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Propositionens huvudsakliga innehall

I propositionen foreslas vissa éndringar i 12 kap. jordabalken (hyres-
lagen) som ror andrahandsupplatelse av hyreslagenhet.

Forslagen innebér foljande. Mgjligheterna till andrahandsupplatelse
utvidgas. Hyresnamnden ska kunna ge tillstand till sddan upplatelse nér
en hyresgést pa grund av langre utlandsvistelse eller studier pa annan ort
har beaktansvirda skil for att hyra ut sin ldgenhet. I dag kan den som har
tagit ut en hyra som inte ar skalig bli aterbetalningsskyldig upp till tva ar
bakat i tiden. Den tiden forkortas till ett ar. Slutligen fortydligas att det
avgorande for om hyresvérdens samtycke krdvs for en andrahandsupp-
latelse dr om upplatelsen har skett for sjélvstindigt brukande.

Lagéindringarna foreslas trida i kraft den 1 januari 2009.
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1 Forslag till riksdagsbeslut Prop. 2008/09:27

Regeringen foreslar att riksdagen antar regeringens forslag till lag om
andring i jordabalken.



2 Forslag till lag om dndring i jordabalken

Hirigenom foreskrivs att 12 kap. 39, 40, 45 och 55 e §§ jordabalken'

ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foéreslagen lydelse

12 kap.
39 §°

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

Har en bostadslédgenhet upplatits
till en kommun, fir kommunen
upplata ldgenheten i dess helhet 1
andra hand. Hyresviarden skall
genast underrdttas om upplatelsen.

Hyresgisten far inte utan hyres-
vardens samtycke hyra ut eller pa
annat sdtt upplata ldgenheten i
andra hand till annan for sjdlv-
stdndigt brukande utom 1 fall som
avses 1 andra stycket eller i 40 §.

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

40 §°

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

Tillstdnd skall lamnas, om

1. hyresgésten pa grund av alder,
sjukdom, tillfalligt arbete pa annan
ort, sérskilda familjeforhallanden
eller ddrmed jamforbara forhéllan-
den har beaktansvirda skdl for
upplatelsen, och

En hyresgist far hyra ut eller pa
annat sitt upplata ldgenheten i
andra hand fill annan for sjdlv-
stindigt brukande, om hyres-
ndmnden lamnar tillstand till det.

Tillstdnd ska 1amnas, om

1. hyresgésten pa grund av alder,
sjukdom, tillfdlligt arbete eller
studier pa annan ort, lingre ut-
landsvistelse, sarskilda familje-
forhallanden eller ddrmed jamfor-
bara forhédllanden har beaktans-
vérda skal for upplatelsen, och

2. hyresvérden inte har befogad anledning att vigra samtycke.

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

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

Tillstind enligt forsta stycket
ska begrénsas till viss tid och kan
forenas med villkor.
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45 §*
Bestimmelserna i 4652 §§ géller vid upplatelser av bostadsldgenhe-

ter, om inte

1. hyresavtalet avser upplatelse i
andra hand av en lagenhet i dess
helhet och hyresforhallandet upp-
hor innan det har varat ldngre dn
tva ar i foljd,

1. hyresavtalet avser upplételse
av en ldagenhet i andra hand till
annan for sjdlvstindigt brukande
och  hyresforhallandet upphor
innan det har varat langre 4n tva ar
i foljd,

2. hyresavtalet i annat fall 4n som sédgs i 1 avser ett moblerat rum eller
en ldgenhet for fritidsindamal och hyresforhallandet upphdr innan det
har varat ldngre &n nio manader i f6ljd,

3. ldgenheten utgor en del av upplétarens egen bostad,

4. hyresvérden sdger upp hyresforhéllandet att upphora i fortid pa den
grunden att hyresrétten ar forverkad och annat inte foljer av 47 §, eller

5. annat foljer av en sddan dverenskommelse som avses 145 a §.

Bestimmelsen i forsta stycket 1 géller inte om upplataren har hyrt
lagenheten tillsammans med minst tva ldgenheter till for att hyra ut dem i

andra hand.

55¢§’
Denna paragraf giller vid upplatelse av moblerat eller omoblerat rum
och vid upplételse i andra hand av annan bostadslédgenhet. Paragrafen
géller dock inte upplatelser for fritidséindamal.

Om hyresvérden har tagit emot
en hyra som inte dr skilig enligt
55§ forsta—tredje styckena och
55¢§, skall hyresnamnden pa
ansOkan av hyresgédsten besluta att
hyresviarden skall betala tillbaka
vad han tagit emot utdver skaligt
belopp tillsammans med rénta.
Réntan berdknas enligt 5 § rénte-
lagen (1975:635) fran dagen da
hyresvirden tog emot beloppet till
dess att aterbetalningsskyldigheten
blivit slutligt bestimd genom be-
slut som vunnit laga kraft och
enligt 6§ rintelagen for tiden
darefter. Ett beslut om aterbetal-
ning av hyra far inte avse liangre
tid tillbaka &n #vd ar fore dagen for
ansokan.

I ett drende om aterbetalning
enligt andra stycket skall hyres-
nimnden, om hyresgisten begir
det, ocksa faststilla hyran for den

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

Om hyresvérden har tagit emot
en hyra som inte ar skilig enligt
55§ forsta—tredje styckena och
55 ¢ §, ska hyresndmnden pa an-
sokan av hyresgisten besluta att
hyresvirden ska betala tillbaka vad
han eller hon har tagit emot utdver
skéligt belopp tillsammans med
rinta. Réntan berdknas enligt 5 §
rantelagen (1975:635) fran dagen
da hyresvérden tog emot beloppet
till dess att &terbetalningsskyldig-
heten blivit slutligt bestdmd ge-
nom beslut som vunnit laga kraft
och enligt 6 § rintelagen for tiden
ddrefter. Ett beslut om aterbetal-
ning av hyra far inte avse langre
tid tillbaka &n et ar fore dagen for
ansokan.

I ett drende om aterbetalning
enligt andra stycket ska hyres-
nimnden, om hyresgésten begir
det, ocksa faststilla hyran for den
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fortsatta uthyrningen fran och med
dagen for ansdkan. Vid denna
provning tillimpas 55§ fOrsta—
tredje styckena och 55 ¢ §. Beslut
om é#ndring av hyresvillkoren
anses som avtal om villkor for
fortsatt uthyrning. Nar det finns
skdl till det, far hyresnidmnden
bestimma att beslutet skall gélla
omedelbart. Om hyran hgjs eller
sanks retroaktivt tillimpas 55d §
femte—attonde styckena.

For att hyresndmnden skall
kunna préva en ansdkan enligt
andra stycket skall ansdkan ha
kommit in till hyresndmnden inom
tre manader frdn det att hyres-
gésten lamnade ldgenheten.

fortsatta uthyrningen fran och med
dagen for ansdkan. Vid denna
provning tillimpas 55§ forsta—
tredje styckena och 55 ¢ §. Beslut
om é&ndring av hyresvillkoren
anses som avtal om villkor for
fortsatt uthyrning. Nér det finns
skal till det, far hyresndmnden
bestimma att beslutet ska gilla
omedelbart. Om hyran hgjs eller
sdnks retroaktivt tillimpas 55d §
femte—attonde styckena.

