheter till otillatna ersattningar och olovliga andra-
handsuthyrningar stérks. Det blir enklare for en hyresvérd att skilja en
hyresgast fran sin ldgenhet om hyresgasten misskoter sig i dessa
avseenden. | forlangningen ger detta hyresvéardarna dkad kontroll 6ver det
egna lagenhetsbestandet och darmed béttre forutsattningar for att forvalta
hyresfastigheter pa ett affarsmissigt vis och skapa trygga och sékra
bostadsforhallanden.

Hyresgastkollektivet gynnas av forlagen, som vantas leda till stérre om-
sattning av forstahandshyreskontrakt, béttre hyresvillkor och sundare



boendemiljéer. For de forstahandshyresgaster som féljer hyreslagens be-
stammelser far forslagen endast begransad betydelse. Daremot kommer de
hyresgéaster som efter ikrafttraédandet betalar eller begér sérskild erséttning
for sin hyresratt eller upplater lagenheten i andra hand utan nodvandigt
tillstand eller tar ut en hyra som inte &r skélig att kunna drabbas av kann-
bara sanktioner, sasom forverkande av hyresratten och dven ett skarpt
straffansvar.

Forslagen ar till fordel fér andrahandshyresgaster och bostadssékande,
som forvantas fa tillgang till trygga hyreskontrakt i storre utstrackning an
vad som d&r fallet i dag. Utredningens uppskattning att dverhyrorna pé
andrahandshyresmarknaden uppgick till cirka 3 miljarder kronor ar 2016
har inte ifrdgasatts. Aven om det ar svért att gra nigra mer exakta be-
rakningar ger siffran en fingervisning om de belopp som kan komma
andrahandshyresgaster tillgodo vid den forvantade nedgangen av hyres-
nivaerna. Begransningen av hyresnivaerna har storst betydelse for hushall
med lagre inkomster. De som gar miste om hyresintakter ar personer som
kan antas ha en ordnad bostadssituation och sakna egentligt behov av
intakterna.

Forslaget om presumtionshyra innebdr att det kan skapas nya hyresho-
stader i och med att fastighetsagare far en tydligare mojlighet till kostnads-
tackning. Det &r positivt for potentiella hyresgaster. Antalet utrymmen
som kan tdnkas berdras av forslaget &r dock begransat och det handlar dér-
med om en marginell 6kning.

Kostnader for det allmanna

Forslagen om skérpta bestdmmelser for forverkande av hyresrétter torde
leda till fler mél om forverkande vid de allménna domstolarna och fler
forlangningséarenden vid hyresniamnderna. Den utstrackta aterbetalnings-
skyldigheten for hyra som inte ar skélig kan ocksa 6ka antalet arenden hos
namnderna nagot. De skérpta reglerna om byte och tillstand for andra-
handsupplatelser bor ha begransad betydelse for drendetillstromningen hos
hyresndmnderna. Vissa ndmndérenden kan dock bli mer omfattande och
tidskravande, sérskilt innan det bildats praxis for hur de nya bestamm-
elserna ska tillampas. I ett inledningsskede kan de dndrade reglerna ocksa
innebéra 6kad belastning pad namndernas upplysningsverksamhet. For-
slagen om skarpta straff vid otilliten handel med hyreskontrakt och
kriminalisering av kop av hyreskontrakt samt for otillaten andrahands-
uthyrning till 6verhyra kan ocksa berdknas leda till ett mindre antal nya
brottmal i de allmanna domstolarna. Regeringen bedémer dock att for-
slagen sammantaget inte kommer att paverka tillstromningen av mal och
arenden till de allménna domstolarna och hyresndmnderna annat &n
marginellt. Kostnaderna bor darfor rymmas inom befintliga anslag.
Forslagen om straffskarpningar och kriminaliseringar innebar ocksa en
okad arbetsbelastning for Polismyndigheten och Aklagarmyndigheten.
Nér det géller de gérningar som redan &r brottsliga och dér straffen skérps,
dvs. upplatelse, 6verlatelse och formedling av hyreskontrakt mot otillaten
ersattning, kan forvantas att anmalningsfrekvensen 6kar nagot och att de
brottsbekampande myndigheterna kommer att lagga Gkade resurser pa att
utreda dem, bl.a. genom anvandande av tvangsmedel. Antalet sadana
arenden &r dock i dag mycket litet och det kan inte vantas att antalet
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arenden skulle 6ka pa nagot drastiskt satt i och med straffskarpningarna.
Kriminalisering av kdp av hyresratter liksom av ringa fall av férséljning
av hyreskontrakt bor endast leda till ett begrédnsat antal nya drenden.

Det ar 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 utstrdckning och de rapporter och den information som finns att
tillgd visar att forekomsten av otilldten andrahandsuthyrning inte ar
obetydlig. Detta talar for att det finns ett forhallandevis stort antal andra-
handsupplatelser som traffas av den foreslagna kriminaliseringen.
Samtidigt kan det noteras att det vid landets hyresnamnder forekommer fa
arenden om aterbetalning av for hog andrahandshyra. Under de senaste
aren har det vid landets samtliga hyresnamnder forekommit cirka 200-300
aterbetalningsarenden per ar, som ju heller inte nodvandigtvis avsett
otillatna andrahandsupplatelser. I likhet med vad utredningen anser bedd-
mer regeringen att det far antas att de brottshekampande myndigheterna
kommer att tillféras hogst nagot hundratal nya arenden per ar. Det torde
inte handla om alltfor komplicerade brott att utreda och atskilliga
garningar skulle kunna lagféras genom strafféreldgganden.

De sammantagna merkostnader som uppstar for att utreda och lagféra
brotten enligt hyreslagen bedéms bli marginella och kunna finanserias
inom ramen for befintliga anslag till Polismyndigheten och Aklagar-
myndigheten. Aven Kriminalvardens kostnader forvantas bli marginella
och rymmas inom ram.

| Gvrigt forvantas inte forslagen paverka statens och kommunernas
kostnader eller intakter.

Konsekvenser for integrationen, det kommunala sjalvstyret,
jamstélldheten och Sveriges skyldigheter till foljd av EU-medlemskapet

Forslagen syftar till att skapa en battre fungerande hyresmarknad vilket
kan forvantas fa positiva effekter for integrationen. Tillgang till en bostad
till en rimlig kostnad och till skéliga villkor &r en viktig forutsattning for
nyanldndas mojligheter att etablera sig i arbets- och samhéllslivet.

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

11 Forfattningskommentar

11.1  Forslaget till lag om andring i jordabalken
12 kap. Hyra

35§ Hyresgasten far dverlata hyresratten till sin bostadslagenhet for att
genom byte fa hyresratten till en annan bostadslagenhet, om hyresnamn-
den lamnar tillstand till verlatelsen. Tillstand ska lamnas om hyresgasten



har beaktansvarda skal for bytet, om det kan dga rum utan pataglig olagen-
het for hyresvarden och om det saknas anledning att anta att nagon begart,
avtalat om eller tagit emot sérskild ersattning i samband med bytet. Om
hyresgasten eller den som hyresréatten ska Gverlatas till har varit bosatt i
sin lagenhet under kortare tid &n ett r vid tidpunkten for ansokan om
tillstand, ska tillstdnd lamnas endast om det finns synnerliga skal for bytet.
Ett tillstand kan forenas med villkor.

Forsta stycket galler inte, om

1. l&genheten 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 &garldgenhetsfastighet som inte &r 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 lagenhet for fritidsanda-
mal och hyresforhallandet inte har varat langre an nio manader i foljd.

Om en kommun medverkar till att hyresgasten far en annan bostad
genom att formedla denna, far kommunen ansoka hos hyresnamnden om
tillstdnd som avses i forsta stycket.

Paragrafen anger under vilka forutsattningar en hyresgast far Gverlata
hyresratten till en bostadslagenhet for att genom byte fa en annan bostad.
| paragrafen infors andringar som inskranker bytesratten. Overvagandena
finns i avsnitt 5.2.

| forsta stycket gors &ndringar i forutsattningarna for att hyresndmnden
ska lamna tillstand till ett byte.

Forsta meningen andras sa att hyresgastens bytesratt endast omfattar
byte till en annan hyreslagenhet. En hyreslagenhet kan alltsa inte langre
bytas mot exempelvis en bostadsrattslagenhet eller en villa. Om bytet sker
i en kedja med flera bostader forutsatts att samtliga bostader i kedjan &r
hyresratter.

I andra meningen anges under vilka forutsattningar hyresndémnden ska
lamna tillstand till ett byte. Kraven pa att hyresgésten har beaktansvarda
skal for bytet och att bytet kan dga rum utan pataglig olagenhet for hyres-
varden galler oférédndrade. Enligt lydelsen fére &ndringen galler dessutom
att det inte far finnas andra sarskilda skal som talar emot bytet. Bestamm-
elsen infordes for att fanga upp situationer dér det forekommer otillaten
ersattning i samband med bytet (prop. 1983/84:137 s. 128). | och med
andringen kan den praktiska innebdrden av kravet lasas ut direkt av lag-
texten. Med bestdmmelsens &ndrade lydelse omfattar den inte l&ngre andra
sarskilda skdl som kan tala emot ett byte. Detta véntas inte ha nagon
praktisk betydelse i rattstillampningen.

Hyresnamnden ska alltsd avsla en ansokan om byte om ndgon begart,
avtalat om eller tagit emot sérskild ersattning for hyresratten. Begreppen
ska forstds pd samma satt som i 65 §. Den otilldtna erséttningen ska ha
samband med bytet. Med det avses i forsta hand otillaten ersattning mellan
hyresgasten som vill dverlata sin lagenhet och hyresgasten som hyresratten
ska Overlatas till. Om det ar fraga om ett kedjebyte omfattar bestimmelsen
ocksa att det forekommit sarskild ersattning i ndgot annat led i bytes-
kedjan. Aven villkor om sarskild ersittning som stallts upp av ndgon som
inte sjalv ar part i bytet, t.ex. en méklare, omfattas.
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En hyresvard som aberopar att det forekommer en otillaten erséttning i
samband med bytet har bevisbdrdan for detta. Som beviskrav géller att det
ar tillrackligt att det finns anledning att anta att sa ar fallet. Det innebar att
tillstand inte ska ges om omstandigheterna ar sadana att det pa goda
grunder kan missténkas att en otillaten erséttning forekommer. Vid prov-
ningen ska pa sedvanligt satt hansyn tas till dels de omstandigheter och
den bevisning som hyresvarden l&gger fram och som ger upphov till miss-
tanke om otillaten erséttning, dels hyresgastens forklaringar och eventuella
motbevisning.

Exempel pd omstandigheter som kan gora att det finns anledning att anta
att det forekommer sarskild erséttning ar att hyresgasten flera ganger tid-
igare under en begréansad tid har forsokt byta ldgenheten mot objekt som
skiljer sig markant &t vad galler exempelvis lage, storlek och hyra eller att
hyresgasten aberopat olika skal for varje byte. Andra sddan omstandig-
heter kan vara att hyresgasten eller ndgon annan i byteskedjan vill byta till
en lagenhet som flera ganger har anvants for byten eller att hyresgasten
lamnat osanna uppgifter. Ytterligare ett fall kan vara att nagon av bytes-
parterna nyligen har férvarvat en villa eller bostadsrattslagenhet och alltsa
inte tycks ha for avsikt att varaktigt bosétta sig i den l&genhet som bytet
avser.

Av tredje meningen, som &r ny, framgar att bade hyresgésten som vill
overlata sin lagenhet och den som hyresrétten dverlats till ska ha varit
bosatta i sina lagenheter under minst ett ar vid tidpunkten for ansokan om
tillstand till bytet.

Boséttningskravet innebér att hyresgédsten och den hyresgast som hyres-
ratten 6verlats till rent faktiskt ska ha bott i sina lagenheter under minst ett
ar. Med boende avses en anvandning som innebér att lagenheten &r hyres-
géstens fasta bostad (permanentbostad) eller ett nddvéandigt komplement
till denna (komplementbostad), se &ven kommentaren till 39 8. Om hyres-
gasten har hyrt ut lagenheten i andra hand kan han eller hon inte tillgodo-
rékna sig den tid under vilken lagenheten varit uthyrd vid bedémningen av
om bosattningskravet ar uppfyllt. Det ankommer pa hyresgésten att visa
att hyresgasten sjalv liksom den som hyresratten ska dverlatas till har varit
bosatta i sina bostadslagenheter under minst ett ar.

Om boséttningskravet inte ar uppfyllt kan tillstdnd anda lamnas, om det
finns synnerliga skal for bytet. Kravet pa hyresgastens skal for byte ar har
avsevart hogre an det som géller for att hyresgasten ska anses ha beaktans-
vérda skal for bytet. Synnerliga skal kan foreligga om en hyresgast pa
grund av en oférutsedd handelse, exempelvis dodsfall i familjen, har ett
mycket stort behov av att omgaende fa en mindre lagenhet eller att flytta
till en annan ort. Ett annat exempel kan vara att hyresgasten férlorat jobbet
och inte har ekonomisk mdjlighet att betala hyran for sitt nuvarande
boende.

Utgangspunkten &r att det ar hyresgasten som soker tillstand till bytet
som ska ha synnerliga skal for bytet, pd motsvarande sétt som galler vid
provningen av om hyresgasten har beaktansvérda skél. Det kan dock
forekomma att hyresgdsten har beaktansvarda — men inte synnerliga —
skal, samtidigt som bytesparten fatt samtycke fran sin hyresvird eller
tillstand frén hyresnamnden for bytet pd grund av att han eller hon har
synnerliga skal for bytet. For att undvika stotande resultat bor det i sddana



fall finnas utrymme att beakta de synnerliga skal for bytet som bytesparten
har.

Enligt fjarde meningen géller oférandrat att hyresndmnden kan férena
ett tillstand till byte med villkor.

39 § Hyresgasten far inte utan hyresvardens samtycke hyra ut eller pa
nagot annat satt upplata lagenheten i andra hand till ndgon annan for sjalv-
standigt brukande utom i fall som avses i tredje stycket eller i 40 §.

Om det &r fraga om en bostadslagenhet som inte anvands som bostad av
hyresgasten, ska en upplatelse av lagenheten eller en del av den alltid
anses vara for sjalvstandigt brukande.

Om en bostadslagenhet har upplatits till en kommun, far kommunen
upplata lagenheten i andra hand till nagon annan for sjalvstandigt
brukande. Hyresvarden ska genast underrattas om upplatelsen.

Paragrafen innehaller det principiella forbudet for en hyresgast att upplata
en lagenhet i andra hand utan hyresvérdens samtycke. Andringen innebéar
att gransdragningen mellan en tillstandspliktig andrahandsupplételse och
en upplatelse till inneboende fortydligas. Overvagandena finns i avsnitt
6.2.

Av forsta stycket framgar att hyresgasten inte far upplata en lagenhet i
andra hand till annan for sjélvstandigt brukande, om inte hyresvéarden god-
kant upplatelsen eller hyresnamnden lamnat tillstand till den.

Andra stycket, som &r nytt, innehaller ett fortydligande av vad som avses
med att lagenheten &r upplaten for sjalvstandigt brukande nar det galler
bostadslagenheter. Om en hyresgast som upplater sin lagenhet eller del av
den till ndgon annan inte sjalv anvander lagenheten som bostad &r det fraga
om en upplatelse for sjalvstandigt brukande. Det handlar alltsd i sddana
fall om en andrahandsupplatelse som kréaver samtycke av hyresvarden eller
tillstdnd av hyresnamnden och inte om en uppléatelse till inneboende som
far ske utan hyresvardens godkannande (jfr 40 och 41 §8).

Med att en hyresgast anvénder en bostadslagenhet som bostad avses att
hyresgésten anvander lagenheten som sin fasta bostad, dvs. permanent-
bostad, eller som ett nédvandigt komplement till den fasta bostaden, s.k.
komplementbostad. Den praxis som finns nar det géller prévning enligt
46 § forsta stycket 10 om en hyresgast har ett skyddsvart behov av sin
lagenhet som permanent- eller komplementbostad forvéntas vara vég-
ledande for beddmningen. Enligt denna praxis ska fragan om huruvida en
lagenhet ar en hyresgésts permanenta bostad avgoras utifran en helhets-
bedémning med beaktande av bl.a. hyresgéstens familjeforhallanden, an-
knytning till orten och framtidsplaner med avseende péa boendet. For att en
ldgenhet ska anses vara ett nddvandigt komplement till hyresgéstens fasta
bostad krévs normalt att hyresgésten visar att han eller hon dvernattar i
lagenheten 2-3 dagar per vecka eller 80-100 dagar per &r och att det sker
i samband med arbete eller studier.

I tredje stycket &terfinns den bestammelse om att en kommun far upplata
en lagenhet i andra hand, som fére andringen finns i andra stycket.

40 § En hyresgast far hyra ut eller pa nagot annat satt upplata lagenheten
i andra hand till négon annan for sjalvstandigt brukande, om hyres-
namnden l&mnar tillstand till det.

Tillstand ska lamnas om
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1. hyresgasten har beaktansvarda skal for upplatelsen pa grund av
alder, sjukdom, tillfalligt arbete eller studier pa annan ort, langre utlands-
vistelse, sarskilda familjeforhallanden eller darmed jamférbara forhall-
anden,

2. hyresvarden inte har befogad anledning att vagra samtycke, och

3. hyran for upplatelsen, nar det galler en bostadslagenhet, inte Gver-
stiger skélig hyra enligt 55 § fjarde stycket.

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

| paragrafen anges forutsattningarna for att hyresnamnden ska ge tillstand
till en andrahandsupplatelse. Andringarna innebér att ett nytt kriterium for
tillstand infors. Overvigandena finns i avsnitt 6.4.

Av forsta stycket foljer att en hyresgast far upplata lagenheten i andra
hand trots att hyresvérden inte samtycker (jfr 39 §), om hyresndmnden ger
tillstand.

I andra stycket anges forutsattningarna som ska vara uppfyllda for att
hyresnamnden ska lamna tillstand till en andrahandsupplatelse.