For att hyresndmnden ska kunna
prova en ansdkan enligt andra
stycket ska ansdkan ha kommit in
till hyresndmnden inom tre ména-
der fran det att hyresgésten lam-
nade ldgenheten.

1. Denna lag trader i kraft den 1 januari 2009.
2.1 fraga om en ansdkan om éaterbetalning enligt 12 kap. 55 ¢ § som
har kommit in till hyresndmnden fore ikrafttrddandet ska paragrafen i sin

dldre lydelse tillimpas.
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3 Arendet och dess beredning

En sérskild utredare fick i augusti 2006 i uppdrag att se over forutsitt-
ningarna for privatpersoners upplételse av den egna bostaden. Uppdraget
utvidgades senare till att omfatta att 6verviga om det bor skapas ytterli-
gare ekonomiska incitament for bostadsupplatelser (se dir. 2006:94 och
2006:141). Utredningen antog namnet Utredningen om privatpersoners
upplatelse av den egna bostaden.

Utredningen har redovisat sina forslag i betdnkandet Upplatelse av den
egna bostaden (SOU 2007:74). En sammanfattning av betédnkandet finns
i bilaga 1. Utredningens lagforslag finns i bilaga 2.

Betidnkandet har remissbehandlats. En forteckning dver remissinstan-
serna finns i bilaga 3. En sammanstéllning av remissyttrandena finns
tillgénglig i lagstiftningsdrendet (dnr Ju2008/4779/L1).

Betidnkandet innehaller forslag till 4ndringar dels i 12 kap. jordabalken
(hyreslagen), dels i inkomstskattelagen (1999:1229). I denna proposition
behandlas forslagen till &ndringar i hyreslagen. Regeringen har for avsikt
att foresla en hojning av schablonavdraget vid beskattning av hyresintikt
frén upplatelse av privatbostadsfastighet, privatbostad eller hyresldgenhet
(se prop. 2008/09:1 UO 18 s. 21 och 27).

Lagrddet

Regeringen beslutade den 29 maj 2008 att inhdmta Lagridets yttrande
over ett lagforslag som Gverensstimmer med forslaget i denna proposi-
tion. Lagradets yttrande finns i bilaga 4. Lagradet har ldmnat forslaget
utan erinran.

4 Overviganden och forslag

4.1 Forutsittningarna for upplatelse i andra hand vidgas

Regeringens forslag: Tillstdnd till andrahandsupplatelse ska kunna ges
om hyresgésten pa grund av en ldngre utlandsvistelse har beaktansvirda
skél for upplatelsen. Dessutom fortydligas att studier pa annan ort kan
utgora skal att tillata andrahandsuthyrning.

Utredningens forslag: Utredningen har foreslagit att endast tillfdllig
langre utlandsvistelse ska utgora grund for att bevilja tillstdnd till andra-
handsupplatelse. I Ovrigt Gverensstimmer utredningens forslag med
regeringens (se beténkandet s. 45 f.).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har inte haft ndgra invind-
ningar mot forslaget att tillstdnd ska ldmnas om hyresgéisten pa grund av
studier har beaktansvirda skil for upplételsen. De flesta remissinstan-
serna har inte heller haft ndgra invindningar mot utredningens forslag att
en tillfallig ldngre utlandsvistelse ska kunna medfora att hyresndmnden
ger tillstdnd till andrahandsupplételse. Hyresndmnden i Malmo och
Hyresndmnden i Géteborg har dock avstyrkt det forslaget. Hyresndmn-

Prop. 2008/09:27



den i Sundsvall har ansett att dven upprepade vistelser utomlands bor
kunna utgéra beaktansvirda skil. Fastighetsdgarna Sverige har framhal-
lit vikten av att mojligheten inte ska vara avsedd for hyresgister som har
dubbelt boende eller som annars regelbundet vistas utomlands under en
viss del av aret. Kammarrdtten i Sundsvall har ansett att dven vistelse pa
annan ort i landet ska kunna utgéra grund for tillstand. Kungliga Tek-
niska hogskolan har ifrdgasatt lampligheten i att genom exempel i lag-
texten precisera vad som kan utgora beaktansvirda skél. Juridiska fakul-
tetsndmnden vid Uppsala universitet har efterlyst klargéranden om vem
av parterna som har bevisbordan for att en utlandsvistelse dr saddan att
tillstand for andrahandsuthyrning kan ges och om vilka omstdndigheter
som bor vara av betydelse vid hyresndmndens avvéigning mellan hyres-
géistens och hyresvérdens intressen. Stockholms Handelskammare har
ansett att man bor se 6ver de krav som stélls upp for att f4 hyra ut en
lagenhet i andra hand.

Bakgrund: Bestimmelser om upplatelse av en hyresldgenhet i andra
hand och om hyresgéstens rétt att inrymma utomstdende personer i
lagenheten finns i 39-41 §§ hyreslagen. Hyresviardens samtycke krivs,
som huvudregel, for att hyresgésten ska fa upplata ligenheten i dess
helhet i andra hand (se 39 § hyreslagen).

Om en andrahandsupplatelse dr av sadant slag att hyresvdrdens sam-
tycke krivs och hyresvérden inte ldmnar sitt samtycke, kan hyresgésten
vanda sig till hyresndmnden for att fa tillstand till upplatelsen. Hyres-
nimnden ska enligt 40 § andra stycket hyreslagen lamna tillstand till
andrahandsupplatelsen om hyresgésten pa grund av alder, sjukdom, till-
falligt arbete pd annan ort, sdrskilda familjeférhallanden eller ddrmed
jamforbara forhdllanden har beaktansvérda skél for upplatelsen (punkten
1) och hyresviarden inte har befogad anledning att vigra samtycke
(punkten 2). Hyresndmndens tillstand ska begrénsas till viss tid och kan
forenas med villkor (se 40 § tredje stycket hyreslagen).

I de situationer som rdknas upp i 40 § andra stycket 1 hyreslagen kan
det finnas skal att tillata andrahandsuthyrning. Déarutover fordras i det
enskilda fallet att de skl som hyresgisten aberopar har viss styrka, nim-
ligen att det finns beaktansvirda skél for att upplata ldgenheten i andra
hand. Det ska vara friga om sérskilda situationer da hyresgésten har
savil patagliga skél att inte anvinda ldgenheten som skil att behalla
anknytningen till den (se prop. 1997/98:46 s. 20). Det krivs dock inte att
hyresgésten kan gora antagligt att han eller hon inom viss tid kommer att
atervinda till ldgenheten. Kravet pa bestdende anknytning stélls saledes
inte alltfor hogt (se a. prop. s. 57).

Tidigare foreskrevs i lagen att andrahandsupplételse endast skulle
tillatas om det kunde antas att hyresgisten under viss tid inte kunde
anvénda ldgenheten. Detta krav togs bort ar 1998. Som skél for dnd-
ringen anfordes att bestimmelsen medforde odnskade konsekvenser for
t.ex. dldre och sjuka som ville hyra ut sina lagenheter och hyresgéster
som ville inleda ett samboforhéllande, men som ville behélla sin 1dgenhet
om samboforhéllandet inte {61l vl ut (se a. prop. s. 19). I samband med
detta infordes kravet pa att hyresndmndens tillstdnd ska vara tidsbegran-
sat. Som skil for detta anfordes att det ligger i sakens natur att ju ldngre
tid hyresgésten avser att inte utnyttja ldgenheten, desto svagare blir moti-
ven for att hyresforhallandet ska tillatas bestd mot hyresvardens vilja.
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Vidare framholls att en mera omfattande andrahandshyresmarknad kan
innebéra oldgenheter for sdvél hyresvirdar som hyresgéster (se a. prop.
s. 20).

For att hyresndmnden ska ldmna tillstand till en andrahandsupplatelse
kravs vidare att hyresvirden inte har befogad anledning att vdgra sam-
tycke. De skél som hyresvirden kan éberopa héanfor sig framfor allt till
andrahandshyresgéstens personliga forhéllanden, t.ex. att personen &r
storande. Att andrahandshyresgisten saknar formaga att betala hyran kan
déremot i allménhet inte anses utgdra befogad anledning att vdgra sam-
tycke, eftersom forstahandshyresgésten ansvarar for de ekonomiska for-
pliktelserna gentemot hyresvérden (se prop. 1968:91 Bihang A s. 226).

Skiilen for regeringens forslag
Okade mojligheter till andrahandsuthyrning

I ménga kommuner &r bostadsmarknaden i obalans. Sarskilt i storstads-
regionerna men ocksd kring universitets- och hogskoleorter och andra
tillvaxtregioner rdder en betydande bostadsbrist. Vid bostadsbrist &r
manga bostadssokande, inte minst ungdomar, hinvisade till att hyra en
bostad i andra hand eller att vara inneboende hos nagon. For att béttre
utnyttja de mdjligheter till fler boendetillfillen som finns inom det
befintliga bostadsbestédndet vill regeringen 6ka mojligheterna till andra-
handsupplatelser.

Reglerna om tillstand till andrahandsupplatelse ger uttryck for ett slags
avvigning mellan, & ena sidan, hyresgéstens intresse av att hyra ut lagen-
heten i andra hand och, & andra sidan, hyresvérdens intresse av att ha
kontroll 6ver vilka personer som bor i huset. De forslag regeringen 1dm-
nar innebér viss utvidgning av de situationer som kan utgora beaktans-
vérda skal for att fa upplata en lagenhet i andra hand. Harigenom bedéms
hyresgésternas mojligheter till andrahandsuthyrning kunna 6ka négot.

Studier pd annan ort

En situation som ndmns i lagtexten dér det kan finnas skdl for andra-
handsuthyrning &r att hyresgésten har ett tillfélligt arbete pa annan ort (se
40 § andra stycket 1 hyreslagen). I forarbetena till den bestimmelsen
anges att studier pa annan ort bor jamstillas med arbete p& annan ort (se
prop. 1997/98:46 s. 57). Detta bor dven framgd av bestimmelsen.
Regeringen foreslar darfor att studier pd annan ort av tydlighetsskél laggs
till i lagtexten. Nagon ndrmare definition av vad som avses med studier,
vilket jagvillhabostad.nu har efterlyst, beddms dock inte vara nddvandig.

Utlandsvistelse

Utlandsvistelse dberopas ibland som grund for en begéran om tillstand
fran hyresndmnden. Enligt utredningen torde en utlandsvistelse enligt
nuvarande praxis inte anses som ett beaktansvért skdl for andra-
handsupplatelse. Utredningen har ansett att det finns goda skél att en
hyresgist ska fa hyra ut sin ldgenhet under en lingre utlandsresa och har

Prop. 2008/09:27



foreslagit en dndring i hyreslagen for att tillgodose detta. Hyresndmnden
i Malmo har avstyrkt en sadan &ndring och uppgett att flytt av helt sjélv-
valda orsaker hittills inte har ansetts utgdra beaktansvérda skél och en
utvidgning till att omfatta dven rena ndjesresor skulle utgdra en radikal
fordndring av utgangspunkterna for provningen. Regeringen delar inte
helt den uppfattningen. Som redogjorts for ovan innebar lagandringen ar
1998 att kravet pa att hyresgisten under viss tid inte kunde nyttja ldgen-
heten slopades. Vidare innebar dndringen att tillstind skulle ges for att
t.ex. prova pa att leva i ett samboforhallande. I férarbetena till den dnd-
ringen anfordes att det inte behdver vara fraga om situationer dé hyres-
gésten inte har nadgon mojlighet att bo kvar i lagenheten. Det ligger i
sakens natur att de situationer d& hyresgésten kan behdva lamna lagen-
heten for viss tid ibland har uppkommit genom beslut som grundas pé ett
mer eller mindre fritt val frdn hyresgéstens sida (se prop. 1997/98:46
s. 20). Kravet pd att andrahandsupplatelsen ska vara foranledd av annat
an helt sjdlvvalda orsaker kan séledes redan sdgas vara uttunnat.

Hyresndmnden i Géteborg har avstyrkt utredningens forslag med hén-
visning till att den fOreslagna situationen kommer att vara mindre
avgransad och betydligt mer svérkontrollerad &n &vriga fall som kan
utgora beaktansvarda skédl. Namnden har framhallit att det t.ex. kommer
att vara svart att fa intyg om ifragavarande vistelse fran neutralt hall,
motsvarande ett intyg fran en arbetsgivare eller en skola. Detta skulle,
enligt Hyresndmnden i Goteborg, kunna leda till missbruk pa sé sitt att
en person behéller sin ldgenhet i onddan till nackdel for presumtiva for-
stahandshyresgéster. Regeringen anser inte att detta utgdr ett avgorande
argument mot en utvidgning av de skil som kan vara beaktansvdrda. Om
anledningen till andrahandsupplatelsen ifragasitts av hyresvirden, maste
hyresgésten kunna visa att han eller hon har beaktansvirda skil for upp-
latelsen (jfr prop. 1997/98:46 s. 57).

Att en hyresgist tillats hyra ut sin ldgenhet i andra hand &r ménga
géanger en avgorande forutséttning for att hyresgésten ska kunna foreta en
langre utlandsresa. Om utlandsvistelse far vara ett skél som kan ge hyres-
namndens tillstdnd bor tillgdngen pa ldgenheter som uppléts i andra hand
oka. Regeringen foreslar darfor att dven utlandsvistelse ska anges som en
saddan omsténdighet som kan utgdra beaktansvérda skal for en upplatelse.

For att en person pa grund av en utlandsvistelse ska anses ha beaktans-
vérda skél for upplatelsen bor det dock, enligt regeringens mening och
som ocksé Hyresndmnden i Stockholm har framhallit, krdvas att utlands-
vistelsen har viss varaktighet. En utlandsvistelse som ska vara nagon
eller nagra enstaka manader bor i normalfallet inte anses utgora beaktans-
vérda skél. For att tillstind ska ges bor det alltsd, som utredningen har
foreslagit, krivas att det dr fraga om en léngre utlandsvistelse.