Forsta och andra punkterna anger oforandrat att hyresgasten ska ha
beaktansvarda skal for upplatelsen och att hyresvarden inte ska ha befogad
anledning att vagra samtycke.

Enligt tredje punkten kravs nu dessutom, sdvitt avser bostadslégenheter,
att den hyra som férstahandshyresgasten tar ut av andrahandshyresgasten
inte dverstiger skélig hyra enligt 55 § fjarde stycket. Det innebér att till-
stand inte ska lamnas om hyran for andrahandsupplatelsen Gverstiger
hyresgastens egen hyra plus tillagg for eventuella nyttigheter som ingar i
upplatelsen. Om lagenheten upplats mablerad far paslag goras for mable-
manget, dock inte dverstigande 15 procent av grundhyran. Ingar andra
nyttigheter i upplatelsen far péslag goras for kostnaden for dessa. Se vidare
kommentaren till 55 § fjarde stycket.

42 § Hyresratten ar forverkad och hyresvérden beréttigad att sdga upp av-
talet att upphora i fortid,

1. om hyresgasten, nér det géller en bostadsldgenhet, drojer med att
betala hyran mer &n en vecka efter forfallodagen och ndgot annat inte féljer
av 55 d § femte—sjunde styckena,

2. om hyresgdsten, nar det galler en lokal, drojer med att betala hyran
mer &n tva vardagar efter forfallodagen,

3. om hyresgasten, nar det galler en bostadslagenhet, utan behévligt
samtycke eller tillstdnd Gverlater hyresratten, annars satter ndgon annan i
sitt stalle eller upplater lagenheten i andra hand och inte kan visa nagon
giltig ursakt,

4. om hyresgasten, nar det galler en lokal, utan behévligt samtycke eller
tillstand overlater hyresratten, annars satter ndgon annan i sitt stélle eller
upplater lagenheten i andra hand och inte efter tillsagelse utan dréjsmal
antingen gor rattelse eller ansoker om tillstand och far ansokan beviljad,

5. om hyresgasten, nar det galler en bostadslagenhet, 1amnar eller tar
emot sarskild ersattning nar hyresrétten till lagenheten 6verlats till hyres-
gasten, eller begar sarskild ersattning for dverlatelse av hyresratten eller
for upplatelse av lagenheten eller en del av den,

6. om hyresgasten, nar det galler en bostadslagenhet, vid upplatelse av
lagenheten eller en del av den tar emot en hyra som inte &r skélig enligt
55 § fjarde stycket och inte kan visa nagon giltig ursakt,

7. om lagenheten anvands i strid med 23 eller 41 § och hyresgésten inte
efter tillsagelse gor rattelse utan dréjsmal,



8. om hyresgasten eller ndgon annan, till vilken hyresratten overlatits
eller lagenheten upplétits, genom vardsloshet ar vailande till att ohyra
forekommer i lagenheten eller genom att inte underratta hyresvarden om
detta bidrar till att ohyran sprids i fastigheten,

9. om lagenheten vanvardas pa nagot annat satt eller hyresgasten eller
nagon annan, till vilken hyresratten overlatits eller lagenheten upplatits,
asidosétter nagot av det som ska iakttas enligt 25 § vid anvandning av
lagenheten eller inte héller den tillsyn som kravs enligt namnda paragraf
och réttelse inte gors utan drOJsmaI efter tillsagelse,

10. om tilltrade till lagenheten vagras i strid med 26 § och hyresgasten
inte kan visa nagon giltig ursakt,

11. om hyresgasten asidoséatter en avtalsenlig skyldighet som gar utover
hyresgastens skyldigheter enligt detta kapitel och det maste anses vara av
synnerlig vikt for hyresvarden att skyldigheten fullgérs, eller

12. om lagenheten helt eller till vasentlig del anvands for sddan narings-
verksamhet eller liknande verksamhet som &r brottslig eller dar brottsligt
forfarande ingdr till en inte ovasentlig del eller anvands for tillfalliga
sexuella férbindelser mot ersattning

| fall da hyran ska betalas i forskott for langre tid 4n en manad galler
forsta stycket 2 endast om hyresgasten drojer med att betala den pé
kalenderméanaden beldpande hyran mer an tva vardagar efter manadens
borjan eller, i frdga om hyran for forsta kalendermanaden under hyresfor-
héllandet, efter forfallodagen.

Ett hyresavtal som galler bostadslagenhet far inte sagas upp enligt forsta
stycket 9 pa grund av stérningar i boendet forran socialnamnden under-
rattas enligt 25 § andra stycket.

Om det ar fraga om sarskilt allvarliga storningar i boendet galler forsta
stycket 9 &ven om négon tillsagelse om réttelse inte har gjorts. Vid sddana
storningar far ett hyresavtal som galler bostadslagenhet sagas upp utan
foregaende underrittelse till socialnamnden. En kopia av uppséagningen
ska dock skickas till socialnamnden. Det som nu har foreskrivits om
sarskilt allvarliga stdrningar galler inte om det ar nagon till vilken lagen-
heten har upplatlts i andra hand med hyresvardens samtycke eller hyres-
namndens tillstdnd som asidosatter nagot av det som ska iakttas enligt 25 §
vid anvandning av lagenheten eller inte héller den tillsyn som kravs enligt
ndmnda paragraf.

Hyresratten &r inte forverkad om det som ligger hyresgésten till last &r
av ringa betydelse. Vid bedomningen ska det sarskilt beaktas om det som
ligger hyresgasten till last har sin grund i att en narstaende eller tidigare
narstdende har utsatt hyresgasten eller nagon i hyresgastens hushall for
brott.

Om avtalet sags upp pa grund av forverkande har hyresvarden ritt till
skadestand.

Paragrafen innehaller bestaimmelser om forverkande av en hyresratt.
Andringarna innebér bl.a. att tva nya grunder for forverkande infors. Over-
vagandena finns i avsnitt 5.3, 6.6 och 6.7.

| forsta stycket listas de fall av misskdtsamhet fran hyresgéstens sida
som ar grund for forverkande, dvs. att hyresvarden ar berattigad att sdga
upp hyresavtalet att upphéra i fortid. Punkt 3 i lydelsen fore &ndringen
delas upp i tva olika bestammelser i punkterna 3 och 4. | punkterna 5 och 6
infors tva nya forverkandegrunder. Som en f6ljd aterfinns de aterstiende
forverkandebestdmmelserna nu i punkterna 7-12.

Punkt 3 behandlar forverkandegrunden otillaten 6verlatelse och andra-
handsupplatelse nar det galler bostadslagenheter. Punkten har hittills
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avsett bade bostadslagenheter och lokaler, men avser efter dndringen alltsa
endast bostadslagenheter.

En bostadshyresgast far inte 6verlata eller upplata lagenheten i andra
hand utan hyresvardens samtycke eller hyresnamndens tillstand (se 32 och
39 88). Om hyresgasten anda gor det ar hyresratten forverkad. Bestamm-
elsen andras sa att hyresgésten inte langre kan undga forverkande genom
att gora rattelse eller ansoka om tillstand och fa ansokan beviljad. I stéllet
maste hyresgasten for att undga forverkande visa att han eller hon hade en
giltig ursakt for sitt agerande. Utgangspunkten ar att en hyresgast som
véljer att 6verlata sin hyresratt eller hyra ut sin ldgenhet ska kénna till att
det kravs samtycke av hyresvarden eller tillstdnd av hyresnamnden for
overlatelsen eller uthyrningen. Omstandigheterna kan dock vara sadana att
en hyresgasts agerande framstar som ursaktligt. Sa kan t.ex. vara fallet om
hyresvarden lamnat felaktig eller otydlig information till hyresgasten om
huruvida en overlatelse eller upplatelse kraver samtycke eller tillstand. |
en sadan situation kan det alltsa anses foreligga en giltig ursakt for hyres-
géstens agerande. Om hyresvarden tydligt informerat om vad som galler,
t.ex. i hyresavtalet eller genom utskick eller anslag i trapphus, &r utrymmet
i princip obefintligt for att anse att det finns giltig ursakt.

Att hyresgasten visat giltig ursakt innebar inte att 6verlatelsen eller upp-
latelsen ar godtagbar. Om hyresgéasten inte ser till att en dverlatelse atergar
eller att en andrahandsupplatelse upphdr och hyresgasten inte heller soker
och beviljas tillstdnd, kan hyresvarden gora gallande forverkandegrunden
pa nytt.

Aven om hyresgasten saknar giltig ursikt ska hyresratten inte férverkas
om det som ligger hyresgésten till last & av ringa betydelse, se femte
stycket. I och med att hyresgastens rattelsemdjlighet tas bort forvantas
bestammelsen fa storre praktisk betydelse i rattstillampningen. Av bety-
delse for beddomningen av om en otillaten andrahandsupplatelse ska
betraktas som ringa ar t.ex. hur lang tid upplatelsen pagétt och om det ror
sig om en engangsforeteelse. En enstaka otillaten andrahandsupplatelse
som inte pagatt langre an nagon manad bor i typfallet kunna betraktas som
ringa. Om hyresgasten skulle ha fatt tillstand enligt 40 § om sadant sokts,
kan det finnas anledning att se mindre allvarligt pd Gvertradelsen an
annars, dven om den varat en nagot langre tid. Om upplatelsen inte skett
mot vederlag bor det kunna bidra till att dvertradelsen bedéms som ringa.
Om avtal om andrahandsupplatelse ingatts utan att andrahandshyresgasten
tilltratt kan det ses som ett ringa fall.

Punkt 4 innehdller nu forverkandegrunden otillaten Gverlatelse och
andrahandsupplatelse savitt avser lokaler. Bestammelsen ar oforandrad i
sak.

Punkt 5 innehaller en ny forverkandegrund for bostadslagenheter nar det
forekommer en sarskild ersattning. Med sarskild ersattning avses det-
samma som i 65 §, dvs. annan erséttning an hyra.

Bestammelsen omfattar bade det fallet att en hyresgést betalar en sér-
skild ersattning nar hyresratten Gverlats till hyresgasten och det fallet att
en hyresgast tar emot en sarskild ersattning vid en Gverlatelse. Om tva
hyresgaster byter lagenheter med varandra och den ena betalar sarskild
ersattning till den andre &r alltsd hyreskontrakten for bada lagenheterna



som ingar i bytet forverkade. Betalningen ska avse en overlatelse. Situat-
ionen att hyresgasten betalar ersattning till hyresvarden for upplatelse av
en lagenhet med hyresratt omfattas alltsa inte.

Bestammelsen omfattar ocksa att hyresgasten begar sarskild ersattning
for sin hyresratt. Sadan ersattning kan begéras for att hyresgasten ska dver-
lata den, t.ex. genom byte, eller for att upplata lagenheten i andra hand
eller for att ha inneboende i den. En sadan begéran kan exempelvis fram-
stéllas i en annons pé en bytessajt pa internet eller muntligen vid en lagen-
hetsvisning.

Enligt femte stycket ar hyresratten inte forverkad om det som ligger
hyresgasten till last &r av ringa betydelse. Utrymmet for att anse att det ar
frdga om ringa fall ar dock mycket begransat med hansyn till att en over-
tradelse av forbudet mot otillatna ersattningar i princip alltid ar att betrakta
som allvarlig. Ett exempel pa en situation som skulle kunna innebéra att
det ar fraga om ringa fall &r om en hyresgast i samband med en 6verlatelse
av hyresrétten begart en mindre erséttning for en reparation som han eller
hon latit utfora i lagenheten.

Enligt en ny bestdmmelse i punkt 6 &r hyresratten foérverkad om hyres-
gasten upplater lagenheten eller en del av den och tar emot en hyra som
overstiger sklig hyra enligt 55 § fjarde stycket. Bestammelsen galler saval
for upplatelser i andra hand for sjalvstandigt brukande som for osjélv-
standiga upplatelser, dvs. till inneboende. Férverkandegrunden intrader
nar forstahandshyresgésten tar emot hyran.

| 55 § fjérde stycket anges i och med de &ndringar som gors att hyran
vid en andrahandsupplatelse inte far dverstiga den hyra som férstahands-
hyresgasten betalar till sin hyresvard. Avser upplatelsen en del av lagen-
heten far hyran inte vara hogre an en andel av forstahandshyran som ar
proportionerlig i forhallande till omfattningen av upplatelsen. Om lagen-
heten upplats moblerad far dock ett tillagg for moblemanget goras.
Tillagget far inte overstiga 15 procent av grundhyran. Om andra nyttig-
heter ingér i upplatelsen far ett tillagg géras som motsvarar forstahands-
hyresgéastens kostnader for dessa. En hyra som 6verstiger detta ar aldrig
att betrakta som skalig, oavsett l&genhetens bruksvérde.

Aven om hyran overstiger skalig hyra enligt nyss nimnda bestimmelse
ar hyresrétten inte forverkad om hyresgésten kan visa en giltig ursékt.
Utgangspunkten ska vara att en hyresgast som valjer att hyra ut sin
lagenhet eller en del av den ska ta reda pa vilken hyra som han eller hon
har ratt att ta ut vid upplatelsen. Om hyresvérden dessutom lamnat tydlig
och korrekt information om vad som géller for hyressattningen, t.ex. i
hyresavtalet eller genom utskick eller anslag i trapphus, kan hyresgasten
svarligen havda en ursaktlig okunskap. Om en hyresvird eller en myndig-
het daremot lamnat felaktig eller otydlig information till hyresgdsten om
vilken hyra som hyresgasten kan ta ut kan det vara fraga om giltig ursakt.
Ett annat exempel pa nér en giltig ursékt kan finnas &r om hyresgésten har
gett en kopia av andrahandskontraktet till hyresvarden och denne har
godként upplatelsen utan att invanda mot hyran enligt kontraktet. Att
berékna hogsta tillatna hyra enligt takregeln torde inte vara férenat med
nagra storre svarigheter vid en upplatelse i andra hand for sjalvstandigt
brukande. Vid uthyrning till inneboende kan det vara svarare att gora den
beddémningen, varfor det i dessa situationer finns ett stérre utrymme for
giltig ursékt. En hyresgast ska inte riskera forverkande i ett gransfall. Om

67



68

hyresgasten gjort en rimlig felberdkning bor han eller hon anses ha en
giltig ursakt.

Aven om hyresgésten saknar giltig ursikt ska hyresratten inte férverkas
om det som ligger hyresgésten till last & 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 fran vad som ar
skéligt.

I tredje och fjarde styckena gérs foljdandringar med anledning av
andringarna i forsta stycket.

43 § Om hyresratten ar forverkad pa grund av ett forhallande som avses i
42 § forsta stycket 1,2,4,7,9 eller 10 men gors rattelse innan hyres-
varden har sagt upp avtalet, kan hyresgasten inte skiljas fran lagenheten pa
den grunden. Detta galler dock inte om hyresratten ar forverkad pa grund
av sarskilt allvarliga storningar i boendet. Hyresgasten far inte heller
skiljas fran lagenheten om hyresvérden inte har sagt upp avtalet inom tva
manader fran det att han eller hon fick vetskap om ett forhallande som
avses i 42 § forsta stycket 8 eller 11 eller hyresvérden inte inom tva
manader fran det att han eller hon fick vetskap om ett forhallande som
avses i 42 § fOrsta stycket 4 sagt till hyresgasten att gora rattelse.

Om hyresratten ar forverkad pa grund av ett forhallande som avses i
42 § forsta stycket 3 eller 6 kan hyresgasten skiljas fran lagenheten endast
om hyresvarden har sagt upp avtalet inom sex manader fran det att han
eller hon fick vetskap om forhallandet, dock senast sex manader efter att
det férverkandegrundande forhallandet upphorde. Om hyresratten ar for-
verkad pa grund av ett forhallande som avses i 42 § forsta stycket 5 kan
hyresgasten skiljas fran lagenheten endast om hyresvarden har sagt upp
avtalet inom sex manader fran det att han eller hon fick vetskap om for-
hallandet, dock senast fem ar efter att den sarskilda ersattningen lamna-
des, togs emot eller begéardes.

En hyresgast kan skiljas fran lagenheten pa grund av ett forhéllande som
avses i 42 § forsta stycket 12 endast om hyresvarden har sagt upp avtalet
inom tva manader fran det att han eller hon fick vetskap om forhallandet.
Om den brottsliga verksamheten har angetts till atal eller om en férunder-
sokning har inletts inom samma tid har hyresvarden dock kvar sin ratt att
saga upp avtalet till dess att tvd manader har gatt fran det att domen i
brottmalet fick laga kraft eller det rattsliga forfarandet avslutades pa nagot
annat satt.

Paragrafen innehaller bestammelser om frister for férverkande och hyres-
gasters mojlighet till rattelse. Andringarna innebér bl.a. att nya tidsfrister
infors. Overvigandena finns i avsnitt 5.3, 6.6 och 6.7.

Forsta stycket andras savitt avser forverkandegrunden otillaten ver-
latelse eller andrahandsupplatelse av en bostadslagenhet (42 § forsta
stycket 3). Hyresgésten kan inte langre undga forverkande genom att vidta
rattelse och regeln om att hyresgasten inte far skiljas fran lagenheten om
hyresvarden inte inom tva manader sagt till hyresgasten att vidta rattelse
tas bort. Tidsfristen for denna forverkandegrund framgar nu av andra
stycket. For lokalhyresfallen &r bestdmmelserna oftrédndrade. Hanvis-
ningarna till 42 § &ndras till foljd av de &ndringar som gors i den
paragrafen.

Bestammelserna i andra stycket &r nya. Om hyresratten till en bostads-
lagenhet ar forverkad pé grund av att hyresgasten har Gverlatit hyresratten
eller upplatit ldgenheten i andra hand utan behévligt samtycke eller



tillstand (42 § forsta stycket 3), lamnat, tagit emot eller begart sarskild
ersattning (42 § forsta stycket 5) eller vidareupplatit lagenheten till en for
hog hyra (42 § forsta stycket 6), kan hyresgasten skiljas fran lagenheten
endast om hyresvarden sagt upp hyresavtalet inom sex manader fran det
att han eller hon fick vetskap om det forverkandegrundande forhallandet.
Det finns ocksa en bortre tidsgrans for nar hyresgasten kan skiljas fran
lagenheten pa grund av det forverkandegrundande forhallandet. Nar det
galler otillaten andrahandsupplatelse och uttag av for hog hyra kan hyres-
gasten inte skiljas fran lagenheten om det gétt ldngre tid an sex manader
sedan den olovliga andrahandsupplatelsen respektive uttaget av for hog
hyra upphort. | fraga om otillatna ersattningar kan hyresgasten inte skiljas
fran lagenheten om det gétt langre tid an fem &r sedan hyresgésten lamnat,
tagit emot eller begart sarskild ersattning.