Utredningen har dérutdver ansett att endast en tillfallig utlandsvistelse
bor kunna utgdra beaktansvirda skal. Hyresndmnden i Sundsvall har lyft
fram fragan om det inte kan vara lika beaktansvért att t.ex. pensionirer
aterkommande varje ar kan fa hyra ut bostaden om de avser att bo i ett
annat land under en ldngre sammanhéngande tid. Fastighetsdgarna Sve-
rige har ddremot framhéllit vikten av att mojligheten inte ska vara avsedd
for hyresgister som har dubbelt boende eller som annars regelbundet
vistas utomlands under en viss del av aret. Regeringen har svéart att se
nagra tungt vigande skl mot en sddan ordning. Hyresndgmndens tillstand
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ska begrinsas till viss tid (se 40 § tredje stycket hyreslagen). I de fall da
en person vill hyra ut sin lagenhet, t.ex. under vinterhalvéret, torde till-
standet regelméssigt begrénsas till just den tiden. En person som vill hyra
ut sin ldgenhet nista vinter far da ansdka pa nytt hos hyresndmnden.
Skulle hyresndmnden da finna att personen inte ldngre har beaktansvirda
skél for upplatelsen eller att hyresvédrden har befogad anledning att vigra
samtycke, ska ansokan avslds. Det bor dock inte vara uteslutet for en
person att vid upprepade tillfdllen fa hyresndmndens tillstdnd till andra-
handsuthyrning for vistelse utomlands. Regeringen anser dirfor att det
inte bor stillas upp nagot krav i lag pa att en utlandsresa ska vara tillfdl-
lig for att det ska anses finnas beaktansvérda skil for andrahandsupplé-
telsen.

En fraga som det finns anledning att berdra négot, och som Kammar-
rdtten i Sundsvall och Hyresndmnden i Goteborg har tagit upp, &r om det
finns skél att begransa bestimmelsen till vistelse utomlands. Kammar-
ritten i Sundsvall har ansett att det borde vara rimligt att tilldta uthyrning
i andra hand dven vid vistelse pd annan ort i landet under en begransad
period. I praktiken torde vistelse pa annan ort i landet oftast vara foran-
ledd av studier eller arbete pa annan ort eller en annan situation som kan
utgora skil for andrahandsuthyrning enligt nuvarande reglering (se 40 §
andra stycket 1 hyreslagen). Det fortjanar dock att framhallas att upprak-
ningen i lagtexten inte dr uttdmmande. Tillstdnd kan saledes ges dven nér
andra jdmforbara situationer dn de som anges i lagtexten &r for handen
(jfr prop. 1997/98:46 s. 20). Finner hyresndmnden att hyresgésten pa
grund av annat jamforbart forhallande har beaktansvérda skél for upplé-
telsen, ska ndmnden alltsd ge tillstind. Regeringen anser darfor att det
inte behovs ndgon sédan utvidgning som Kammarrétten i Sundsvall har
foreslagit.

Vad slutligen géller bevisbordans placering kan framhallas att det, i
likhet med vad som géller for 6vriga pastaenden om beaktansvérda skal, i
princip bdr ankomma pé hyresgisten att visa att en utlandsvistelse &r av
sadan karaktér att tillstand till andrahandsuthyrning bor ldmnas. Fragan
om vilka omstdndigheter som kan vara av betydelse vid hyresndimndens
avvigning mellan hyresvdrdens och hyresgistens intressen behandlas
ytterligare i forfattningskommentaren.

Sammanfattningsvis foreslar regeringen alltsd att tillstdnd till andra-
handsupplatelse ska kunna lamnas om en hyresgést pa grund av studier
pa annan ort eller ldngre utlandsvistelse har beaktansvérda skal for upp-
latelsen. Detta bor gilla bade for andrahandsupplatelser av bostadslagen-
het och av lokal.

4.2 Ingen utvidgad ritt att ha inneboende

Regeringens bedomning: Rétten for hyresgéister att ha personer inne-
boende i ldgenheten bor inte utvidgas.

Utredningens bedémning: Overensstimmer med regeringens bedom-
ning (se betinkandet s. 41).
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Remissinstanserna: De flesta remissinstanserna har inte haft nagra
invindningar mot utredningens beddmning. Linkopings kommun har
ansett att rétten att ha inneboende i studentrum i korridor med gemen-
samt kok bor begransas.

Skilen for regeringens bedomning: En hyresgést har ritt att utan sér-
skilt tillstind fran hyresvérden eller hyresndmnden upplata en del av
lagenheten till utomstaende, s.k. partiell sublokation. Hyresgésten far
dock inte inrymma utomstaende personer i ldgenheten, om det kan med-
fora men for hyresvirden (se 41 § hyreslagen). Om hyresgésten, trots att
det medfor men for hyresvérden, later andra personer bo i lagenheten,
kan det utgéra grund for forverkande av hyresrdtten (se 42 § fOrsta
stycket 4 hyreslagen).

De nuvarande reglerna tilliter i stor utstrickning hyresgéster att ha
inneboende, samtidigt som hyresvirdarna ges visst skydd mot siadana
upplatelser som ér till men for dem. Regeringen anser, i likhet med utred-
ningen, att den nuvarande ordningen ger uttryck for en lamplig avvég-
ning mellan hyresgéstens intresse att kunna inrymma inneboende och
hyresvérdens intresse av att en sddan upplatelse inte inverkar negativt pa
fastighetsforvaltningen. Vid problem av det slaget som Linkdpings kom-
mun har pekat pd med inneboende i studentrum i korridor med gemen-
samt kok som &r dimensionerat for endast en boende per rum, fir en
provning goras av om detta kan medfora men for hyresvdrden. Rege-
ringen ser séledes inte anledning att foresla nagra dndringar av bestdm-
melserna om upplételse av en del av en ldgenhet.

4.3 Upplételse i andra hand av hyresldgenhet

Regeringens forslag: Avgorande for att hyresviardens samtycke eller
hyresndmndens tillstdnd ska krdvas for en andrahandsupplatelse ska vara
att lagenheten upplats till annan for sjalvstindigt brukande.

Utredningens forslag: Overensstimmer med regeringens forslag (se
beténkandet s. 41 f.).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har inte haft nigra invénd-
ningar mot utredningens forslag.

Skilen for regeringens forslag: En hyresgést far, som utgangspunkt,
upplata en del av lagenheten till en utomstaende, s.k. partiell sublokation,
utan samtycke fran hyresvirden. Nér det géller upplatelse i andra hand av
lagenheten i dess helhet, s.k. total sublokation, far upplatelse inte ske
utan hyresvérdens samtycke eller tillstdnd fran hyresndmnden (se 39 och
40 §§ hyreslagen). Avgorande for bedomningen av om en ldgenhet upp-
lats 1 dess helhet i andra hand ér, enligt forarbetena till bestimmelsen, om
andrahandshyresgisten far en sjdlvstindig rétt att nyttja ldgenheten (se
3 kap. 39 § lagen [1907:36 s. 1] om nyttjanderitt till fast egendom vars
lydelse var identisk med 39 § forsta stycket hyreslagen). Forbudet mot att
upplata lagenheten i dess helhet utan hyresviardens samtycke eller till-
stand frén hyresndimnden omfattar siledes inte sddana fall diar den som
anvinder ldgenheten inte utdvar nigon sjalvstidndig brukningsritt i for-
hallande till forstahandshyresgésten (se prop. 1968:91 Bihang A s. 225).
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Att hyresgisten har undantagit ett eller flera rum i ldgenheten frn upp-
latelsen anses inte vara av avgdrande betydelse for om hyresvardens sam-
tycke krévs eller inte (jfr réttsfallet NJA 2001 s. 241).

Att fragan om andrahandshyresgésten far en sjélvstindig ritt att nyttja
lagenheten &r avgérande for bedomningen gér inte att utldsa av lagtexten.
I fortydligande syfte foreslar regeringen att lagtexten &ndras sd att det
klart framgar att en ldgenhet ska anses upplaten i andra hand om lagen-
heten upplats till annan for sjdlvstdndigt brukande. Denna formulering
overensstimmer med den utformning som motsvarande bestimmelse i
bostadsrittslagen (1991:614) har sedan ar 2003 (se 7 kap. 10 § bostads-
rittslagen och prop. 2002/03:12 s. 67 f.).

4.4 Upplatelse i andra hand av bostadsrattslagenhet

Regeringens bedomning: Négra dndringar bor inte goras nar det géller
bostadsrattshavares ritt att ha inneboende i ldgenheten och att upplata
lagenheten i1 andra hand for sjdlvstidndigt brukande.

Utredningens bedémning: Overensstimmer med regeringens bedém-
ning (se betdnkandet s. 47 f.).

Remissinstanserna: De flesta remissinstanserna har inte haft nigra
invindningar mot utredningens bedomning. Kungliga Tekniska hogsko-
lan har ansett att bostadsréttshavare bor fa obegrinsade mojligheter att
upplata sin ldgenhet eller ha inneboende.

Skilen for regeringens beddomning: For bostadsritter giller som
utgangspunkt att bostadsrittshavaren far inrymma utomstaende personer
i ldgenheten utan sirskilt medgivande fran bostadsrittsforeningen eller
hyresndmnden. Bostadsrittshavaren far dock inte ha inneboende om det
kan medfora men for foreningen eller ndgon annan medlem i foreningen
(se 7 kap. 8 § bostadsrittslagen).

En bostadsrattshavare far upplata sin ldgenhet i andra hand till annan
for sjalvstandigt brukande endast om styrelsen ger sitt samtycke (se
7 kap. 10 § forsta stycket bostadsrittslagen). Végrar styrelsen att ge sitt
samtycke till en andrahandsupplatelse, far bostadsrittshavaren dnda upp-
lata sin ldgenhet i andra hand, om hyresndmnden ldmnar tillstand till
upplatelsen. Tillstdnd ska ldmnas, om bostadsrittshavaren har beaktans-
virda skil for upplatelsen och foreningen inte har ndgon befogad anled-
ning att végra samtycke. Tillstdndet ska begrénsas till viss tid och kan
forenas med villkor (se 7 kap. 11 § bostadsrittslagen).

I samband med att bestimmelserna om andrahandsupplatelse av
bostadsrittslagenheter dndrades ar 2003 anfordes att det fanns skal att ha
en i grunden generds instdllning till andrahandsupplatelse avseende
bostadsritt. For att ge en bostadsrittshavare stor frihet att upplata sin
lagenhet i andra hand anfordes att bostadsrédttshavaren har betalat en
insats for sin lagenhet, vilket gor att bostadsrétten ligger nédra dgande-
ritten, och att bostadsrittshavaren normalt svarar for underhéllet av
lagenheten och didrmed fér betala det slitage som andrahandsupplatelsen
kan medfora. Mot en obegréinsad rétt till andrahandsupplatelse anfordes
det forhdllandet att bostadsrittshavaren adr medlem i bostadsritts-
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foreningen och att de boende maste samverka i en associationsform. Prop.2008/09:27

Foreningen dr beroende av att &tminstone en del av de boende engagerar
sig 1 denna, i vart fall si att styrelsearbetet kan fungera (se prop.
2002/03:12 s. 69 1.).

Kungliga Tekniska hégskolan har framfort att en ordning som ger
bostadsrittshavaren oinskrdnkta mdjligheter att upplata sin ldgenhet i
andra hand skulle kunna leda till ett stérre utbud av lagenheter for uthyr-
ning. Regeringen anser dock, liksom utredningen, att de skil som anfor-
des till stod for en begransning i samband med 2003 ars dndringar allt-
jamt har giltighet. De nuvarande bestimmelserna uttrycker enligt rege-
ringens mening en ldmplig avvdgning mellan, & ena sidan, bostads-
rattshavarens intresse att fa uppléta ldgenheten i andra hand och, & andra
sidan, bostadsréttsforeningens intresse av dndamaélsenlig forvaltning och
skotsel av foreningens fastighet. Nagra forédndringar av mojligheterna att
ha inneboende och att upplata en bostadsrittsldgenhet i andra hand
foreslas dérfor inte.

4.5 Uppségning av hyresavtal och besittningsskydd

Regeringens bedomning: Bestimmelserna om uppsigning av hyresavtal
och hyresgéstens besittningsskydd bor inte dndras.

Utredningens bedémning: Overensstimmer med regeringens bedom-
ning (se betdnkandet s. 55 f.).

Remissinstanserna: De flesta remissinstanserna har inte haft nigra
invindningar mot utredningens beddémning. Stockholms Handelskam-
mare har ansett att man i princip bor ta bort mdjligheten for en andra-
handshyresgist att fa besittningsskydd.

Bakgrund: Ett hyresavtal kan gilla for bestimd tid eller obestdmd tid.
Ar avtalet ingdnget for bestimd tid, upphor det att gilla vid hyrestidens
utgang, om inte nagot annat har avtalats. Om avtalet 4r ingdnget for obe-
stdmd tid eller om hyresforhallandet har varat mer &n nio manader i f6ljd,
ska dock avtalet alltid ségas upp for att upphora att gélla (se 3 § forsta
och andra styckena hyreslagen).

I 4 § hyreslagen finns bestimmelser om vilken uppsidgningstid som
giller, om inte langre uppsigningstid har avtalats. Avser ett hyresavtal en
bostadsldgenhet, far hyresgisten alltid sdga upp hyresavtalet att upphora
att gilla vid det manadsskifte som intraffar tidigast efter tre ménader fran
uppsdgningen (se 5 § forsta stycket hyreslagen). Detta géller 4ven om
avtalet ar inganget for bestdmd tid.