Tredje stycket innehaller den bestammelse om uppségning pa grund av
brottslig verksamhet i Iagenheten som fore &ndringen finns i andra stycket.

55 § Om hyresvérden och hyresgésten tvistar om hyrans storlek ska hyran
faststallas till skaligt belopp. Hyran ska inte anses som skalig om den ar
patagligt hogre &n hyran for lagenheter som med hénsyn till bruksvardet
ar likvardiga.

Vid en provning enligt forsta stycket ska man framst beakta sadan hyra
for lagenheter som har bestamts i forhandlingsdverenskommelser enligt
hyresforhandlingslagen (1978:304). Om en jamfdrelse inte kan gdras med
lagenheter pa orten, far i stallet hyran for lagenheter pa en annan ort med
jamforbart hyreslage och i ovrigt likartade forhallanden péa hyres-
marknaden beaktas.

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

Vid en prévning enligt forsta stycket i fraga om en lagenhet som uppléats
i andra hand ska en hyra som Overstiger den hyra som hyresvarden
betalar, med tillagg fér mobler och andra nyttigheter, aldrig anses som
skalig. Om upplatelsen avser en del av Iagenheten ska en hyra som Over-
stiger en i forhallande till omfattningen av upplatelsen proportionerlig
andel av den hyra som hyresvarden betalar, med tillagg for mobler och
andra nyttigheter, aldrig anses som skalig. Ett tillagg for mébler som
ingar i upplatelsen far inte Gverstiga 15 procent av hyran. Tillagg for
andra nyttigheter som ingar i upplatelsen far inte 6verstiga hyresvardens
kostnader for dem.

Vid en provning enligt forsta stycket ska aven 55 a-55 c 88 iakttas.

Om den hyra som ar att anse som skalig vid en provning enligt forsta
stycket ar vasentligt hogre an den tidigare hyran i hyresforhallandet, ska
hyresndmnden, om hyresgésten begér det och inte sérskilda skél talar emot
det, bestdmma att hyra ska betalas med lagre belopp under en skalig tid.
Detta géller inte om hyran bestams enligt 55 ¢ 8.

Om en forhandlingsklausul i ett hyresavtal har slopats och det ingar
forhandlingsersattning i hyran enligt 20 § hyresforhandlingslagen, har
hyresgasten trots forsta, andra och femte styckena rétt att f& hyran sankt
med ett belopp som motsvarar ersattningen.

Om tvisten galler nagot annat villkor an hyran, ska villkor som
hyresvarden eller hyresgésten har stéllt upp galla i den utstrackning det ar
skaligt med hansyn till hyresavtalets innehall, omstandigheterna vid
avtalets tillkomst, senare intraffade forhallanden och omstandigheterna i
dvrigt. Hyrestiden ska vara obestamd, om inte bestamd hyrestid av ndgon
sérskild anledning ar lampligare.

Om hyresvarden och hyresgasten kommer overens om villkoren for
fortsatt uthyrning i en tvist enligt forsta eller attonde stycket, galler de
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overenskomna villkoren, oavsett vad som foreskrivs i ndmnda stycken, i
den utstrackning inte nagot annat féljer av bestammelserna i dvrigt i denna
balk.

Paragrafen innehaller grundlaggande bestammelser om hur hyran bestams
nar hyresvéarden och hyresgdasten inte kommer dverens. Kompletterande
bestammelser infors betraffande hyran vid vidareupplételser. Overvagan-
dena finns i avsnitt 6.3.

Den nya bestammelsen i fjarde stycket innebdér att hyran vid en andra-
handsupplatelse aldrig ska anses som skalig om den Gverstiger den hyra
som hyresvarden (dvs. forstahandshyresgdsten om ldgenheten vidare-
uppléts i ett led) betalar plus tillatna tillagg. Bestammelsen utgor en tak-
regel pa sa sitt att den anger vilken hyra som maximalt far tas ut vid en
vidareupplatelse. Den anger inte vad som ar skalig hyra under den nivan.
En hyra som inte &r att betrakta som skalig vid en prévning enligt forsta—
tredje styckena kan alltsa inte bli skalig pa grund av fjarde stycket. En
prévning enligt forsta stycket kan mynna ut i att forstahandshyran inte &r
skalig, om den ar hogre an lagenhetens bruksvardeshyra. Sa kan t.ex. vara
fallet om forstahandshyran inte har bestdmts i en forhandlingsoverens-
kommelse enligt hyresférhandlingslagen. | sadana fall kan andrahands-
hyresgasten pa samma satt som fore andringen begara att hyran séanks till
bruksvardesnivan (jfr ocksa 55 e 8§).

Med den hyra som hyresvérden betalar avses faktisk hyreskostnad. Det
forekommer hyresavtal, framfor allt vad géller studentbostéder, dar vissa
manader ar hyresfria mot att hyran dvriga delar av ret ar hogre. | en sadan
situation far arshyran utslagen pa tolv manader anses utgéra den hyra som
hyresvérden betalar per méanad.

Om vidareupplatelsen avser endast en del av lagenheten ar hyran inte att
anse som skalig om den dverstiger en i forhallande till omfattningen av
upplatelsen proportionerlig andel av forstahandshyran. Avsikten ar att
proportioneringen som utgangspunkt ska kunna goras utifran hur stor yta
av lagenheten som upplats jamfort med lagenhetens totala yta. Exempel pa
hur en sadan berakning kan se ut ges i det fljande.

En forstahandshyresgést hyr ut ett 15 m? stort rum i sin trea om 60 m?
till en inneboende. Hyran som forstahandshyresgasten betalar fér hela
lagenheten uppgdr till 5000 kronor. Forstahandshyresgésten disponerar
for egen del ett rum som ocksa &r 15 m?. Bada har tillgang till vardagsrum,
kok, badrum och hall. De gemensamma ytorna uppgar till 30 m?, dvs. var
och en kan sagas 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 forstahandshyresgast bor i en fyra om 120 m? och betalar 9 000 kro-
nor i hyra. Hon hyr ut tva 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 behéller for egen del ett rum och ett badrum om
sammanlagt 20 m?. Gemensamma ytor i lagenheten utgérs av vardagsrum,
kok och hall om sammanlagt 60 m?, dvs. var och en i lagenheten kan ségas
disponera 20 m? av de allmanna ytorna. Var och en av de inneboende ska
inte betala mer an en tredjedel av forstahandshyran ([20 m? + 20 m?] /
120 m?), dvs. 3 000 kronor.



| vissa situationer kan proportioneringen beh6va ske pa annat satt an
endast utifran storlek. Detta kan vara fallet om nagot eller nagra av
rummen som hyrs ut har patagligt lagre eller hogre standard an 6vriga rum,
t.ex. har egen balkong som &vriga boende inte har tillgang till. Om den
inneboende, till skillnad fran forstahandshyresgésten, 6verhuvudtaget inte
har tillgang till t.ex. kok kan proportioneringen ocksa behéva ske med
avsteg fran huvudprincipen.

Om en lagenhet vidareupplats till flera personer far den sammanlagda
hyran som dessa betalar inte dverstiga forstahandshyran.

P& den hyra som forstahandshyresgésten sjalv betalar — grundhyran — far
vissa tillagg goras enligt bestammelsen. Om lagenheten uppléts méblerad
far tillagg for moblemanget goras, dock inte Gverstigande 15 procent av
grundhyran. For att paslag 6verhuvudtaget ska fa goras kravs att mobler-
ingen inte bestar av endast nagon enstaka mobel eller mobler som narmast
far anses som kasserade (jfr prop. 1974:150 s. 491). Att ett paslag héller
sig inom takregeln innebér inte nddvandigtvis att det &r att anse som skaligt
vid en prévning enligt forsta—tredje styckena (jfr ocksa 55 e §8), utan detta
beror pa omfattningen av och karaktaren pa moblemanget.

Forstahandshyresgésten far dven gora tillagg pa hyran for andra nyttig-
heter som ingar i upplatelsen, t.ex. el, bredband och tv-kanaler, men som
inte ingér i den hyra som han eller hon sjalv betalar. Avgorande for om ett
tillagg &r godtagbart & om nyttigheten kommer andrahandshyresgésten till
del. S4 &r inte fallet med t.ex. en hemforsikring for forstahandshyres-
gastens 16sére. Som utgangspunkt far tillagg goéras med den faktiska
kostnaden for nyttigheten i fraga. Nar de faktiska kostnaderna varierar fran
manad till manad, som kan vara fallet med t.ex. el, far det dock anses
acceptabelt att tillagg pa hyran gors med ett uppskattat belopp som ater-
speglar sedvanlig genomsnittlig elférbrukning for lagenheten.

En forstahandshyresgast som tar ut en hyra som &verstiger takregeln
riskerar forverkande av hyresrétten till lagenheten (42 § forsta stycket 6)
och straffansvar (65 c §).

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

55 ¢ § Vid provning av hyran ska hyra for lagenheten som har bestdmts i en
forhandlingsdverenskommelse enligt hyresférhandlingslagen (1978:304)
anses som skélig, om

1. den organisation av hyresgaster som ar part i Gverenskommelsen var
etablerad pa orten nédr dverenskommelsen ingicks,

2. det i Overenskommelsen har bestdmts att hyran ska faststéllas enligt
denna paragraf,

3. dverenskommelsen omfattar samtliga bostadslagenheter i huset och
har traffats innan det har traffats hyresavtal for nagon av lagenheterna, och

4. det inte har forflutit mer an femton ar sedan den férsta bostads-
hyresgésten tilltradde lagenheten.

Vid ombyggnad av en del av ett hus eller tillbyggnad av ett hus ska det
som sdgs i forsta stycket 3 om samtliga bostadslagenheter i stéllet avse
samtliga bostadslagenheter som har bildats av utrymmen som omedelbart
fore andringen inte till nagon del anvéndes som bostadslagenhet.

Forsta stycket galler inte om det finns synnerliga skal att inte anse hyran
i forhandlingséverenskommelsen som skalig. Det géller inte heller den del
av hyran som avser erséttning enligt 20 § hyresférhandlingslagen.
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Trots forsta stycket far hyran dndras i den utstrackning det ar skaligt med
hansyn till den allminna hyresutvecklingen pa orten sedan &verens-
kommelsen traffades.

Paragrafen innehaller bestimmelser om s.k. presumtionshyra. Over-
végandena finns i avsnitt 8.

En &ndring gors i andra stycket, som avser situationen att en del av ett
hus byggs om eller ett hus byggs till. Andringen innebéar att lagtexten
tydligt medger att hyresvéarden och hyresgéstorganisationen kan avtala om
presumtionshyra dven for utrymmen som tidigare har anvénts som
bostadsldgenhet, och som darefter har anvants till ndgot annat, men sedan
aterstalls till bostadslagenhet. En forutsattning ar, precis som enligt
lydelsen fore dndringen, att forhandlingséverenskommelsen omfattar sam-
tliga tillkommande bostadslagenheter och att det dessforinnan inte har
traffats ndgot hyresavtal for ldgenheterna (for en kommentar i denna fraga
och av bestdammelsen i 6vrigt se prop. 2005/06:80 s. 51).

55 e § Denna paragraf galler vid upplatelse av moblerat eller omdblerat
rum och vid upplatelse i andra hand av annan bostadslagenhet. Paragrafen
galler dock inte upplatelser for fritidsandamal.

Om hyresvéarden har tagit emot en hyra som inte &r skalig enligt 55 §
forsta—fjarde styckena och 55 ¢ §, ska hyresnamnden pa ansokan av hyres-
gésten besluta att hyresvarden ska betala tillbaka det han eller hon har tagit
emot utdver skaligt belopp tillsammans med ranta. Vid bedt')mningen av
om den mottagna hyran ar skélig ska hyresnamnden dven beakta en sadan
nedsattning av hyresvérdens egen hyra som har gjorts med tillampning av
55 § sjatte stycket Réntan beréknas enligt 5 § rantelagen (1975 635) frén
den dag da hyresvarden tog emot beloppet till dess att aterbetalnlngs—
skyldigheten blivit slutligt bestamd genom ett beslut som har fatt laga kraft
och enllgt 6 § rantelagen for tiden darefter. Ett beslut om aterbetalning av
hyra far inte avse Iangre tid tillbaka an tva ar fore dagen for ansokan.

| ett &rende om aterbetalnlng enligt andra stycket ska hyresnamnden, om
hyresgasten begér det, ocksa faststalla hyran for den fortsatta uthyrningen
fran och med dagen for ansokan. Vid denna provning tillampas 55 §
forsta—fjarde styckena och 55 c 8. Vid provningen ska hyresnamnden aven
beakta en sddan nedsattning av hyresvardens egen hyra som har gjorts med
tilldmpning av 55 § sjatte stycket. Beslut om andring av hyresvillkoren
anses som avtal om villkor for fortsatt uthyrning. Nar det finns skél till det,
far hyresnamnden bestamma att beslutet ska galla omedelbart. Om hyran
hojs eller sanks retroaktivt tillampas 55 d § femte—attonde styckena.

For att hyresnamnden ska kunna prova en ansokan enligt andra stycket
ska ansékan ha kommit in till hyresnamnden inom tre manader fran det att
hyresgasten lamnade lagenheten.

Paragrafen innehaller bestammelser om &terbetalning av hyra och fast-
stallande av skalig hyra vid upplatelser i andra hand och av rum. Den
andras bl.a. genom att den period som aterbetalningsskyldigheten kan avse
forlangs. Overvagandena finns i avsnitt 6.5.

Andra stycket anger att hyresndmnden ska forplikta en hyresvéard som
tagit emot hyra som inte &r skalig att betala tillbaka vad han eller hon tagit
emot utdver skaligt belopp. Bestiammelsen dndras sa att ett beslut om ater-
betalning av hyra far avse tva ar tillbaka i tiden, raknat frdn dagen for
ansokan om aterbetalning, i stallet for ett ar.



| andra respektive tredje stycket hanvisas till de hyressattningsregler i
55 och 55 ¢ §8 som hyresnamnden ska tillampa for att avgéra om mot-
tagen hyra ar skalig eller till en del ska aterbetalas, liksom vid faststallande
av skilig hyra for den fortsatta upplatelsen. Hanvisningen éndras till att
ocksd omfatta 55 § fjarde stycket. Se vidare kommentaren till denna be-
stammelse.

Bestdmmelsen i 55 § fjarde stycket &r en takregel, vilket innebér att hyra
som Overstiger vad som dar anges aldrig &r skalig. | den situationen att
hyresvardens egen hyra Overstiger bruksvardeshyran innebar takregeln
ingen andring i sak. | sddana fall har hyresgésten pd samma satt som i dag
ratt att fa tillbaka det belopp som overstiger bruksvirdeshyran bestamd
enligt 55 § forsta—tredje styckena. For lagenheter som har s.k. presumt-
ionshyra enligt 55 ¢ § &r det i stéllet hyra som &verstiger presumtions-
hyresnivan som ska aterbetalas.

65 § Den som begér, tréffar avtal om eller tar emot en sérskild erséttning
for att upplata en bostadslagenhet eller for att 6verlata hyresratten till en
sadan lagenhet, doms till fangelse i hogst tva ar. Om brottet ar ringa, déms
till boter eller fangelse i hogst sex manader.

Om brottet &r grovt, doms till fangelse i lagst sex manader och hogst
fyra ar. Vid beddémningen av om brottet ar grovt ska det sarskilt beaktas
om garningen har avsett betydande varde eller har utgjort ett led i en
verksamhet som bedrivits yrkesmassigt eller i storre omfattning eller om
garningsmannen har missbrukat sin stallning som &gare eller forvaltare av
en fastighet i avsevard utstrackning, anvant en urkund eller nagot annat
vars brukande ar straffbart enligt 14 eller 15 kap. brottsbalken eller
lamnat osann uppgift infér myndighet.

Ett avtalsvillkor om sarskild ersattning ar ogiltigt. Den som har tagit
emot en sarskild ersattning ar skyldig att 1amna tillbaka det han eller hon
har tagit emot.

Paragrafen innehaller en straffbestimmelse for den som kraver sarskild
ersittning for att upplata eller dverléta hyresratten till en bostadslagenhet.
Andringarna innebér bl.a. en skérpning av straffen och att ringa fall inte
langre ska vara fria fran ansvar. Overvagandena finns i avsnitt 5.4.

Av forsta stycket framgér de grundldggande forutsittningarna for straff-
ansvar. Paragrafen dndras fran att endast reglera att nagon staller upp
villkor om — begar — sarskild ersattning till att &ven omfatta att ndgon ingar
avtal om eller tar emot s&dan ersattning for hyresratten. Detta motsvarar
vad som géller for otillaten ersattning vid formedling av bostadslagenheter
enligt 65 a §. Straffansvar forutsatter att handlingen begas med uppsat (se
1 kap. 2 § brottsbalken).

Med sarskild ersattning avses ersattning for upplatelsen eller dverlatel-
sen som gar utdver den Gverenskomna hyran. Med hyra avses dven ersitt-
ning for varme och el m.m. enligt 198 (se prop. 1973:23 s. 146).
Bestammelsen utesluter inte att hyresvarden stéller krav pa deposition.

Bestdmmelsen géller endast bostadslagenheter. Med lagenhet avses hus
eller del av hus, t.ex. ett rum (jfr 1 § forsta stycket). Det &r fraga om en
bostadslagenhet om lagenheten upplatits for att helt eller till en inte
ovasentlig del anvandas som bostad (1 § tredje stycket).

Det straffbara omrddet omfattar att en hyresvard kraver sarskild
ersattning for att upplata hyresratten till en lagenhet i den egna fastigheten.

73



74

| begreppet upplatelse innefattas ocksa att en hyresgast upplater sin lagen-
het i andra hand eller en del av den till en inneboende. En hyresgéast gor
sig enligt bestammelsen ocksa skyldig till brott om han eller hon kraver
ersattning for att Overlata sitt hyreskontrakt till nagon annan, tex. i
samband med ett byte.

Straffskalan for brott av normalgraden skarps till fangelse i hogst tva ar.
Ringa fall, som enligt lydelsen fore &ndringen &r straffria, straffas med
boter eller fangelse i hogst sex manader. Gransdragningen mellan ringa
brott och brott av normalgraden ar oférandrad. Med ringa fall avses mindre
klandervarda beteenden, t.ex. att en hyresgast krdver en mindre erséttning
av en tilltradande hyresgast for reparationer som han eller hon Iatit utfora
i lagenheten (se prop. 1977/78:175 s. 179).

Andra stycket innehdller straffskalan for grova brott, som skarps till
fangelse i lagst sex manader och hogst fyra ar. Till ledning for bedom-
ningen av om ett brott ar att anse som grovt anges i stycket ett antal om-
stdndigheter som sarskilt ska beaktas. Upprakningen &r inte uttmmande.
Foreligger nagon av de angivna omstandigheterna kan det innebéara att
brottet ska betraktas som grovt, men sa behdver inte vara fallet. Det ska
goras en helhetsbheddmning. Kvalifikationsgrunderna att gérningen har
utgjort ett led i en verksamhet som bedrivits yrkesmassigt eller i storre
omfattning och att garningsmannen i avsevard utstrackning missbrukat sin
stallning som &gare eller forvaltare till en fastighet kvarstar oférandrade.
Dérutover infors tva nya grunder.

En gérning kan utgdra grovt brott om den har avsett betydande vérde.
Den vérdegréns som tillampas vid gransdragningen mellan férmdgenhets-
brott av normalgraden och grovt brott (i allménhet 5-6 prisbasbelopp) kan
tjdna som végledning. Vidare ska beaktas om gdrningsmannen anvant
urkund eller annat vars brukande &r straffbelagt enligt 14 eller 15 kap.
brottsbalken eller lamnat osann uppgift infér myndighet. Bestdimmelsen
omfattar anvindande av bade falska och osanna urkunder (jfr
prop. 2016/17:131 s. 96), exempelvis ett forfalskat hyresavtal. Osanna
uppgifter infér myndighet kan l&mnas muntligen eller skriftligen, t.ex. i ett
arende hos hyresnamnd om tillstand till lagenhetsbyte.

Tredje stycket reglerar civilrattsliga foljder av att ndgon begart, avtalat
om eller tagit emot sérskild ersattning. Ett avtalsvillkor om sarskild er-
séttning &r ogiltigt och mottagaren av den sdrskilda erséttningen &r skyldig
att betala tillbaka den. Aterbetalningsskyldigheten géller oavsett om négon
lagforts for brott enligt paragrafen.

65 a § Ingen far begara, traffa avtal om eller ta emot erséttning av hyres-
sokande for formedling av en bostadslégenhet for nagot annat andamal &n
fritidsaindamal. Sadan ersattning far dock tas ut vid yrkesmassig
bostadsformedling enligt grunder som foreskrivs av regeringen eller den
myndighet som regeringen bestammer.

I frdga om koavgift vid kommunal bostadsformedling galler sarskilda
bestammelser i lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsforsérjnings-
ansvar.

Den som bryter mot forsta stycket déms till fangelse i hogst tva &r. Om
brottet &r ringa, doms till boter eller fangelse i hogst sex manader.

Om brottet ar grovt, doms till fangelse i lagst sex manader och hogst
fyra ar. Vid bedémningen av om brottet ar grovt ska det sarskilt beaktas
om garningen har avsett betydande varde eller har utgjort ett led i en



verksamhet som bedrivits yrkesméssigt eller i stérre omfattning eller om
garningsmannen har anvant en urkund eller ngot annat vars brukande &ar
straffbart enligt 14 eller 15 kap. brottsbalken eller 1&mnat osann uppgift
infér myndighet.

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

Paragrafen reglerar nar det ar tillatet respektive otillatet med ersattning for
formedling av bostadslagenheter. Andringarna innebér bl.a. en skérpning
av straffen for de otillatna fallen. Overvigandena finns i avsnitt 5.4.

Huvudregeln enligt forsta stycket ar att ingen far begéra, traffa avtal om
eller ta emot ersdttning av hyressokande for formedling av bostadslagenhet
for annat andamal &n fritidsandamal. Fran denna regel finns undantag i
forsta och andra styckena. | forsta stycket gors endast en redaktionell
andring.

Tredje stycket innehaller en straffbestimmelse for Gvertradelser av
regeln i forsta stycket. Straffansvar forutsatter att handlingen begéas med
uppsat (se 1 kap. 2 § brottsbalken).

For brott av normalgraden skarps straffen till fangelse i hogst tva éar.
Vidare infors en bestdammelse om ringa brott, efter monstret i 65 §. Med
ringa brott avses mindre allvarliga gérningar, exempelvis om en enskild
vid ett enstaka tillfalle har tagit emot en mindre erséttning for formedling
av en bostadslagenhet. Straffet for ringa brott &r boter eller fangelse i hdgst
sex manader.

Bestdmmelsen om grovt brott flyttas till fjarde stycket och straffskalan
skarps till fangelse i lagst sex manader och hogst fyra &r. For att bedéma
om en garning ar att betrakta som grovt brott inférs motsvarande kvali-
fikationsgrunder som for forséljning av hyreskontrakt (utom den som
sarskilt tar sikte péa fastighetsagare och forvaltare). Se kommentaren till
65 § andra stycket.

Bestammelsen om skyldighet att aterbetala otillaten ersattning finns i
den nya lydelsen i femte stycket.

65 b 8 Den som lamnar en sérskild ersattning for att hyra en bostads-
lagenhet eller for att forvarva hyresratten till en sddan lagenhet, doms till
boter eller fangelse i hogst tva r. | ringa fall ska det inte domas till ansvar.
Om brottet ar grovt, doms till fangelse i lagst sex manader och hogst
fyra ar. Vid bedémningen av om brottet ar grovt ska det sarskilt beaktas
om garningen har avsett betydande varde eller om garningsmannen har
anvant en urkund eller ndgot annat vars brukande ar straffbart enligt 14
eller 15 kap. brottsbalken eller lamnat osann uppgift infér myndighet.

Paragrafen, som ar ny, innehaller en straffbestammelse for kop av ett
hyreskontrakt. Overvagandena finns i avsnitt 5.5.

Enligt forsta stycket ar det brottsligt att lamna sarskild ersattning for att
hyra en bostadslagenhet eller forvarva hyresratten till en sadan lagenhet.
Begreppen sarskild ersattning och bostadslagenhet har samma innebdrd
som i 65 §. Att lamna ersattning omfattar saval ersattningar som lamnas
kontant som kompensationer som I&mnas i annan form. Brottet &r full-
bordat nér ersattning l&mnas — att endast erbjuda sérskild erséttning for en
hyresrétt &r inte straffbelagt. Att hyra en bostadsldgenhet omfattar férhyr-
ning i sdval forsta som andra hand. Med att forvarva en hyresratt avses
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forvarv genom Gverlatelse av hyresratten. Det kan ske i samband med ett
byte av bostad mellan tva hyresgaster. Straffansvar forutsatter att hand-
lingen begas med uppsat (se 1 kap. 2 § brottshalken).

Straffet ar boter eller fangelse i hogst tva ar. Om ett brott ar att anse som
ringa, ska inte démas till ansvar. En situation som kan bedémas som ringa
&r om koparen betalat en mindre ersattning, inte motsvarande mer &n ett
par manadshyror. Kop av andrahands- och inneboendekontrakt kan i all-
méanhet antas ge koparen sé begransade fordelar att det kan anses som ringa
brott.

Enligt andra stycket &r straffet for grovt brott fangelse 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 ¢ § En hyresgast som upplater en bostadslagenhet i andra hand for
sjalvstandigt brukande utan behévligt samtycke av hyresvarden eller till-
stand av hyresnamnden och tar emot en hyra fér upplatelsen som inte ar
skalig enligt 55 § fjarde stycket, doms till béter eller fangelse i hogst tva
ar. | ringa fall ska det inte domas till ansvar.

Paragrafen, som ar ny, innehéller en straffbestammelse for otillaten upp-
latelse av bostadslagenheter i andra hand till en hyra som inte ar skalig
enligt takregeln i 55 § fjarde stycket. Overvagandena finns i avsnitt 6.8.

Bestammelsen omfattar upplatelse av en bostadslagenhet i andra hand
for sjalvstandigt brukande. Sadana upplatelser kraver samtycke av hyres-
varden eller tillstand av hyresnamnden i de fall upplatelsen inte gors av en
kommun (se 39 och 40 88). Upplatelser som inte ar for sjalvstandigt
brukande, dvs. inneboendeupplatelser, omfattas inte av straffbestamm-
elsen. Angéende begreppet bostadslagenhet, se kommentaren till 65 8.

Den straffbara garningen bestér i att upplételsen sker utan behévligt
samtycke eller tillstdnd och att hyresgasten dessutom tar emot en hyra som
inte ar skalig enligt takregeln i 55 § fjarde stycket. Enligt takregeln far
hyresgdsten inte ta ut en hégre hyra av andrahandshyresgésten &n den hyra
som han eller hon sjalv betalar. Hyresgasten far dock gora paslag for
madbler och andra nyttigheter som ingar i upplatelsen. Péslaget for moble-
mang far inte dverstiga 15 procent av grundhyran. Péslag for andra nyttig-
heter, t.ex. el och bredband, far inte 6verstiga forstahandshyresgastens
kostnader for dem. Se vidare kommentaren till nyss namnda bestammelse.
Straffansvar forutsatter att handlingen begds med uppsat (se 1 kap. 2 §
brottsbalken).

Straffet ar boter eller fangelse i hogst tva ar. I ringa fall ska dock inte
domas till ansvar. Vid beddmningen av om ett brott &r ringa bor beaktas
med hur mycket andrahandshyran Gverstiger forstahandshyran och hur
lange andrahandsuthyrningen pagatt. Om andrahandshyran Gverstiger
forstahandshyran plus godtagbara tillagg i mindre man kan gérningen
beddmas som ringa brott. Ett riktmérke kan vara att andrahandshyran ska
oOverstiga forstahandshyran inklusive eventuella tillagg fér mobler och
nyttigheter med hdgst 10 procent om brottet ska kunna anses som ringa.
Om det ar frédga om en enstaka otillaten andrahandsupplatelse som pagatt
endast ndgon manad, ska brottet likasé kunna anses som ringa. En helhets-
beddmning ska alltid goras.



Ikrafttradande- och dvergangsbestammelser

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

2. De nya bestammelserna i 12 kap. 35, 39, 40, 42 och 43 8§ galler aven
for hyresavtal som har ingatts fore ikrafttradandet, om inte nagot annat
foljer av 3-5.

3. For en ansokan om tillstand till byte eller upplatelse av lagenheten i
andra hand som kommit in till hyresndmnden fore ikrafttradandet galler
12 kap. 35 och 40 8§ i de &ldre lydelserna.

4. For ett avtal om vidareupplatelse som ingatts fore ikrafttradandet
géller 12 kap. 39 § i den &ldre lydelsen.

5. 0m det fore ikrafttradandet har ingatts avtal om upplatelse i andra
hand utan samtycke eller tillstand eller med en hyra som inte ar skalig
enligt 12 kap. 55 § fjarde stycket galler 12 kap. 42 och 43 8§ i de aldre
lydelserna. Detsamma galler om en hyresgést har lamnat, tagit emot eller
begért sérskild erséttning for en hyresratt fore ikrafttradandet.

6. For hyresavtal som har ingétts fore ikrafttradandet géller 12 kap. 55
och 55 e 8§ i de dldre lydelserna.

Overvigandena till ikrafttradande- och évergangsbestammelserna finns i
avsnitt 9.

Enligt punkt 1 trader lagandringarna i kraft den 1 maj 2019.

| punkt 2 anges att flertalet av de nya civilréttsliga bestdammelserna som
utgangspunkt aven galler for hyresavtal som har ingatts fore ikraft-
tradandet, men med de undantag som finns i punkterna 3-5. Regleringen
omfattar inte de nya bestammelserna i 55, 55 ¢ och 55 e 8§8. Inte heller
omfattas de nya straffrattsliga bestammelserna, jfr 5 8§ lagen (1964:163)
om inférande av brottshalken.

Punkt 3 innebadr att &ldre bestammelser ska tillampas vid en ansokan om
tillstand till en overlatelse av hyresratten for byte av bostad enligt 35 §
eller tillstand till en andrahandsupplatelse enligt 40 8, om ansokan har
kommit in till hyresndmnden fore ikrafttradandet. Om ansékan om till-
stand kommit in efter ikrafttradandet ska i stéllet de nya bestimmelserna
tillampas.

Av punkt 4 framgar att den &ldre lydelsen av 39 § ska tillampas vid
bestammande av gransen mellan tillstdndspliktig andrahandsupplatelse
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 hog hyra, ska forverkandebestamm-
elsernai 42 och 43 §8 tillampas i sina &ldre lydelser enligt punkt 5. Samma
sak géller om hyresgésten lamnat, tagit emot eller begért en sérskild
ersédttning for hyresratten fore ikrafttrddandet (se forverkandegrunderna i
42 § forsta stycket 3, 5 och 6).

| punkt 6 fortydligas att bestammelserna i 55 och 55 e 88, som bl.a.
galler hyressattning och aterbetalning av overhyra vid andrahandsupp-
latelser, ska tillampas i sina &ldre lydelser pa hyresavtal som ingatts fore
ikrafttradandet.
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11.2 Forslaget till lag om &ndring i
hyresforhandlingslagen (1978:304)

21 § I en forhandlingsdverenskommelse om hyra ska samma hyra bestam-
mas for sddana lagenheter som &r lika stora och som omfattas av samma
forhandlingsordning, om det inte med hansyn till vad som &r kédnt om
lagenheternas beskaffenhet och 6vriga omstandigheter kan anses vara
skillnad mellan dem i fraga om bruksvardet. Detta géller dock inte om
hyran bestdms enligt 12 kap. 55 c § jordabalken.

Forsta stycket hindrar inte att det i en férhandlingsoverenskommelse, pa
de grunder som anges i 12 kap. 55 § sjatte stycket jordabalken, bestams att
hyra ska betalas med l&gre belopp under skalig tid eller att hyresgéster som
deltar i ett system for sjalvforvaltning som &r 6ppet for samtliga berérda
hyresgaster ska ha ratt till avdrag pa den ordinarie hyran. Detta avdrag far
dock inte vara storre &n vad som motiveras av sjalvforvaltningens om-
fattning.

| paragrafen goérs en féljdandring med anledning av andringen i 55 §
hyreslagen. Ovriga dndringar &r sprakliga.



Sammanfattning av betdnkandet Hyresmarknad
utan svarthandel och otillaten
andrahandsuthyrning (SOU 2017:86)

Inledning

Utredningen om atgéarder mot handel med hyreskontrakt har haft i uppdrag
att 6vervaga och foresla atgarder som motverkar att otillaten ersattning tas
ut for hyreslagenheter. Utredningens uppdrag har omfattat otillaten
ersattning vid upplatelse av hyreslagenheter och Gverlatelse av hyresratter
samt oskalig hyra vid upplatelse av ldgenhet i andra hand och for inne-
boende. | uppdraget har ocksa ingatt att Gvervaga om reglerna om Gver-
latelse av en hyreslagenhet, upplatelse i andra hand eller upplatelse av en
del av en lagenhet bor andras.

| det féljande sammanfattas utredningens viktigaste bedémningar och
forslag.

Atgérder mot handel med hyreskontrakt
Bakgrund

Enligt 12 kap. jordabalken (hyreslagen) ska en hyresgést betala hyra for
anvandningen av en bostadslagenhet. Det &r forbjudet att begdra att en
hyresgast ska betala sérskild ersattning for att en bostadslagenhet ska
upplatas till hyresgasten eller for att en hyresratt till en sédan ldgenhet ska
dverlatas till hyresgasten. Den som begar sarskild erséttning 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 utstrdckning som det forekommer att
det begérs och betalas sérskilda erséttningar for hyreslagenheter.

Utredningens slutsats &r att det forekommer en handel med hyreskon-
trakt. Handeln ar vanligast i Stockholmsomradet, men forekommer aven i
andra omréaden i landet, séarskilt i orter med stor bostadsbrist. Utredningen
har konstaterat att handeln omsatter mycket stora belopp. Utredningen har
vidare konstaterat att det forekommer olika former av handel med hyres-
lagenheter och att upplaggen ibland &r sofistikerade med skenhyresavtal,
skenskrivningar pa fastigheter och osanna intyg. Utredningen beddmer att
det ar vanligast att otillaten ersattning forekommer i samband med att
hyresgaster overlater hyresratter. Det forekommer dven att fastighetsagare
upplater lagenheter mot sarskild ersattning och att en handel sker via s.k.
svartmaklare. Det forekommer ocksa en illegal handel med hyreskontrakt
inom ramen for den organiserade brottsligheten i Stockholm.

Utredningens slutsats ar att den illegala handeln leder till att lagenheter
som skulle ha hyrts ut till dem som har registrerat sig i bostadskder inte
kommer dessa personer till del. Handeln forsvarar for hyresratten att som
boendeform fylla sin avsedda funktion och medfor negativa verkningar for
samhallet och for enskilda. Utredningen foreslar darfor andringar i
hyreslagen for att motverka handeln. Utredningen konstaterar ocksa att det
ar angeldget att fastighetsbranschen, organisationer pa hyresmarknaden,
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brottsbekampande myndigheter och Boverket vidtar mojliga atgarder for
att motverka handeln.