Utgéangspunkten i hyreslagen dr att den som hyr en bostadslagenhet har
ratt till forlangning av hyresavtalet om hyresvérden har sagt upp avtalet,
s.k. direkt besittningsskydd. I 45 § hyreslagen finns undantag fran detta.
Om hyresavtalet avser upplatelse i andra hand av en bostadsldgenhet i
dess helhet och hyresforhéllandet upphor innan det har varat lingre &n
tvéd &r i1 foljd, saknar hyresgésten besittningsskydd (se 45 § forsta stycket
1 hyreslagen). Hyresgésten saknar ocksa besittningsskydd bl.a. d& lagen-
heten utgor en del av upplatarens egen bostad, om hyresrétten ar forver-
kad eller om hyresgésten har avstatt frdn besittningsskydd i en sérskild
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overenskommelse som har godkénts av hyresndmnden. I vissa fall 4r en
sadan Overenskommelse giltig d4ven utan hyresndmndens godkidnnande
(se 45 a § hyreslagen).

Aven om en bostadshyresgist har besittningsskydd, kan avtalet upp-
hora om det foreligger en sadan besittningsskyddsbrytande grund som
anges 1 46 § forsta stycket hyreslagen. Besittningsskyddsbrytande grund
ar t.ex. att avtalet avser en lagenhet i en- eller tvafamiljshus och upplatel-
sen inte ingér i affirsmissigt bedriven uthyrningsverksamhet samt upp-
lataren har sadant intresse av att forfoga dver ldgenheten att hyresgésten
skdligen bor flytta.

Skilen for regeringens bedéomning: I utredningens uppdrag har ingétt
att se over reglerna om uppsigning i syfte att forbéttra forutsittningarna
att utnyttja det befintliga bostadsbestandet. Utredningen har inte funnit
skél att foresla ndgra dndringar i bestimmelserna om uppsédgning av
hyresavtal. Som utredningen har angett ger de nuvarande bestimmel-
serna om hyrestid parterna mdjlighet att vélja den avtalstid som passar
deras behov. Reglerna om uppsagning av hyresavtal ger den hyresgést
som vill sdga upp avtalet utrymme att géra detta, samtidigt som hyres-
vérden ges rimlig tid att skaffa en ny hyresgést eller pa annat sétt anpassa
sig efter de dndrade forhéllandena. Regeringen delar darfor utredningens
beddmning att de aktuella reglerna har en lamplig utformning. Nagra
andringar foreslas foljaktligen inte i dessa delar.

Som utredningen har papekat kan hyresvirden sédga upp hyresavtalet
till upphdrande forst till hyrestidens utgdng, om hyresavtalet &r ingénget
for bestdmd tid. Hyresgésten kan daremot alltid sdga upp hyresavtalet till
upphorande vid det manadsskifte som infaller ndrmast efter tre ménader
frén uppsdgningen (se 5 § forsta stycket hyreslagen). For en person som
hyr ut sin bostad kan det séledes vara en fordel att upplata lagenheten pa
obestdmd tid i stdllet for att ange en bestdmd tid i avtalet, eftersom dven
hyresvérden da kan sédga upp avtalet. De eventuella problem som skillna-
derna mellan att hyra ut pd bestdimd respektive obestimd tid medfor for
hyresviarden kan undvikas om denne skaffar information om géllande
bestdmmelser. Liksom utredningen anser regeringen att det inte heller i
detta avseende finns skl att &ndra bestimmelserna om hyrestid och
uppsigning av hyresavtal eller att infora sirskilda bestimmelser om detta
som ska gilla privatpersoners upplatelse av den egna bostaden.

En annan fraga som utredningen har berort &r om dndrade bestimmel-
ser om besittningsskydd skulle kunna leda till att fler personer viljer att
hyra ut den egna bostaden. Sddana &ndringar skulle t.ex. kunna vara
ytterligare generella undantag fran huvudprincipen om hyresgéstens
besittningsskydd eller utvidgade mojligheter att avtala bort hyresgéstens
besittningsskydd utan hyresndmndens godkénnande. De nuvarande reg-
lerna om att besittningsskydd i vissa fall inte uppkommer alls eller forst
efter en viss tid omfattar de allra flesta fall da en privatperson uppléter
sin bostad. For andra typer av upplételser ger bestimmelserna i hyresla-
gen stora mojligheter att avtala bort hyresgistens besittningsskydd.
Skulle hyresgésten ha besittningsskydd, ger de besittningsskyddsbry-
tande grunderna i 46 § hyreslagen hyresvirden i manga fall mgjlighet att
aterta lagenheten. Regeringen anser dérfor, liksom utredningen, att det
inte finns skél att dndra bestimmelserna om besittningsskydd i syfte att
Oka antalet fall dér privatpersoner upplater den egna bostaden.
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4.6 Skélig hyra

Regeringens bedémning: Principerna for faststdllande av skilig hyra
vid upplételse i andra hand bor for narvarande inte dndras.

Utredningens bedomning: Overensstimmer med regeringens bedom-
ning (se betdnkandet s. 64 f.).

Remissinstanserna: De flesta remissinstanserna har inte haft nigra
invidndningar mot utredningens beddmning. Hyresndmnden i Stockholm
har efterlyst ytterligare utredning av fragan om hur skélig hyra ska fast-
stillas. Stockholms Handelskammare har ansett att hyresregleringen for
andrahandsuthyrning bor avskaffas.

Bakgrund: Om hyresvirden och hyresgisten tvistar om hyrans storlek,
ska hyran faststillas till skdligt belopp. Enligt den s.k. bruksvérdesprin-
cipen &r en hyra inte att anse som skilig om den dr pétagligt hogre dn
hyran for lagenheter som med hénsyn till bruksvérdet &r likvirdiga (se
55§ forsta stycket hyreslagen). Jimforelsen ska ske med hyran for
lagenheter i hus pd samma ort som &dgs och forvaltas av allmédnnyttiga
bostadsforetag. Om hyran har bestimts i en forhandlingséverenskom-
melse, dr dock utgdngspunkten att hyran &r skélig (se 55 ¢ § hyreslagen).
Bruksvirdesprincipen innebér att hyresviardens egna kostnader inte pa-
verkar bedémningen av om hyran dr skilig. Visst paslag kan goras om
lagenheten hyrs ut moblerad.

Skilen for regeringens bedomning: Bruksvirdesprincipen innebér att
man inte ska ta hiansyn till hyresvirdens kostnader for ldgenheten, t.ex.
rantor pa lan hinforliga till forvarv av huset eller lagenheten eller avgif-
ter till en bostadsrattsforening nér hyran bestims. Den som hyr ut sitt hus
eller sin bostadsréttslagenhet kan dérfor inte alltid ta ut en hyra som
ticker kostnaderna for huset eller ldgenheten. Denna ordning kan
begransa privatpersoners mojlighet och intresse av att hyra ut den egna
bostaden.

Utredningen har gjort beddmningen att en hyressittningsregel som
tillater beaktande av hyresvérdens egna kostnader for ldgenheten skulle
medfora utredningssvarigheter och att drenden hos hyresndmnderna
skulle kunna bli tyngda av bevisfragor. Utredningen menar ocksa att en
sddan hyresséttningsregel skulle kunna leda till olika hyror for likvérdiga
lagenheter i ett och samma hus. Vidare skulle en kostnadsbaserad hyres-
sattningsregel sannolikt leda till att vissa personer forvirvar en lagenhet
enbart i syfte att hyra ut den och tjdna pengar. Mot denna bakgrund har
utredningen funnit att det inte finns skél att &ndra de principer som géller
for provningen av om hyran dr skélig eller inte.