Forslagen

Utredningen har konstaterat att det &r vanligt att férvarv av hyresratter med
sérskild ersattning genomférs med utnyttjande av bestdmmelserna i
hyreslagen om byte av bostad (35 § hyreslagen). Enligt dessa bestdm-
melser far hyresgasten overlata hyresratten till sin bostadslagenhet for att
genom byte fa en annan bostad om hyresvérden eller hyresnamnden
lamnar tillstand till overlatelsen.

For att motverka den illegala handeln med hyreskontrakt foreslar utred-
ningen att bytesreglerna &ndras. Utredningen foreslar att for att tillstand
till byte ska lamnas ska hyresgéasten och den som hyresratten ska dverlatas
till varit bosatta i sina bostader under minst ett ar vid tidpunkten for
ansOkan om tillstdnd. Syftet med detta forslag &r att forsvéra att illegala
forvérv av hyresratter genomfors med stdd av bytesreglerna.

Utredningen foreslar vidare att hyresnamnden ska avsla en ansokan om
tillstand till byte av bostad, om det finns anledning att anta att det har
begarts sérskild erséttning for bytet. Mojligheten att byta en hyresratt mot
en bostadsrattslagenhet eller smahusfastighet foreslds tas bort helt.
Tillstand ska alltsa bara lamnas till byten mellan hyreslagenheter.

Utredningen foreslar vidare att det ska inforas en ny forverkandegrund
som innebér att en hyresratt ar forverkad om hyresgéasten har betalat eller
tagit emot sarskild ersattning nar hyresratten overlatits till hyresgasten.
Hyresratten ska ocksa vara forverkad om hyresgasten har begart sarskild
ersattning for hyresrétten.

Utredningen foreslar slutligen att det straffrattsliga ingripandet mot den
illegala handeln med hyreskontrakt skarps. Utredningen foreslar att
straffen for att begéra sarskild erséttning for upplatelse av en hyreslagenhet
eller for Gverlatelse av en hyresratt skarps. Straffen for brott av normal-
graden ska vara fangelse i hogst tva ar (i stallet for boter eller fangelse i
hogst sex manader). Garningar som betecknas som ringa ska inte langre
vara straffria. Straffen fér ringa brott ska vara boter eller fangelse i hogst
sex manader. Slutligen foreslas att straffen for grovt brott skarps till
fangelse i lagst sex ménader och hogst fyra ar. Utredningen foreslar ocksa
att kvalifikationsgrunderna for grovt brott utvidgas.

Utredningen foreslar att straffen for att begara och ta emot otillaten
ersattning for formedling av en hyreslagenhet skarps pd motsvarande satt
som straffen for att begara sarskild erséttning for dverlatelse av en hyres-
ratt. Slutligen foreslar utredningen att kép av en hyreslagenhet krimi-
naliseras. Det straffbara handlandet ska bestd i att betala sarskild erséttning
for att hyra en bostadslagenhet eller for att forvarva hyresratten till en
sadan lagenhet. Straffen ska vara boter eller fangelse i hogst tva ar eller,
om brottet &r grovt, fangelse i lagst sex manader och hogst fyra ar. Om
brottet med hansyn till garningsmannens behov av bostad och dvriga
omstandigheter &r ringa, ska inte domas till straff.



Atgarder mot oskéliga andrahandshyror
Bakgrund

Lagstiftarens utgangspunkt &r att hyran for en hyreslagenhet (alltsa inte
bostadsrattslagenhet) som upplats i andra hand ska vara densamma som
forstahandshyran. Den undersokning av nivan pa forsta- och andrahands-
hyror som utredningen latit gora visar att sa inte ar fallet. Andrahands-
hyrorna i landet &r i snitt 50 procent hogre &n forstahandshyrorna. |
Stockholmsomradet ar de drygt 70 procent hogre &n forstahandshyrorna.
Aven med beaktande av att atskilliga lagenheter uppléts i andra hand
moblerade, vilket motiverar ett paslag pd hyran, kan det konstateras att
andrahandshyrorna i hyreslagens mening i stor utstrackning ar oskéliga.

Utredningen anser att det ar orimligt att de hyror som forstahands-
hyresgéaster tar ut vid sina upplatelser i andra hand &r betydligt hogre an
deras egna hyror. Det forhallandet att det finns en majlighet for en forsta-
handshyresgast att hyra ut sin lagenhet i andra hand med en hdgre hyra &n
sin egen hyra, leder till att manga hyresgéster som inte har nagot behov av
sin lagenhet, i stallet for att sdga upp hyresavtalet, hyr ut lagenheten i andra
hand for att gora en ekonomisk vinst. Det leder till att atskilliga lagenheter
inte blir tillgangliga for uthyrning via exempelvis bostadsférmedlingar
eller bostadskder som samhéllet svarar for. Det leder ocksa till att ménga
tvingas bo i bostader med tidsbegransade och otrygga andrahandskontrakt
i stallet for att hyra lagenheter med forstahandskontrakt. Utredningen anser
att det ar angeldget att ratten att hyra ut en lagenhet i andra hand inte
missbrukas.

Forslagen

Det har framhallits att en orsak till att hyrorna vid uthyrning i andra hand
ar hogre an forstahandshyrorna ar svérigheterna for parterna att bestamma
andrahandshyran. Utredningen forslar darfor att det infors en bestammelse
som innebér att forstahandshyran ska utgéra tak for andrahandshyran.
Detta ska gélla oavsett om forstahandshyran &r hdgre eller 1agre &n den s.k.
bruksvérdehyran for lagenheten.

Utredningen foreslar vidare att om en del av en lagenhet upplats for
inneboende, far hyran inte vara hogre an en i forhallande till upplatelsen
proportionerlig andel av férstahandshyran.

Inte séllan upplats lagenheter i andra hand méblerade och med olika slag
av nyttigheter som inte ingar i forstahandsupplatelsen. Utredningen fore-
slar att tillagg for att lagenheten upplats moblerad far géras med hogst en
tiondel av den Gvriga hyran. Vidare far tilligg goras for nyttigheter som
ingar i andrahandsupplatelsen sasom el och internet med den faktiska
kostnaden for nyttigheten.

For att uttag av oskaliga andrahandshyror ska begransas foreslar utred-
ningen ett flertal dtgarder. En sadan &r att i samband med en anstkan om
tillstnd till en andrahandsupplatelse, ska forstahandshyresgasten intyga
att hyran for andrahandsupplatelsen inte Overstiger forstahandshyran.
Vidare foreslas att hyresratten ar forverkad om hyresgasten har upplatit
lagenheten eller del av den med en hyra som &r hogre &n forstahandshyran
och hyresgasten inte kan visa giltig ursékt. Mojligheten att besluta om att
hyresgésten ska betala tillbaka oskélig hyra som hyresgésten tagit emot
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foreslas utokas. | dag kan hyresnamnden besluta att en forstahands-
hyresgdst som har tagit emot en hyra som inte &r skalig ska betala tillbaka
vad han eller hon har tagit emot utdver skéligt belopp. Ett beslut om
aterbetalning far dock inte avse langre tid tillbaka &n ett ar fran dagen for
anstkan. Utredningen foreslar att denna tid forlangs till tva ar.

Slutligen foreslar utredningen att det kriminaliseras att olovligt — dvs.
utan hyresvardens samtycke eller hyresnamndens tillstand — hyra ut en
lagenhet i andra hand med en hyra som 6verstiger hyresgastens egen hyra.
Straffet ska vara boter eller fangelse i hogst tva r. Om brottet ar ringa, ska
inte démas till straff. Ett brott bor anses som ringa och vara straffritt om
andrahandshyran overstiger forstahandshyran i mindre man eller om
andrahandsupplatelsen péagatt en kortare tid. Samma sak bor galla om
forstahandshyresgésten hade sadana beaktansvarda skal for upplatelsen
som innebar att han eller hon hade kunnat fa tillstand till upplatelsen av
hyresnamnden om tillstand sokts.

Atgarder mot otillaten andrahandsuthyrning
Bakgrund

For att en hyresgést ska fa upplata en bostadslagenhet i andra hand maste
hyresvarden lamna samtycke till upplatelsen eller hyresnamnden lamna
tillstand till den. Det har framkommit att det forekommer i inte obetydlig
omfattning att hyresgéster hyr ut sina lagenheter i andra hand utan sam-
tycke av hyresvarden eller tillstind av hyresnamnden. Manga ganger synes
ekonomiska motiv ligga bakom de otillatna upplatelserna; hyresgasten hyr
ut sin lagenhet i andra hand for att géra en ekonomisk vinst pa uthyrningen.
Den otilldtna andrahandsuthyrningen ar negativ for samhéllet och for
enskilda och leder bl.a. till att hyreslagenheter inte frigdrs for att hyras ut
till personer som har registrerat sig i bostadskder som samhéllet 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 darfor att reaktionen pa otillaten andra-
handsupplatelse bor skarpas.

Forslagen

| dag géller att en hyresrétt &r forverkad om hyresgéasten utan nddvéandigt
samtycke av hyresvarden eller tillstdnd av hyresnamnden upplater lagen-
heten i andra hand och inte efter tillsagelse utan dréjsmal antingen vidtar
rattelse eller ansoker om tillstand och far ansokan beviljad. En hyresgast
kan alltsd i samband med en otillaten andrahandsupplatelse undga att fa
sin hyresratt forverkad genom att vidta rattelse. Utredningen foreslar att
mdéjligheten att undgd forverkande genom att vidta réttelse avskaffas.
Utgangspunkten ska vara att om hyresgasten otillatet upplater lagenheten
i andra hand ar hyresratten forverkad. Fran denna regel ska galla undantag
om hyresgasten kan visa giltig ursékt.

Som har redovisats ovan foreslar utredningen vidare att det kriminali-
seras att utan samtycke av hyresvarden eller tillstand av hyresnamnden
upplata en lagenhet i andra hand med en hyra som Gverstiger hyresgastens
egen hyra.



Utredningen foreslar slutligen att gransen mellan tillstandspliktig andra-
handsupplatelse och upplatelse for inneboende, som inte kraver tillstand,
tydliggors. Det forekommer namligen i tvister angaende otillaten andra-
handsuthyrning att hyresgéster som inte bor i sin lagenhet — och som alltsa
saknar behov av lagenheten — havdar att de enbart upplatit Iagenheten for
inneboende. Utredningen foreslar att en forutsattning for att det ska
foreligga en upplatelse for inneboende som inte kraver tillstdnd ar att
hyresgasten sjalv bor i lagenheten. Om hyresgdsten inte anvander sin
lagenhet som bostad, ska en vidareupplatelse av en del av lagenheten krava
samtycke av hyresvarden eller tillstand av hyresnamnden.

I utredningens uppdrag har slutligen ingatt att Gvervaga vissa fragor om
inneboende. De férslag som utredningen lamnat om hyresséttning vid
vidareupplatelse av en lagenhet och om forverkande vid uttag av en
oskalig andrahandshyra, galler ocksa vid upplatelse av en del av en lagen-
het for inneboende. Utredningen gor bedémningen att omfattningen av
mojligheten att ha inneboende inte bor andras. En hyresgast ska alltsa fa
inrymma utomstaende personer i lagenheten men inte om det uppstar men
for hyresvarden.

Konsekvenser

Utrednlngen bed6mer att forslagen medfor bl.a. féljande konsekvenser.
Den |IIegaIa handeln med hyresratter begransas.

- Nivan pa andrahandshyrorna séanks.

- Den otilltna andrahandsuthyrningen begréansas.

- Omfattningen av andrahandsuthyrningen begrénsas och i mot-
svarande man okar omsattningen av forstahandskontrakt.

Ikrafttradande

Utredningen foreslar att de nya bestammelserna trader i kraft den 1 januari
20109.
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Beténkandets lagforslag (SOU 2017:86)

Forslag till lag om &ndring i 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 8§ ska

ha féljande lydelse,

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

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

12 kap.
358!

Hyresgasten far overlata hyres-
rétten till sin bostadslédgenhet for att
genom byte fa en annan bostad, om
hyresnamnden lamnar tillstand till
overlatelsen. Tillstind ska lamnas,
om hyresgasten har beaktansvarda
skal for bytet och detta kan &ga rum
utan  pataglig olagenhet  for
hyresvarden samt inte heller andra
sarskilda skal talar emot bytet.
Tillstandet kan forenas med villkor.

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

Hyresgasten far overlata hyres-
ratten till sin bostadslédgenhet for att
genom byte f& hyresratten till en
annan bostadslagenhet, om hyres-
namnden lamnar tillstand till Gver-
latelsen. Tillstand ska lamnas, om
hyresgasten har beaktansvarda skal
for bytet och detta kan dga rum utan
pataglig olagenhet for hyresvarden.
Om hyresgésten eller den som
hyresratten overlats till har varit
bosatta i sina lagenheter under
kortare tid &n ett ar vid tidpunkten
for ansokan om tillstand, ska
hyresgasten ha synnerliga skal for
bytet for att tillstdnd ska lamnas.

Om det finns anledning att anta
att det begarts sarskild ersattning
for bytet, ska tillstand inte lamnas.

Ett tillstdnd kan forenas med
villkor.

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 &r avsedd att hyras ut

varaktigt eller i ett tvafamiljshus,

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

5. hyresavtalet avser ett méblerat rum eller en lagenhet for fritidsanda-
mal och hyresforhallandet inte har varat langre an nio manader i foljd.

! Senaste lydelse 2009:180.



Medverkar en kommun till att hyresgésten far en annan bostad genom
att formedla denna, far kommunen ansoka hos hyresnamnden om tillstand

som avses i forsta stycket.

39 §2

Hyresgasten far inte utan hyres-
vardens samtycke hyra ut eller pa
annat satt upplata lagenheten i
andra hand till annan for sjalv-
standigt brukande utom i fall som
avses i andra stycket eller i 40 8.

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

Om en hyresgast inte anvander
en bostadslagenhet som bostad, ska
en upplatelse av en del av lagen-
heten anses vara for sjalvstandigt
brukande.

Har en bostadslagenhet upplatits till en kommun, far kommunen upplata
lagenheten i andra hand till annan for sjalvstandigt brukande. Hyresvérden

ska genast underrattas om upplatelsen.

40 §°
En hyresgast far hyra ut eller pd annat satt upplata lagenheten i andra
hand till annan for sjalvstandigt brukande, om hyresndmnden lamnar

tillstand till det.

Tillstand ska lamnas, om

1. hyresgasten pa grund av alder,
sjukdom, tillfalligt arbete eller stu-
dier pa annan ort, langre utlands-
vistelse, sarskilda familjefoérhallan-
den eller darmed jamforbara for-
hallanden har beaktansvarda skal
for upplatelsen, och

2. hyresvarden inte har befogad
anledning att vagra samtycke.

Tillstand ska lamnas, om

1. hyresgasten pa grund av alder,
sjukdom, tillfalligt arbete eller stu-
dier pd annan ort, langre ut-
landsvistelse, sérskilda familjefor-
hallanden eller darmed jamforbara
forhallanden har beaktansvarda
skal for upplatelsen,

2. hyresvarden inte har befogad
anledning att vagra samtycke, och

3. hyresgasten intygat att hyran
for upplatelsen inte Gverstiger
skalig hyra enligt 55 8§ fjarde
stycket.

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

med villkor.

42 §*
Hyresratten ar forverkad och hyresvérden berattigad att sdga upp avtalet

att upphora i fortid,

2 SFS 2008:1074.
3 Senaste lydelse 2008:1074.
4 Senaste lydelse 2014:335.
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1. om hyresgasten, néar det géller en bostadsldgenhet, drdjer med att
betala hyran mer &n en vecka efter forfallodagen och annat inte foljer av

55 d § femte-sjunde styckena,

2. om hyresgasten, nér det géller en lokal, drojer med att betala hyran
mer &n tva vardagar efter forfallodagen,

3. om hyresgéasten utan behovligt
samtycke eller tillstand Overlater
hyresratten eller annars satter
ndgon annan i sitt stalle eller
uppléter lagenheten i andra hand
och inte efter tillségelse utan drojs-
mal antingen vidtar réattelse eller
ansoker om tillstdnd och far an-
stkan beviljad,

4. om l&genheten anvénds i strid
med 23 eller 41 § och hyresgésten
inte efter tillsdgelse vidtar rattelse
utan dréjsmal,

5.om hyresgasten eller nagon
annan, till vilken hyresratten éver-
latits eller lagenheten upplétits,
genom vardsloshet ar vallande till
att ohyra forekommer i lagenheten
eller genom att inte underrétta
hyresvarden om detta bidrar till att
ohyran sprids i fastigheten,

6. om lagenheten pa annat satt
vanvardas eller hyresgasten eller
nagon annan, till vilken hyresratten
overlatits eller lagenheten upplatits,
asidosatter nagot av det som ska
iakttas enligt 25 § vid anvéndning
av lagenheten eller inte haller den
tillsyn som kravs enligt ndmnda
paragraf och réttelse inte utan
drojsmal sker efter tillsagelse,

3.om hyresgésten utan ndd-
vandigt samtycke eller tillstand
overlater hyresratten eller annars
satter nagon annan i sitt stalle eller
uppléter lagenheten i andra hand
och inte kan visa giltig ursakt,

4. om hyresgéasten, nar det galler
en bostadsldgenhet, har lamnat
eller tagit emot sarskild ersattning
nar hyresratten till lagenheten
overlatits till hyresgasten eller har
begart sarskild ersattning for
hyresratten,

5. om hyresgasten, nar det galler
en bostadslagenhet, har upplatit
lagenheten eller del av den till en
hyra som &ar hogre an skélig hyra
enligt 55 § fjarde stycket och inte
kan visa giltig ursakt,

6. om lagenheten anvéands i strid
med 23 eller 41 § och hyresgésten
inte efter tillsdgelse vidtar rattelse
utan dréjsmal,

7.om hyresgasten eller nagon
annan, till vilken hyresratten éver-
latits eller lagenheten upplatits,
genom vardsloshet ar vallande till
att ohyra forekommer i lagenheten
eller genom att inte underrétta
hyresvarden om detta bidrar till att
ohyran sprids i fastigheten,

8.om lagenheten pa annat satt
vanvardas eller hyresgasten eller
nagon annan, till vilken hyresratten
overlatits eller lagenheten upplatits,
asidosatter nagot av det som ska
iakttas enligt 25 § vid anvéndning
av lagenheten eller inte haller den
tillsyn som kravs enligt ndmnda
paragraf och réttelse inte utan
drojsmal sker efter tillsagelse,



7. om i strid med 26 § tilltrade till
lagenheten végras och hyresgéasten
inte kan visa giltig ursékt,

8. om hyresgdsten asidosatter en
avtalsenlig skyldighet som gar
utbver hyresgéstens skyldigheter
enligt detta kapitel och det maste
anses vara av synnerlig vikt for
hyresvarden att skyldigheten full-
gors, eller

9. om lagenheten helt eller till
vasentlig del anvands for sadan
naringsverksamhet eller liknande
verksamhet som &r brottslig eller
dar brottsligt forfarande ingar till en
inte ovésentlig del eller anvénds for
tillfalliga sexuella forbindelser mot
erséttning.