Regeringen delar i och for sig utredningens bedomning att en ordning
dér hyresviardens egna kostnader for ligenheten beaktas &r forknippad
med vissa oldgenheter och inte &r helt forenlig med de nuvarande princi-
perna for hyresséttning. Samtidigt &r det olyckligt om hyresséttningsreg-
lerna begréinsar privatpersoners mojlighet och intresse av att hyra ut den
egna bostaden.

I sammanhanget &r av intresse att Utredningen om allménnyttans vill-
kor i betinkandet EU, allménnyttan och hyrorna (SOU 2008:38) har
lamnat forslag till vissa dndringar i 55 § hyreslagen som bl.a. géller de
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kommunala bostadsforetagens hyresnormerande roll och betydelsen av
lagenhetens geografiska ldge. Betinkandet har remissbehandlats och
forslagen bereds nu i Regeringskansliet. Forslagen i betinkandet berdr de
fragor nu diskuteras. Om utredningens forslag till dndringar i hyreslagen
genomfors kan det péverka hyresnivaerna dven for privatpersoners
uthyrning. Regeringen &r mot den bakgrunden inte beredd att nu foresla
nagra dndringar av hyresséttningsreglerna. Det kan dock finnas anledning
att uppméarksamma hyresséttningsreglernas betydelse for privatpersoners
uthyrning i den fortsatta beredningen av forslagen som Utredningen om
allménnyttans villkor har lamnat.

4.7 Aterbetalning av hyra som inte ir skilig

Regeringens forslag: Hyresndmndens beslut om att hyresvédrden &r
skyldig att till hyresgdsten aterbetala viss del av hyran ska inte fa avse
langre tid tillbaka &n ett ar.

Utredningens forslag: Overensstimmer med regeringens forslag (se
betidnkandet s. 64 f.).

Remissinstanserna: De flesta remissinstanserna har inte haft nigra
invandningar mot utredningens forslag. Stockholms Handelskammare har
ansett att mojligheten att kridva dterbetalning av hyra helt bor avskaffas.
Ldnsstyrelsen i Skane lin, Kungliga Tekniska hogskolan, Boverket, Sve-
riges forenade studentkdrer och jagvillhabostad.nu har ansett att aterbe-
talning av hyra som inte &r skélig dven fortsdttningsvis ska kunna &laggas
for en tvadrsperiod. Kungliga Tekniska hogskolan har som alternativ
foreslagit att aterbetalningsbestimmelsen ska utformas som en jamk-
ningsregel, som foreskriver att hyresvérden i skélig omfattning ska éter-
betala vad som Overstiger skélig hyra. Svea hovrdtt har inte haft nagon
erinran mot utredningens forslag, men har ansett att fragan om aterbetal-
ningsbestimmelsens tillimpningsomrdde och ddrmed frdgan om hur
andrahandshyresgésternas skydd mot hyror som inte ar skiliga bor vara
utformat fortjénar ytterligare 6vervaganden.

Bakgrund: For att stirka hyresgisternas skydd mot oskéliga hyror
finns bestimmelser som foreskriver att den som har tagit emot en hyra
som inte ar skélig i vissa fall ar skyldig att &terbetala den del av hyran
som Overstiger skilig hyra tillsammans med rénta (se 55 e § hyreslagen).
Aterbetalningsskyldighet kan komma i friga vid upplatelse av ett moble-
rat eller omoblerat rum och vid upplatelse av bostadsldgenhet i andra
hand. Aven vid andrahandsupplételse av bostadsrittsligenhet kan ater-
betalningsskyldighet komma i friga. Aterbetalningsskyldigheten giller
inte upplatelser for fritidséndamal.

Aterbetalningsskyldighet for hyresvirden beslutas av hyresnimnden pa
ansokan av hyresgisten. Hyresgéstens ansdkan kan bara provas om den
har kommit in till hyresndmnden inom tre ménader fran det att hyresgés-
ten ldmnade ldgenheten. Ett beslut om aterbetalning av hyra far inte avse
langre tid tillbaka &n tva &r fore dagen for ansdkan.

Skilen for regeringens forslag: Syftet med bestimmelserna om ater-
betalningsskyldighet dr att skydda hyresgister mot hyror som inte &r
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skéliga, i den mening som avses i 55 § hyreslagen, nimligen om hyran &r
patagligt hogre &n hyran for ldgenheter som med hénsyn till bruksviardet
ar likvardiga. Nér de nuvarande bestimmelserna om aterbetalningsskyl-
dighet infordes, anfordes det att dterbetalningsskyldighet avseende ldng
tid kunde komma att gélla betydande belopp och dérfor bli betungande
for hyresvdrden. Darfér borde aterbetalningsskyldigheten inte fa avse
langre tid tillbaka &n tva ar fore dagen for hyresgéstens ansokan till
hyresndmnden (se prop. 1987/88:162 s. 13).

Som utredningen har konstaterat har den praktiska tillimpningen visat
att en sd lang tidsgréns som tva ar i manga fall leder till orimliga konse-
kvenser for den hyresvird som aldggs aterbetalningsskyldighet. Aterbe-
talningsskyldigheten kan avse stora belopp. Parterna i de avtal som
bestimmelserna om &terbetalning ar tillimpliga pé ar oftast privatperso-
ner och hyresvirden saknar ménga ganger sarskilda kunskaper i hyres-
sattningsfragor. Att mérka dr ocksa att aterbetalningsskyldighet ju kan
komma i fraga d4ven om parterna inledningsvis har varit ense om hyran. |
dessa situationer &r det inte givet att andrahandshyresgésten ar att se som
den svagare parten. Det finns ocksa en mdjlighet for hyresgésten att
under pagéende avtalstid begéra att hyresndmnden ska faststdlla hyran
for den fortsatta uthyrningen fran och med dagen for ansdkan (se 55 e §
tredje stycket hyreslagen). Med hénsyn till det nu sagda delar regeringen
utredningens bedomning att bestimmelserna rorande aterbetalningsskyl-
digheten bor dndras pa ett sitt som minskar risken for orimliga konse-
kvenser for hyresvérden.

Ett sitt att astadkomma detta skulle i och for sig kunna vara att infora
en jamkningsregel, vilket Kungliga Tekniska hogskolan har foreslagit.
Om aterbetalningsskyldighet under tva ars tid skulle leda till ett oskaligt
betungande resultat for hyresvirden, skulle hyresndmnden kunna jamka
aterbetalningsskyldigheten. En sddan ordning skulle mdjliggéra en
begransning av aterbetalningsskyldigheten. En bestimmelse av det slaget
skulle dock kunna medféra att drendena i hyresndimnden tyngs av utred-
ning om hyresvérdens ekonomi.