9. omi strid med 26 § tilltrade till
lagenheten végras och hyresgésten
inte kan visa giltig ursékt,

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

11. om lagenheten helt eller till
vasentlig del anvands for sadan
naringsverksamhet eller liknande
verksamhet som ar brottslig eller
dar brottsligt forfarande ingar till en
inte ovasentlig del eller anvéands for
tillfalliga sexuella férbindelser mot
erséttning.

| fall da hyran ska betalas i forskott for langre tid 4n en manad galler
forsta stycket 2 endast om hyresgasten drojer med att betala den pa
kalenderméanaden bel6pande hyran mer &n tva vardagar efter manadens
borjan eller, i friga om hyran for forsta kalendermanaden under hyres-

forhallandet, efter forfallodagen.

Uppséagning av ett hyresavtal
som géller bostadsldgenhet enligt
forsta stycket 6 pa grund av
storningar i boendet far inte ske
forrén socialndmnden underréttas
enligt 25 § andra stycket.

Om det ar frdga om sarskilt
allvarliga storningar i boendet
géller forsta stycket 6 aven om
nagon tillsagelse om rattelse inte
har skett. Vid sddana strningar far
uppsagning av ett hyresavtal som
géller bostadslagenhet ske utan
foregaende underrattelse till social-
namnden. En kopia av uppség-
ningen ska dock skickas till
socialndmnden. Det som nu har
foreskrivits om sarskilt allvarliga
storningar galler inte om det &r
nagon till vilken lagenheten har
upplatits i andra hand med hyres-
vardens samtycke eller hyres-
namndens tillstind som asidosatter
nagot av det som ska iakttas enligt
25 § vid anvandning av lagenheten
eller inte haller den tillsyn som
kravs enligt ndmnda paragraf.

Uppsagning av ett hyresavtal
som galler bostadslagenhet enligt
forsta stycket 8 pad grund av
storningar i boendet far inte ske
forrdn socialndmnden underrattas
enligt 25 § andra stycket.

Om det ar frdga om sarskilt
allvarliga storningar i boendet
galler forsta stycket 8 dven om
nagon tillsagelse om réattelse inte
har skett. Vid sadana storningar far
uppsagning av ett hyresavtal som
géller bostadslagenhet ske utan
foregaende underrattelse till social-
ndmnden. En kopia av uppség-
ningen ska dock skickas till
socialndmnden. Det som nu har
foreskrivits om sarskilt allvarliga
storningar galler inte om det &r
nagon till vilken lagenheten har
upplétits i andra hand med hyres-
vardens samtycke eller hyres-
namndens tillstind som asidosatter
nagot av det som ska iakttas enligt
25 § vid anvandning av lagenheten
eller inte haller den tillsyn som
kréavs enligt ndmnda paragraf.
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Hyresrétten ar inte forverkad, om det som ligger hyresgasten till last &r
av ringa betydelse. Vid beddmningen ska det sarskilt beaktas om det som
ligger hyresgasten till last har sin grund i att en narstaende eller tidigare
narstaende har utsatt hyresgasten eller nagon i hyresgéstens hushall for

brott.

Séags avtalet upp pa grund av forverkande, har hyresvarden ratt till

skadestand.

43 §°

Ar hyresratten forverkad pa
grund av forhallande som avses i 42
§ forsta stycket 1-4, 6 eller 7 men
sker rattelse innan hyresvarden har
sagt upp avtalet, kan hyresgésten
inte skiljas fran lagenheten pa den
grunden. Detta géller dock inte om
hyresratten ar forverkad pa grund
av sarskilt allvarliga stérningar i
boendet. Hyresgasten far inte heller
skiljas fran lagenheten om hyres-
varden inte har sagt upp avtalet
inom tva manader fran det han fick
kannedom om forhallande som
avses i 42 § forsta stycket 5 eller 8
eller hyresvarden inte inom tva
manader fran det han erholl
vetskap om forhallande som avses i
namnda stycke under 3 sagt till
hyresgésten att vidta rattelse.

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

5 Senaste lydelsen 1993:400

Ar hyresratten forverkad pa
grund av forhallande som avses i 42
§ forsta stycket 1-2, 6, 8 eller 9 men
sker rattelse innan hyresvarden har
sagt upp avtalet, kan hyresgésten
inte skiljas fran lagenheten pa den
grunden. Detta galler dock inte om
hyresratten ar forverkad pa grund
av sarskilt allvarliga stérningar i
boendet. Hyresgasten far inte heller
skiljas fran lagenheten om hyres-
varden inte har sagt upp avtalet
inom tva manader fran det han eller
hon fick kannedom om forhallande
som avses i 42 § forsta stycket 7
eller 10.

Ar hyresratten forverkad pa
grund av férhallanden som avses i
42 § forsta stycket 3 eller 5 och
upphor det férverkandegrundande
forhallandet, kan hyresgésten
skiljas fran lagenheten endast om
hyresvarden sagt upp avtalet inom
sex manader fran det att for-
hallandet upphaorde.

En hyresgast kan inte skiljas fran
lagenheten pa grund av forhallan-
den som avses i 42 § forsta stycket
4 om det har gatt mer an fem ar
sedan den sarskilda ersattningen
lamnades, togs emot eller begéar-
des.

En hyresgast kan skiljas fran
lagenheten pa grund av forhallande
som avses i 42 § forsta stycket 11



endast om hyresvérden har sagt upp
avtalet inom tva manader fran det
att han fick ké&nnedom om for-
hallandet. Om den brottsliga
verksamheten har angetts till atal
eller forundersdkning har inletts
inom samma tid, har hyresvérden
dock kvar sin ratt att sdga upp
avtalet intill dess att tvd manader
har gatt frdn det att domen i
brottmalet vann laga kraft eller det
rattsliga forfarandet avslutades pa
annat satt.

endast om hyresvarden har sagt upp Bilaga 2

avtalet inom tva manader fran det
att han eller hon fick kinnedom om
forhallandet. Om den brottsliga
verksamheten har angetts till atal
eller forundersdkning har inletts
inom samma tid, har hyresvérden
dock kvar sin ratt att sdga upp
avtalet intill dess att tvd manader
har gatt frdn det att domen i
brottmalet vann laga kraft eller det
rattsliga forfarandet avslutades pa
annat satt.

55 §6

Om hyresvarden och hyresgésten tvistar om hyrans storlek, ska hyran
faststallas till skaligt belopp. Hyran &r hérvid inte att anse som skalig, om
den &r patagligt hogre an hyran for lagenheter som med hansyn till
bruksvardet &r likvérdiga.

Vid provning enligt forsta stycket ska framst beaktas sadan hyra for
lagenheter som har bestamts i férhandlingséverenskommelser enligt
hyresforhandlingslagen (1978:304). Om en jamfdrelse inte kan ske med
lagenheter pa orten, far i stallet beaktas hyran for lagenheter pa en annan
ort med jamforbart hyreslage och i Gvrigt likartade forhallanden pa
hyresmarknaden.

Vid en prévning enligt forsta stycket far den hyra for en lagenhet som

ska anses som skélig enligt 55 ¢ § inte beaktas.

Vid en prévning av hyran enligt
forsta stycket som géller vid en
upplatelse av en lagenhet i andra
hand, ska en hyra som &verstiger
den hyra som hyresvarden betalar
inte anses som skalig. Avser upp-
latelsen en del av en lagenhet, ska
en hyra inte anses som skalig om
den overstiger en i forhallande till
omfattningen av upplatelsen pro-
portionerlig andel av hyresvardens
hyra. Om upplatelsen omfattar
nyttigheter som inte ingar i hyran
som hyresvarden betalar, far ett
tillagg for dessa gdras som mot-
svarar den faktiska kostnaden for
dem. Om lagenheten upplats
maéblerad, far tillagget for moble-
manget inte dverstiga en tiondel av
den dvriga hyran.

Vid en provning enligt forsta stycket ska &ven 55 a-55 c 8§ iakttas.

© SFS 2010:811.
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Om den hyra som ar att anse som skalig vid en prévning enligt férsta
stycket ar vasentligt hogre an den tidigare hyran i hyresforhallandet, ska
hyresndmnden, om hyresgésten begér det och inte sarskilda skal talar emot
det, bestdmma att hyra ska betalas med l&gre belopp under en skélig tid.

Detta galler inte om hyran bestdms enligt 55 ¢ §.

Om en forhandlingsklausul i ett
hyresavtal har slopats och det ingar
forhandlingserséttning i hyran
enligt 20 § hyresforhandlingslagen,
har hyresgasten trots forsta, andra
och fjarde styckena ratt att f& hyran
sankt med ett belopp som mot-
svarar erséttningen.

Om en férhandlingsklausul i ett
hyresavtal har slopats och det ingar
forhandlingserséttning i hyran
enligt 20 § hyresforhandlingslagen,
har hyresgasten trots forsta, andra
och femte styckena ratt att fa hyran
sankt med ett belopp som mot-
svarar erséttningen.

Om tvisten galler ndgot annat villkor an hyran, ska villkor som hyres-
varden eller hyresgasten har stallt upp galla i den man det &r skaligt med
hansyn till hyresavtalets innehall, omstandigheterna vid avtalets tillkomst,
senare intraffade forhallanden och omstandigheterna i dvrigt. Hyrestiden
ska vara obestdmd, om inte bestdimd hyrestid av sdrskild anledning &r

lampligare.

Om hyresvarden och hyresgésten
kommer dverens om villkoren for
fortsatt uthyrning i en tvist enligt
forsta eller sjunde stycket, galler de
dverenskomna villkoren, oavsett
vad som foreskrivs i né&mnda
stycken, i den man inte annat foljer
av bestdmmelserna i 6vrigt i denna
balk.

Om hyresvarden och hyresgasten
kommer dverens om villkoren for
fortsatt uthyrning i en tvist enligt
forsta eller attonde stycket, géller
de dverenskomna villkoren, oavsett
vad som foreskrivs i namnda
stycken, i den man inte annat foljer
av bestdmmelserna i dvrigt i denna
balk.

55e 8§’
Denna paragraf géller vid upplatelse av méblerat eller oméblerat rum
och vid upplatelse i andra hand av annan bostadslagenhet. Paragrafen
galler dock inte upplatelser for fritidsandamal.

Om hyresvarden har tagit emot
en hyra som inte ar skélig enligt
55§ forsta—tredje styckena och
55 ¢ 8§, ska hyresnamnden pa an-
sfkan av hyresgésten besluta att
hyresvarden ska betala tillbaka vad
han eller hon har tagit emot utdver
skaligt belopp tillsammans med
ranta. Vid bedémningen av om den
mottagna hyran &r skélig ska hyres-
namnden &ven beakta sadan
nedséttning av hyresvérdens egen
hyra som har skett med tillampning
av 55 § femte stycket. Réantan
berdknas enligt 5 § réntelagen

7 Senaste lydelse 2010:811.

Om hyresvarden har tagit emot
en hyra som inte ar skélig enligt
558§ forsta—fjarde styckena och
55 ¢ 8§, ska hyresnamnden pa an-
sfkan av hyresgasten besluta att
hyresvarden ska betala tillbaka vad
han eller hon har tagit emot utéver
skaligt belopp tillsammans med
ranta. Vid bedémningen av om den
mottagna hyran ar skalig ska
hyresnamnden aven beakta sadan
nedséttning av hyresvardens egen
hyra som har skett med tillampning
av 55 § sjatte stycket. Réntan
berdknas enligt 5 § réntelagen



(1975:635) fran dagen da hyres-
varden tog emot beloppet till dess
att aterbetalningsskyldigheten bli-
vit slutligt bestdmd genom beslut
som vunnit laga kraft och enligt 6 §
rantelagen for tiden déarefter. Ett
beslut om aterbetalning av hyra far
inte avse langre tid tillbaka an ett ar
fore dagen for ansokan.

| ett arende om &terbetalning
enligt andra stycket ska hyres-
namnden, om hyresgésten begar
det, ocksa faststalla hyran for den
fortsatta uthyrningen fran och med
dagen for ansdkan. Vid denna prov-
ning tilldmpas 55§ forsta—tredje
styckena och 55 ¢ 8. Vid prévning-
en ska hyresndmnden &ven beakta
sadan nedséattning av hyresvardens
egen hyra som har skett med
tillampning av 55 § femte stycket.
Beslut om é&ndring av hyresvill-
koren anses som avtal om villkor
for fortsatt uthyrning. Néar det finns
skal till det, far hyresnamnden
bestamma att beslutet ska gélla
omedelbart. Om hyran héjs eller
sénks retroaktivt, tillampas 55d §
femte—attonde styckena.

For att hyresndmnden ska kunna
préva en anstkan enligt andra
stycket ska ans6kan ha kommit in
till hyresnamnden inom tre mana-
der fran det att hyresgésten lamna-
de lagenheten.

(1975:635) fran dagen da hyres-
varden tog emot beloppet till dess
att aterbetalningsskyldigheten bli-
vit slutligt bestdimd genom beslut
som vunnit laga kraft och enligt 6 §
réntelagen for tiden darefter. Ett
beslut om aterbetalning av hyra far
inte avse langre tid tillbaka &n tva
ar fore dagen for ansokan.

| ett arende om é&terbetalning
enligt andra stycket ska hyres-
ndmnden, om hyresgésten begar
det, ocksé faststalla hyran for den
fortsatta uthyrningen fran och med
dagen for ansdkan. Vid denna prov-
ning tilldampas 55§ forsta—fjarde
styckena och 55 c¢ 8. Vid provning-
en ska hyresndmnden dven beakta
sddan nedsattning av hyresvardens
egen hyra som har skett med
tillampning av 55 § sjatte stycket.
Beslut om é&ndring av hyresvill-
koren anses som avtal om villkor
for fortsatt uthyrning. Nér det finns
skal till det, far hyresnamnden
bestamma att beslutet ska gélla
omedelbart. Om hyran hdéjs eller
sénks retroaktivt, tillampas 55d §
femte—attonde styckena.

For att hyresndmnden ska kunna
prova en ansokan enligt andra
stycket ska ans6kan ha kommit in
till hyresnamnden inom ett ar frn
det att hyresgasten lamnade lagen-
heten.

65 88

Uppstaller nagon uppsatligen
villkor om sérskild ersattning for
upplatelse av bostadslagenhet eller
for overlatelse av hyresratten till
sadan ldgenhet, skall han démas till
boter eller fangelse i hogst sex
manader. | ringa fall skall dock ej
démas till straff.

Ar brottet grovt, doms till fan-
gelse i hogst tva ar. Vid bedomande
av om brottet &r grovt skall sarskilt

8 Senaste lydelse 1984:694.

Den som begar, tréffar avtal om
eller tar emot sarskild erséttning for
upplatelse av en bostadslagenhet
eller for Gverlatelse av hyresréatten
till en sddan liagenhet, doms till
fangelse i hogst tva ar. Om brottet
ar ringa, doms till bdéter eller
fangelse i hogst sex manader.

Ar Dbrottet grovt, doéms till
fangelse i lagst sex manader och
hogst fyra ar.
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beaktas om det utgjort ett led i en
verksamhet som bedrivits yrkes-
massigt eller i stdrre omfattning
eller om gdrningsmannen eljest i
avsevard man har missbrukat sin
stallning som &gare eller forvaltare
av fastighet.

Villkor som avses i forsta stycket
&r ogiltiga. Den som har stallt upp
villkoret &r skyldig att ladmna
tillbaka vad han tagit emot.

Vid bedémningen av om brottet
&r grovt ska det sarskilt beaktas om
garningen har utgjort ett led i en
verksamhet som bedrivits yrkes-
massigt eller i storre omfattning
eller avsett betydande varde eller
om gérningsmannen i avsevard
man har missbrukat annan persons
behov av bostad, anvéant urkund
eller annat vars brukande &r
straffbart enligt 14 eller 15 kap.
brottshalken eller lamnat osann
uppgift infor myndighet.

Villkor som avses i forsta stycket
&r ogiltiga. Den som har tagit emot
sarskild ersattning ar skyldig att
lamna tillbaka vad han eller hon
tagit emot.

65a8§

Den som lamnar sarskild ersatt-
ning for att hyra en bostadslagen-
het eller forvarva en hyresratt till
en sadan lagenhet, doms till boter
eller fangelse i hogst tva ar. Om
brottet med hénsyn till garnings-
mannens behov av bostad och
dvriga omsténdigheter &r ringa,
ska inte démas till straff.

Ar brottet grovt, doms till fangel-
se i lagst sex manader och hogst
fyra ar.

Vid bedémningen av om brottet
ar grovt ska det sarskilt beaktas om
garningen har avsett betydande
varde eller om géarningsmannen
anvant urkund eller annat vars
brukande ar straffbart enligt 14
eller 15 kap. brottsbalken eller
lamnat osann uppgift infor myn-
dighet.

65b §°

Ingen far ta emot, tréffa avtal om
eller begdra erséttning av hyres-
sOkande for formedling av bostads-
lagenhet for annat andamal &n
fritidsandamal. Sadan ersattning far

° Senaste lydelse 2000:1384.

Ingen far begdra, traffa avtal om
eller ta emot ersattning av hyres-
sbkande for formedling av bostads-
lagenhet for annat andamal &n
fritidsandamal. Sadan ersattning far



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

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

| fraga om koavgift vid kommunal bostadsformedling géller sarskilda
bestammelser i lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsforsérjnings-

ansvar.

Den som uppsatligen bryter mot
forsta stycket déms till boter eller
fangelse i hogst sex manader. Ar
brottet grovt, déms till fangelse i
hogst tva ar.

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

Den som bryter mot forsta
stycket doms till fangelse i hégst
tva ar. Om brottet ar ringa, doms
till boter eller fangelse i hogst sex
manader.

Ar brottet grovt, déms till fan-
gelse i lagst sex manader och hogst
fyra ar.

Vid beddémningen av om brottet
ar grovt ska det sarskilt beaktas om
garningen har utgjort ett led i en
verksamhet som bedrivits yrkes-
massigt eller i stérre omfattning
eller om garningsmannen i avse-
vard man har missbrukat annan
persons behov av bostad, anvant
urkund eller annat vars brukandes
ar straffbart enligt 14 eller 15 kap.
brottsbalken eller Iamnat osann
uppgift infor myndighet.

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

65c8§

En hyresgast som upplater en
bostadslagenhet i andra hand for
sjalvstandigt brukande utan sam-
tycke av hyresvarden eller tillstand
av hyresndmnden med en hyra som
overstiger skalig hyra enligt 55 §
fjarde stycket, doms till boter eller
fangelse i hogst tva ar. Om brottet
ar ringa, ska inte démas till straff.

70 §10
Beslut av hyresnamnden i fragor som avses i 11 § forsta stycket 5, 16 §
andra stycket, 18 a—f 88, 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.
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Beslut av hyresnamnden i fragor Beslut av hyresnamnden i fragor
som avses i 1 § sjatte stycket, 35, som avses i 1 § sjétte stycket, 35,
40, 45 a, 56 eller 59 § far inte 40, 45 a, 56, eller 59 § far inte
overklagas. overklagas. Hyresnamnden far

dock tillata att ett beslut som avses
i 35 eller 40 § far overklagas, om
det ar av vikt for ledning av réatts-
tillampningen att &verklagandet
provas av hovrétten.

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

2. De nya bestammelserna galler aven for hyresavtal som har ingatts fore
ikrafttrddandet om inte annat foljer av 3—7.

3. 12 kap. 35 och 40 88§ ska tillampas i sina &ldre lydelser om ansdkan
om tillstand har kommit in till hyresnamnden fore ikrafttradandet.

4. 12 kap. 39 § ska tillampas i sin &ldre lydelse, om avtalet om vidare-
upplatelse har ingétts fore ikrafttradandet.

5. Om avtal har ingatts fore ikrafttradandet om upplatelse av bostads-
lagenhet i andra hand utan samtycke av hyresvarden eller tillstand av
hyresndmnden eller med en hyra som inte &r skélig enligt 12 kap. 55 §
fjarde stycket, ska 12 kap. 42 och 43 88§ tillampas i sina aldre lydelser.

6. Om en hyresgast har lamnat, tagit emot eller begart sarskild erséttning
fore ikrafttradandet, ska 12 kap. 42 och 43 88 tillampas i sina aldre
lydelser.

7. | fraga om hyresavtal som har ingétts fore ikrafttradandet, ska 55 och
55 e §8§ tillampas i sina aldre lydelser.



Forteckning Over remissinstanserna
(SOU 2017:86)

Remissyttranden Over betdnkandet Hyresmarknad utan svarthandel och
otillaten andrahandsuthyrning har lamnats av Svea hovrétt, Hovratten dver
Skane och Blekinge, Stockholms tingsratt, Goteborgs tingsratt, Sodertalje
tingsratt, Umead tingsratt, Hyresnamnden i Stockholm, Hyresndamnden i
Malmé, Hyresndmnden i Jonkoping, Hyresndamnden i Sundsvall,
Domstolsverket, Aklagarmyndigheten, Ekobrottsmyndigheten, Polis-
myndigheten, Brottsforebyggande radet, Migrationsverket, Myndigheten
for delaktighet, Skatteverket, Konsumentverket, Lantmaéteriet, Boverket,
Regelradet, Stockholms universitet, Uppsala universitet, Bostad Direkt
Stockholm Aktiebolag, Bostadsratterna, Fastighetsdgarna Sverige, HSB
Riksforbund, Hyresgastforeningen, Maklarsamfundet, Naringslivets
regelndmnd, Sveriges advokatsamfund, Sveriges Allménnyttiga Bostads-
foretag (SABO), Sveriges forenade studentkarer, Sveriges Kommuner och
Landsting och Villa&garnas Riksforbund.

Yitranden har ocksa inkommit fran Telge Bostader AB, SPF Seniorerna,
Riksbyggen ekonomisk férening och Einar Petander.

Blocket AB, Funktionsratt Sverige, jagvillhabostad.nu, Lika Unika,
L&genhetshyte Sverige AB, Pensiondrernas riksorganisation (PRO),
Stockholms Handelskammare och Svenska Roda Korset har beretts
tillfalle att yttra sig, men har avstatt fran att gora det.
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Sammanfattning av betdnkandet Hyran vid
nyproduktion — en utvardering av modellen med
presumtionshyra (SOU 2017:65)

Bakgrund

Det rader bostadsbrist i stora delar av Sverige. Det byggs i dagslaget
relativt mycket bostader, men troligen inte i den utstrdckning som krévs
for att rada bot pa bristen. Det behover darfor byggas fler bostader,
daribland fler hyreslagenheter. En god tillgang pa hyreshostader fyller
manga viktiga funktioner i det svenska samhallet.

Uppdraget

Vi har fatt i uppdrag att se éver den nuvarande modellen for hyressattning
vid nyproduktion av hyreslagenheter, dvs. i huvudsak reglerna om
presumtionshyra (12 kap. 55 ¢ § jordabalken). Syftet med 6versynen &r att
skapa battre forutsattningar for att hyreslagenheter byggs i de delar av
landet dar det rader bostadsbrist. | uppdraget ingar att

1. analysera hur modellen med presumtionshyra fungerar i praktiken,

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

3. foresla hur den nuvarande modellen for hyressattning vid nyproduktion
av hyreslagenheter bor utvecklas for att goras mer andamalsenlig,

4. Gvervaga hur fastighetsdgaren bor skyddas mot Gvergangseffekter nar
presumtionstiden gar ut,

5. beddma om det i 6kad utstrackning bor vara méjligt att andra hyran
under presumtionstiden, och

6. i samrdd med parterna pa hyresmarknaden bedéma behovet av en
modell for hur parterna kan komma 6verens om presumtionshyra samt,
om utredningen anser att det finns behov av en sadan, lamna forslag pa
hur modellen kan vara utformad.

Enligt direktiven ska forslagen vara inriktade pa att underlatta byggandet av
hyreslagenheter. En utgangspunkt ska vara att modellen med kollektiv
forhandling av hyran ska kvarsta. Vidare far vi foresla de foljdandringar
som bedoms nodvandiga. Hyressattningen i det befintliga bestandet ska
dock inte paverkas. Vi ska vidare beakta intresset av att dstadkomma
vélavvagda regler som mdjliggor ett attraktivt boende for hyresgéster.

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 hyreslagenheter. Reglerna innebér att en hyresvard och
en hyresgdastorganisation for en nybyggd I&genhet kan komma éverens om
en hyra som presumeras vara skalig, och som utgangspunkt darfor inte ska



andras, under en femtonarsperiod (presumtionstiden). En presumtionshyra
forhandlas utifran hyresvéardens kostnader for att producera lagenheten
jamte rimlig avkastning pa hyresvardens insats. FOrst nar presumtionstiden
har 16pt ut kan hyran prévas enligt det s.k. bruksvéardesystemet (12 kap.
55 § jordabalken). Lagenhetens bruksvarde ar da avgorande for vad som
anses vara skélig hyra, inte hyresvardens kostnadstidckning och rimlig
avkastning.

Hyressattning fér nyproducerade bostéader

Hyran for nyproducerade bostadslagenheter kan bestimmas genom att
hyresvérden forhandlar om hyran direkt med hyresgasterna eller med en
hyresgéstorganisation. N&r hyresvarden forhandlar med en hyresgast-
organisation kan parterna komma éverens antingen om en hyra som ryms
inom bruksvardet eller om en presumtionshyra.

Var utvérdering visar att presumtionshyresmodellen anvants och fort-
farande anvinds av bade privata och allméinnyttiga fastighetsagare vid
produktion av hyresbostiader. Under senare ar verkar det ha blivit annu
vanligare med dverenskommelser om presumtionshyra, och detta sarskilt
inom de allmannyttiga kommunala bostadsbolagen. Vi har dock noterat en
forandrad tendens pa senare tid inom nyproduktionen: de privata fastig-
hetségarna verkar i storre utstréckning &n tidigare vilja forhandla hyran
individuellt med hyresgéasterna i stéllet for kollektivt med hyresgést-
foreningen.

En forsiktig bedémning ger vid handen att i varje fall halften av de
lagenheter som producerats fran 2016 och framat och som &gs av de
allménnyttiga kommunala bostadsbolagen har presumtionshyra. Det finns
en storre osékerhet kring hur vanligt det i dagslaget & med presumtions-
hyra for nyproducerade l&genheter som har privata fastighetsagare.

Sammanfattningsvis verkar individuellt dverenskommen hyra med
hyresgasten jamte kollektivt forhandlad presumtionshyra numera vara de
vanligaste formerna for hyressattning i nyproduktionen. Detta beror
troligen pa en rad olika men ocksd samverkande faktorer. Det kan
exempelvis bero pa att hyresvarden inte far ihop nyproduktionskalkylen om
hyran hade bestamts med utgangspunkt i bruksvardet.

Att Overenskommelser om presumtionshyra i dagslaget traffas i
forhallandevis stor utstrackning kan dven tyda pé att modellen har etablerat
sig pa hyresmarknaden och att akt6rerna har anpassat sig val till mojlig-
heten for okat bostadsbyggande, genom &kad kostnadstdckning, som
modellen ger. Det kan vidare tyda pa att den forlangda presumtionstiden
fran tio till femton ar som infordes den 1 januari 2013 har gett visst resultat.
Det kan dessutom visa pa att parterna lyckas traffa 6verenskommelser om
presumtionshyra i relativt stor utstrdckning.

Att hyran i forhallandevis stor utstrackning i dagslaget ocksa satts i
individuella avtal mellan hyresvard och hyresgést kan dock tyda pa att
parterna inte lyckas komma 6verens i de kollektiva forhandlingarna. Det
kan ocksa tyda pa hyresvardar inte 6nskar forhandla kollektivt i samma
utstrackning som tidigare eller att hyresnivaerna vid individuella avtal
numera motsvarar eller narmar sig presumtionshyresnivaerna, varfor
nagon kollektivt forhandlad presumtionshyra inte behdvs i samma ut-
strackning som tidigare for att hyresvarden ska kunna fa tackning for sina
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kostnader jamte rimlig avkastning for att kunna producera hyresbostader.
Att en presumtionshyra under presumtionstiden inte kan anvéndas som
jamforelsematerial vid en prévning i hyresndamnden, synes ocksa vara en
faktor som paverkar vilken hyressattningsmodell som anvands i nyproduk-
tionen.

Modellen har sannolikt bidragit till 6kad produktion av hyreshostader

Det ar svart att avgora om och i vilken utstrackning presumtionshyres-
modellen, sasom en av flera omsténdigheter, har paverkat produktionen av
hyresbostéder sedan reglerna infordes 2006. Detta eftersom det inte med
sakerhet gar att faststélla att bostadsprojekten inte hade blivit verklighet
om presumtionshyresmodellen inte fanns. Det gar darfor inte heller att
avgora hur stor effekt modellen har haft pa byggandet av hyreshostader.

Vi anser dock att det framstar som troligt att modellen har bidragit till
en Okad produktion av hyresratter jamfort med om presumtionshyres-
systemet inte hade inforts (se kapitel 6.3). Modellen har anvants vid hyres-
séttning i nyproduktionen i relativt stor utstrackning sedan den infordes
och sarskilt under senare ar. Bade privata och allmannyttiga kommunala
fastighetsagare har anvant modellen. Detta tyder pa att modellen majlig-
gjort en produktion av hyreslagenheter som inte hade varit mojlig om
hyran bestamts med utgangspunkt i bruksvardet. Modellen &r ocksa
attraktiv for hyresvérden eftersom den sékerstéller en forutsagbarhet om
den hyra som kan tas ut under presumtionstiden. Hyresvarden riskerar inte
heller att hyran sanks av hyresndmnden en kort tid efter det att lagen-
heterna tagits i bruk, eftersom den avtalade hyran presumeras vara skalig
under 15 &r. Modellen har dessutom satt 6kat fokus pa nyproduktion av
hyresldgenheter.

En utvecklad modell kan skapa béttre forutsattningar
for produktion och férvaltning av hyresbostéader

Genom var utvardering av den nuvarande modellen med presumtionshyra
har vi identifierat vissa brister och osékerhetsmoment med modellen (se
avsnitt 6.2.8). Det huvudsakliga syftet med dversynen har varit, som ovan
namnts, att skapa béttre forutsattningar 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 fér nyproduktionen av hyreslagenheter.
Hyresséttningen tycks inte heller vara den avgérande faktorn fér om en
fastighetsdgare valjer att producera hyresbostader (jfr kapitel 4 och 6.2).
Modellen med presumtionshyra har, som ovan konstaterats, anda sannolikt
bidragit till en 6kad produktion av hyresbostader. En férandrad modell
kommer sannolikt att fortsatta att bidra till produktion av hyresbostéder i
samma utstrackning som den nuvarande modellen. Det &r dock inte troligt
att en férandrad modell om presumtionshyra annat &n i mycket begransad
utstrackning kommer att kunna bidra till en ytterligare dkad produktion
av hyresbostader. Detta framstér som sarskilt tydligt i dagslaget nar pro-
duktionen av bostader redan tycks vara nara maxkapacitet. En férandrad
modell, enligt véra forslag nedan, kan daremot skapa battre forutsattningar
for fastighetsagare som bygger och forvaltar hyresbostéder. Detta kan i sin
tur bidra till att det blir mer attraktivt att producera och langsiktigt forvalta



hyreshostader. Vissa av forslagen ger dven forutsattningar for att skapa ett
mer attraktivt och individanpassat boende for hyresgésterna.

Vara forslag till andringar

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

Det infdrs fler méjligheter att kunna @&ndra en presumtionshyra

En presumtionshyra kan som huvudregel inte &ndras under den femton ar
langa presumtionstiden. Detta leder till forutsagbarhet om hyran men det
kan ocksa framsta som onddigt stelbent, exempelvis om en hyresgést 6nskar
att lagenheten ska forbattras eller tillféras ytterligare utrustning.

Vi foreslar darfor att det ska inforas fler mgjligheter att kunna &ndra en
presumtionshyra under presumtionstiden (se avsnitt 7.3.1). Presumtions-
hyran ska saledes kunna andras, genom en ny forhandlingsoverenskom-
melse eller genom beslut av hyresnamnden, i den man det ar skaligt nar

e en forbattrings- eller andringsatgard utfors pad fastigheten eller i
lagenheten,

o sdttet for att berdkna hyran &ndras med hénsyn till kostnader eller
avgifter for uppvarmning, vatten, elektrisk strom m.m. eller

o det finns ett annat vasentligt intresse som motiverar en &ndring.

Forslaget innebér att modellen med presumtionshyra blir mindre stelbent
och mer anpassningsbar till nya, fordndrade eller oférutsedda omstandig-
heter. En sddan mer flexibel modell kan bidra till att forbattra forutsatt-
ningarna for fastighetsédgare som bygger och férvaltar hyreslagenheter.
Forslaget ger dven forutsattningar for att skapa ett mer attraktivt och
individanpassat boende for hyresgasterna.

Fler hyreslagenheter ska kunna fa presumtionshyra

Det 4r i dagslaget oklart om presumtionshyra far anvandas nar ett utrym-
me, som tidigare har varit en bostad men darefter har anvants for annat
andamal under langre tid, aterigen ska anvandas som bostad. Vi foreslar
darfor att det ska vara mojligt att avtala om presumtionshyra for sddana
utrymmen (se avsnitt 7.3.2). Nagot fler hyreslagenheter kan darmed
komma att skapas.

Det infors en ny modell for tvistlosning

Det har visat sig att det ibland ar svart for parterna att nd en overens-
kommelse om presumtionshyra. Parterna har huvudsakligen svart att
komma éverens om de ekonomiska férutsattningarna for bostadsprojektet.
Det saknas dessutom en allmén tvistldsningsmekanism nar férhandlingar
om presumtionshyra strandar.

Vi foreslar darfor att hyresnamnden ska kunna utse en medlare i syfte
att 16sa en tvist mellan kollektivt forhandlande parter innan ndgon tvist

Bilaga 4

99



Bilaga 4

100

anhangiggjorts vid hyresnamnden. Hyresnamnden ska saledes pa gemen-
sam eller enskild ansdkan av kollektivt forhandlande parter kunna utse en
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 nar forhandlingar om ursprunglig
presumtionshyra eller &ndring av presumtionshyran strandat, och for
tvister i det befintliga bostadsbestandet. Fran processuell synpunkt fram-
star det niamligen som lampligast att kollektiva tvister om hyra kan 16sas
pa ett och samma sétt oberoende av om tvisten avser en hyra i nyproduk-
tionen eller det befintliga bestandet. Nar det galler kollektiva tvister om
hyra i det befintliga bestandet finns det dven ett behov av att med lagstod
forstarka medlingsfunktionen vid hyresndmnderna for att undvika
omfattande tvister.

Forslaget utgor endast en mojlighet for de kollektivt férhandlande
parterna att fa till stand en medling nar det behdvs.

Ytterligare forslag till andring av modellen laggs inte fram

Det finns en osdkerhet om vad som hander med presumtionshyran nar
presumtionstiden 16pt ut och bruksvardereglerna blir tillampliga pa lagen-
hetens hyra. Det finns da en risk for fastighetsagaren att hyran sanks vid
en provning i hyresndmnden, eftersom en presumtionshyra vanligen &r
hogre an en bruksvardehyra. Av bestimmelsens forarbeten framgar inte
hur denna Gvergang i praktiken ska genomforas.

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

Det finns &ven vissa Overgripande problem med presumtionshyres-
modellens konstruktion, sasom att modellen kan vara kostnadsdrivande
och motverka transparens i hyressattningen. Vart uppdrag har dock varit att
utveckla och forbéttra modellen, inte avveckla modellen. Vi har darfor inte
foreslagit nagra andringar av modellens grundlaggande konstruktion (se
vidare avsnitt 6.2.8 och 7.2).

Forslagens konsekvenser

Forslagen bedoms fa marginella effekter pd bostadsbyggandet och inte
medféra nagra langtgdende konsekvenser for hur bostadsmarknaden
utvecklas framéver. Forslagen bedéms i allmanhet anda som positiva for
bostadsmarknaden (se kapitel 9). En foéréandrad presumtionshyresmodell
kan ndmligen skapa béttre forutsattningar for fastighetsagare som bygger
och forvaltar hyresbostader. Vissa av forslagen ger &ven forutsattningar
for att skapa ett mer attraktivt och individanpassat boende for hyres-
gasterna.

Forslaget om en ny tvistldsningsmodell kan leda till att fler férhand-
lingsoverenskommelser enligt hyresférhandlingslagen traffas och att farre
tvister hanskjuts till hyresnamnden for provning jamfort med i dag.



Ikrafttradande Bilaga 4

Vi bedémer att lagandringarna kan trada i kraft den 1 juli 2018. Vi bedémer
vidare att vissa 6vergangsbestimmelser behovs, se kapitel 10.
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Beténkandets lagforslag (SOU 2017:65)

Forslag till lag om &ndring i jordabalken

Harigenom foreskrivs att 12 kap. 55 a och 55 ¢ §§ jordabalken! ska ha

féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

12 kap.
55a §2

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

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

1. godkannande eller tillstand kravdes for att atgarden skulle fa vidtas
och sadant godkannande eller tillstand inte har lamnats,

2. lagenheten ar upplaten till den hyresgést som skulle ha godkant
atgarden eller till en hyresgast som har Gvertagit hyresratten fran denne
enligt 33 § andra stycket, 34 § eller 47 § andra stycket, och

3. det vid tidpunkten for andringen av hyran har forflutit hogst fem ar
sedan atgarden slutfordes.

Bestdammelsen i forsta stycket
ska inte tillampas om hyran ska
provas enligt 55 ¢ §.

55¢ §3

Vid prévning av hyran ska hyra for lagenheten som har bestamts i en
férhandlingsdverenskommelse enligt hyresférhandlingslagen (1978:304)
anses som skalig, om

1. den organisation av hyresgaster som &r part i dverenskommelsen var
etablerad pa orten nar 6verenskommelsen ingicks,

2. det i 6verenskommelsen har bestamts att hyran ska faststéllas enligt
denna paragraf,

3. dverenskommelsen omfattar samtliga bostadsldgenheter i huset och
har traffats innan det har traffats hyresavtal for nagon av lagenheterna, och

4.det inte har forflutit mer an femton ar sedan den forsta bostads-
hyresgéasten tilltradde lagenheten.

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

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

2 Senaste lydelse 2002:29.
3 Senaste lydelse 2012:819.



nagon del anvints som bostads-
lagenhet.

Det som ségs i forsta stycket géller inte om det finns synnerliga skl att
inte anse hyran i forhandlingsdverenskommelsen som skélig. Det géller
inte heller den del av hyran som avser ersattning enligt 20 8§ hyres-

forhandlingslagen.

Trots forsta stycket far hyran
andras i den man det ar skaligt
med hansyn till den allménna
hyresutvecklingen pa orten sedan
dverenskommelsen tréffades.

anvants som bostadslagenhet
omedelbart fére ombyggnaden
eller tilloyggnaden.

Trots forsta stycket far hyran
&ndras genom en ny férhandlings-
dverenskommelse eller beslut av
hyresnamnden i den man det &r
skaligt med hénsyn till

1.den allmanna hyresutveck-
lingen p& orten sedan Gverens-
kommelsen tréffades,

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

3. att sattet for att berdkna
hyran &ndras med hansyn till
kostnader eller avgifter som avses
i 19 § forsta stycket, eller

4., ett annat vasentligt intresse
som motiverar en andring.

1. Denna lag trader ikraft den 1 juli 2018.

2. Bestdmmelserna i 12 kap. 55 a § andra stycket och 55 c¢ § fjarde
stycket ska dock tillampas i dess nya lydelse pa forhandlingsGverens-
kommelser enligt 12 kap. 55 ¢ § som ingatts fore ikrafttradandet, om
atgarden eller omstandigheten enligt 12 kap. 55 c § fjarde stycket 2-4

paborjas eller intraffar efter ikrafttradandet.
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Forslag till lag om &ndring i lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresndmnder

Hérigenom foreskrivs att 4, 15a och 17 88 lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresndmnder ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

48t

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

1. medla i hyres- eller bostadsrattstvist,

2. préva tvist om atgardsforeldggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket
5 och 16 § andra stycket, andrad anvandning av lokal enligt 12 kap. 23 §
andra stycket, skadestand enligt 12 kap. 24 a §, Overlatelse av hyresratt
enligt 12 kap. 34-37 88, upplatelse av lagenhet i andra hand enligt 12 kap.
40 §, forlangning av hyresavtal enligt 12 kap. 49 §, villkor enligt 12 kap.
54 8§, aterbetalning av hyra och faststallande av hyra enligt 12 kap. 55 € §,
uppskov med avflyttning enligt 12 kap. 59 § eller forelaggande enligt
12 kap. 64 §, allt jordabalken,

2 a. prova tvist om hyresvillkor enligt 22—24 88 hyresforhandlingslagen
(1978:304) eller om aterbetalningsskyldighet enligt 23 § samma lag,

2 b. prova tvist om hyresvillkor enligt 3 kap. 14 8 lagen (2002:93) om
kooperativ hyresratt eller tvist om upplatelse med kooperativ hyresratt
enligt 4 kap. 6 § samma lag,

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

3. préva tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att upplata
bostadsratt enligt 4 kap. 6 § eller villkor for upplatelse av bostadsratt enligt
samma §, hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §, upplatelse av lagenhet i andra
hand enligt 7 kap. 11 § eller utddmande av vite enligt 11 kap. 2 §, allt
bostadsrattslagen (1991:614),

4. prova frdga om godkdnnande av Gverenskommelse 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 bostadsréattslagen,

5. vara skiljendmnd i hyres- eller bostadsréttstvist,

5a. proéva tvist mellan hyres- 5a. prova tvist mellan hyres-
vard och hyresgéstorganisation vard och hyresgéstorganisation
enligt hyresforhandlingslagen, enligt hyresférhandlingslagen

eller utse medlare enligt 30a §
hyresférhandlingslagen,

6. préva fragor enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792), tvist om
upprustningsforeldggande enligt 12 kap. 18 a-18 ¢ §8 jordabalken eller
forbattrings- och andringsétgarder enligt 12 kap. 18 d-18 f 88 och 18 h §
samma balk,

7. préva fragor enligt lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvarv for
ombildning till bostadsratt eller kooperativ hyresrétt.

! Senaste lydelse 2012:980.



Ett arende tas upp av den hyresnamnd inom vars omrade fastigheten ar

belégen.

154282

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

| frdga om ansokan, en parts forsta inlaga till namnden och sammantréade
géller i 6vrigt 8 8 andra—sjatte styckena och 9 § forsta och tredje styckena.

Uteblir stkanden fran ett
sammantréde, skall &rendet av-
skrivas. Om motparten uteblir, far
ndmnden foreldgga honom eller
henne att instélla sig vid vite. Om
parten anda uteblir, hindrar inte
det att drendet provas.

Vad som sdgs i tredje stycket galler inte, om det finns anledning att anta

En tvist som avses i 4 § forsta
stycket 5a hénskjuts till hyres-
ndmnden genom ansékan som ska
vara skriftlig. En ans6kan om att
utse medlare enligt 30 a § hyres-
fornandlingslagen (1978:304) far
dock vara muntlig.

Uteblir sokanden fran ett
sammantrade, ska d&rendet av-
skrivas. Om motparten uteblir, far
namnden foreldgga honom eller
henne att instélla sig vid vite. Om
parten anda uteblir, hindrar inte
det att drendet provas.

att en part har laga forfall for sin utevaro.

17 §°

Om det finns anledning, skall
ndmnden eller den ndmnden
forordnar besiktiga den fastighet
som drendet ror. Parterna skall
ges tillfalle att nérvara vid en
sddan besiktning. Namnden far
ocksd inhamta annan nodvindig
utredning.

| ett &rende som avses i 9 kap.
17 a, 18, 21, 21 a eller 31 § jorda-
balken skall arrendendmnden in-
hamta yttrande fran lansstyrelsen.
Sadant yttrande skall ocksa in-
hadmtas om det betraffande jord-
bruksarrende uppkommer fraga
om tilldmpning av 68 forsta
stycket 3 eller 4 eller 7§ andra
stycket lagen (1985:658) om arren-
datorers ratt att forvarva arrende-
stallet. | ett &rende 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
ndmnden eller den ndmnden
forordnar besiktiga den fastighet
som arendet ror. Parterna ska ges
tillfalle att narvara vid en sadan
besiktning. Namnden far ocksa
inhdmta ~ annan nddvandig
utredning.

| ett &rende som avses i 9 kap.
17 a, 18, 21, 21 a eller 31 § jorda-
balken ska arrendendmnden in-
hamta yttrande fran lansstyrelsen.
Sadant yttrande ska ocksa in-
hadmtas om det betr&ffande jord-
bruksarrende uppkommer fraga
om tillimpning av 6§ forsta
stycket 3 eller 4 eller 7 § andra
stycket lagen (1985:658) om
arrendatorers rétt att forvarva
arrendestéllet. | ett drende som
avses i 9 kap. 9 § jordabalken far
arrendendmnden, om utredningen
ger anledning till det, inhdmta
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yttrande frdn lansstyrelsen om
arrendestéllets  avkastningsfor-
maga. Yttrandena skall inhamtas
fran den lansstyrelse inom vars
omrade fastigheten ar belagen.

| ett arende angaende tvist om
hyresvillkor enligt 22 § hyresfor-
handlingslagen (1978:304) skall
hyresnamnden, om den finner det
behovligt, ge den hyresgéstorga-
nisation som har ingétt den ifraga-
satta dverenskommelsen tillfalle
att yttra sig.

yttrande frdn lansstyrelsen om
arrendestéllets  avkastningsfor-
maga. Yttrandena ska inhamtas
fran den lansstyrelse inom vars
omrade fastigheten ar belagen.

| ett arende angaende tvist om
hyresvillkor enligt 22 § hyresfor-
handlingslagen (1978:304) ska
hyresndamnden, om den finner det
behovligt, ge den hyresgéstorga-
nisation som har ingétt den ifraga-
satta dverenskommelsen tillfalle
att yttra sig. Vid en tvist om hyra
enligt 12kap. 55c§ fjarde
stycket jordabalken ska hyres-
ndmnden, om den finner det be-
hovligt, ge berdrd hyresgastorga-
nisation tillfalle att yttra sig.

Denna lag trader ikraft den 1 juli 2018.



Forslag till lag om &ndring i hyresforhandlingslagen

(1978:304)

Harigenom foreskrivs i fraga om hyresforhandlingslagen (1978:304)
dels att 22 och 25 §8§ ska ha féljande lydelse,
dels att det ska inforas en ny paragraf, 30 a §, med féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

22§

Har férhandlingséverenskom-
melse traffats om hyran eller
annat hyresvillkor for hyresgast,
har hyresgésten réatt att hos hyres-
ndmnden ansbka om &ndring av
dverenskommelsen i den del den
avser honom. For att kunna upptas
till behandling skall ansdkan ha
kommit in till hyresndmnden
inom tre manader fran den dag da
hyresgésten fick underrattelse om
det nya villkoret eller, i frdga om
hyra, tre manader fran den dag da
villkoret borjade tillampas mot
honom.

Vid prévning av hyresvillkor
enligt forsta stycket skall 12 kap.
55 8 jordabalken tillampas med
den avvikelse som kan félja av
21 §. Skéligheten av belopp som
avses i 20 § far provas dven utan
samband med prévning av hyran i
ovrigt.

Beslut varigenom hyresvillkor
&ndras trader i stallet for forhand-
lingséverenskommelsen i den
delen. Avser beslutet hyra, skall
hyresvarden samtidigt alaggas att
till hyresgdsten betala tillbaka vad
han till foljd déarav har uppburit
for mycket jamte rénta. Ré&ntan
skall beraknas enligt 58§ rante-
lagen (1975:635) for tiden fran
dagen for beloppets mottagande till
dess att beslutet har vunnit laga

! Senaste lydelse 1984:696.

Har forhandlingsdverenskom-
melse traffats om hyran eller
annat hyresvillkor for hyresgast,
har hyresgésten réatt att hos hyres-
ndmnden ansbka om &ndring av
dverenskommelsen i den del den
avser hyresgasten. For att kunna
upptas till behandling ska an-
sokan ha kommit in till hyres-
namnden inom tre manader fran
den dag da hyresgisten fick under-
rattelse om det nya villkoret eller,
i frdga om hyra, tre manader fran
den dag da villkoret borjade
tillampas mot hyresgasten.

Vid provning av hyresvillkor
enligt forsta stycket ska 12 kap.
55 § jordabalken tillampas med
den avvikelse som kan félja av
218, om inte annat foljer av
12 kap. 55 c § jordabalken. Skalig-
heten av belopp som avses i 20 §
far provas dven utan samband
med prévning av hyran i évrigt.

Beslut genom vilket hyresvillkor
&ndras trader i stéllet for forhand-
lingséverenskommelsen i den
delen. Avser beslutet hyra, &r
hyresvarden samtidigt skyldig att
till hyresgésten betala tillbaka vad
hyresvarden till foljd dérav har
tagit emot for mycket jamte rénta.
Réantan ska berdknas enligt 5§
rantelagen (1975:635) for tiden
fran dagen for beloppets motta-
gande till dess att beslutet har
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kraft och enligt 6 § réntelagen for
tiden darefter.

Bestdmmelserna i denna para-
graf galler ej i friga om Gverens-
kommelse som har ingatts efter
forhandling enligt 5§ tredje
stycket.

vunnit laga kraft och enligt 6 §
réntelagen for tiden déarefter.

Bestdmmelserna i denna para-
graf galler inte i friga om Gverens-
kommelse som har ingatts efter
forhandling enligt 5§ tredje
stycket.

25 §2
Vid provning av tvist som avses i 24 § galler féljande.

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

Hyran och andra hyresvillkor
ska faststallas enligt 12 kap. 55 §
jordabalken, om inte annat foljer
av 12 kap. 55 c § jordabalken.

Om sarskilda skal foreligger, far hyresnamnden préva dven hyresvillkor
som har samband med det villkor som foérhandlingen har avsett.

Bestdmmelserna i 12 kap. 50 §
andra meningen och 55 dS§
fjarde—attonde styckena jordabal-
ken skall tillampas.

Beslut varigenom hyresvillkoren
&ndras 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
tillampas.

Beslut genom vilket hyresvill-
koren dndras anses som avtal om
villkoren for fortsatt uthyrning.

30a8§

Om  forhandlingsordningens
parter inte kan traffa en forhand-
lingséverenskommelse om hyra
eller andra hyresvillkor enligt
denna lag far hyresnamnden utse
en eller flera medlare, i syfte att
en sadan Gverenskommelse kan
tréffas, om parterna samtycker till
det. Till medlare ska hyresndamn-
den utse ett hyresrad eller, om
parterna enas om det, en annan
lamplig person. Hyresnamnden
ska i beslutet forelagga parterna
att installa sig till sammantrade
infor den eller de som har utsetts
till medlare.

Ansokan om medlare far géras
senast tva veckor efter det att
forhandlingen ar avslutad enligt
18 §. Medlingen far paga i hogst
tre manader fran det att medlare
utses. Om det finns sérskilda skél,
far hyresnamnden forlanga tiden.



Den som har utsetts till medlare  Bilaga 5
ska anmala till nédmnden om for-

langning behdvs och nar med-

lingen har avslutats.

1. Denna lag trader ikraft den 1 juli 2018.

2. Bestdammelsen i 30 a § ska gélla &ven for forhandlingar enligt denna
lag som avser forhandlingséverenskommelser som traffats fore ikraft-
tradandet, om begédran om medlare sker efter ikrafttradandet och senast
inom tva veckor fran det att férhandlingen avslutats enligt 18 §.
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Forteckning Over remissinstanserna
(SOU 2017:65)

Remissyttranden dver betdnkandet Hyran vid nyproduktion har lamnats av
Svea hovrétt, Goteborgs tingsratt, Hyresndmnden i Stockholm,
Hyresndmnden i Goéteborg, Hyresndmnden i Malmd, Hyresndmnden i
Jonkdping, Domstolsverket, Skatteverket, L&nsstyrelsen i Stockholms lan,
Lansstyrelsen i Vasternorrlands 1an, Lénsstyrelsen i Skanes lan,
Konsumentverket, Boverket, Stockholms universitet, Kungliga Tekniska
hégskolan, Malmé hodgskola, Bostadsratterna, Fastighetsdgarna Sverige,
HSB Riksforbund, Hyresgastféreningen, Naringslivets regelnamnd,
jagvillhabostad.nu, Riksbyggen ekonomisk férening, Sveriges Allman-
nyttiga Bostadsforetag (SABO), Sveriges Byggindustrier och Sveriges
Kommuner och Landsting.

Yitrande har &ven inkommit fran Lansstyrelsen i Gavleborgs lan.

Regelradet, Stockholms Handelskammare och Sveriges Forenade
Studentkarer har beretts tillfalle att yttra sig, men har avstatt fran att gora
det.
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