Enligt regeringens mening &r utredningens forslag, att aterbetalnings-
skyldigheten begrinsas till ett &r, att foredra. En saddan regel ar létt att
tillimpa och leder till férutsebara resultat. Forslaget ger en béttre balans
mellan de inblandade parternas intressen dn dagens ordning. Nivan pa
den &terbetalningsskyldighet som kan drabba en forstahandshyresgést
dédmpas och riskerna for att en andrahandshyresgist medvetet kalkylerar
med att senare krdva aterbetalning minskar, samtidigt som en andra-
handshyresgist dven framgent ges ett rimligt skydd mot oskaliga hyror.
Regeringen foreslar dérfor att den tid som éterbetalning kan avse forkor-
tas till ett ar.
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5 Ikrafttradande- och dvergangsfragor

Regeringens forslag: Lagidndringarna ska trada i kraft den 1 januari
20009.

Utredningens forslag: Utredningen har foreslagit att lagdndringarna
ska trada i kraft den 1 juli 2008.

Remissinstanserna: Remissinstanserna har inte haft ndgra invind-
ningar mot utredningens forslag.

Skilen for regeringens forslag: Det dr onskvért att de foreslagna
bestimmelserna trader i kraft s& snart som mojligt. Med hénsyn till den
tid som de olika leden i beredningsprocessen kan véntas ta framstar den
1 januari 2009 som en ldmplig tidpunkt for ikrafttradande.

Andringarna som tar sikte pa nir en ligenhet ska anses vara upplaten i
andra hand &r ndrmast att se som ett fortydligande och bor bli tillaimpliga
dven pa édldre andrahandsupplételser. Nagon Overgangsbestimmelse
behovs séledes inte 1 denna del.

Nir det géller de nya bestimmelserna om nar tillstand till andrahands-
upplatelse ska ges bor hyresndmnden efter ikrafttradandet bedoma fragor
om tillstand till andrahandsupplatelse enligt de nya reglerna. Detta kraver
inte ndgon dvergangsbestimmelse (jfr prop. 1997/98:46 s. 59).

Den nya bestimmelsen om for vilken tid aterbetalningsskyldighet kan
alaggas bor didremot endast tillimpas pa ansdkningar som gors efter
ikrafttradandet. For ansokningar som redan har anhéngiggjorts bor sale-
des dldre bestimmelser tillampas. For detta krdvs en Overgéngsbestim-
melse.

6 Kostnader och andra konsekvenser

De foreslagna éndringarna beddms kunna leda till en liten 6kning av
antalet andrahandsuthyrningar och andra upplételser av privatpersoners
egna bostdder. Storre tillgang pa bostdder kan leda till 6kad inflyttning
till de omraden dér det finns brist pa bostéder, vilket i sin tur kan ge mer
rorlighet pd arbetsmarknaden. Det kan bli lattare for foretag att rekrytera
arbetskraft. Aven for en foretagare som under en viss period inte har
behov av en lokal kommer mojligheterna till andrahandsuthyrning att
oka.

Forslagen berdknas inte leda till markbart okad tillstromning av dren-
den till hyresndmnderna eller fa nagra andra konsekvenser for statsbud-
geten. Eventuella merkostnader som uppstér ska finansieras inom befint-
lig anslagsram. For kommuner och landsting dér inflyttningen okar kan
den ekonomiska situationen paverkas marginellt.

For enskilda personer kommer de dndrade bestimmelserna om begrin-
sad aterbetalningsskyldighet att innebéra vissa ekonomiska konsekven-
ser.
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7 Forfattningskommentar

12 kap. 39 §
Hyresgisten fér inte utan hyresvirdens samtycke hyra ut eller pd annat
sdtt upplata lagenheten i andra hand till annan for sjdlvstindigt
brukande utom i fall som avses i andra stycket eller i 40 §.

Har en bostadsldgenhet upplétits till en kommun, far kommunen upp-
lata ldgenheten i andra hand #ll annan for sjdlvstindigt brukande.
Hyresvérden ska genast underréttas om upplatelsen.

(Jfr 12 kap. 39 § i utredningens forslag.)

Paragrafen innehéller bestimmelser om nér det krdvs hyresvérdens sam-
tycke for att hyra ut en lidgenhet i andra hand. Paragrafen ar tillaimplig
bade pé bostadslidgenheter och lokaler (jfr 1 § tredje stycket hyreslagen).

Forsta stycket, som innehéller ett forbud mot upplatelse i andra hand
utan hyresvirdens samtycke, har dndrats i syfte att klargéra vad som
utmirker en andrahandsupplételse. Avgorande for om en andrahands-
upplatelse kraver hyresvéirdens samtycke eller inte & om upplatelsen sker
till ndgon som far rtt att sjalvstdndigt bruka lagenheten. Det forhéllandet
att upplataren har undantagit ett eller flera rum fran upplatelsen eller pa
annat sitt har forbehallit sig nyttjanderatten till en del av ldgenheten ar
alltsa inte tillrdckligt for att upplatelsen ska kunna ske utan hyresvirdens
samtycke. Detta dverensstimmer med vad som redan tidigare har ansetts
gélla. Ndgon éndring i sak &r siledes inte avsedd. En motsvarande formu-
lering finns i 7 kap. 10 § bostadsrattslagen (1991:614). Frégan har
behandlats 1 avsnitt 4.3.

I forsta stycket har det vidare fortydligats att hyresviardens samtycke
kravs for att “hyra ut eller pad annat sétt upplata” ldgenheten. Genom
denna éndring klargors att lagenheten anses upplaten i andra hand oavsett
om den har upplatits mot erséttning eller kostnadsfritt. Denna formule-
ring dverensstimmer med den som anvénds i 40 §. Nagon saklig dndring
ar inte avsedd.

I andra stycket, som innehaller ett undantag frén kravet pa hyresvér-
dens samtycke for en kommuns andrahandsupplatelse, har motsvarande
andring gjorts som 1 forsta stycket betrdffande fragan om nér en andra-
handsupplatelse foreligger.

I 6vrigt har vissa sprakliga justeringar gjorts.

12 kap. 40 §
En hyresgést far hyra ut eller pad annat sdtt upplata lagenheten i andra
hand till annan for sjdlvstindigt brukande, om hyresndmnden ldmnar
tillstand till det.

Tillstand ska 1amnas, om

1. hyresgésten pd grund av alder, sjukdom, tillfilligt arbete eller stu-
dier pa annan ort, lingre utlandsvistelse, sirskilda familjeforhallanden
eller dirmed jamforbara forhallanden har beaktansvirda skél for uppla-
telsen, och

2. hyresvérden inte har befogad anledning att vigra samtycke.

Tillstand enligt forsta stycket ska begrénsas till viss tid och kan foérenas
med villkor.

(Jfr 12 kap. 40 § i utredningens forslag.)
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I paragrafen finns bestimmelser om nir hyresndmnden ska ldmna till-
stand till en andrahandsupplatelse. Paragrafen &r tillimplig bade pa
bostadslagenheter och lokaler.

Forsta stycket har anpassats till den dndring som har gjorts i 39 §, dér
det framgér att det avgorande for om hyresvardens samtycke krévs dr om
andrahandshyresgésten féar en rétt att sjalvstdndigt bruka ldgenheten.

I andra stycket 1 ges exempel pa situationer dé hyresgisten kan ha
beaktansvirda skél for en andrahandsupplatelse. Till de situationer som
raknas upp i bestimmelsen har nu lagts studier pa annan ort. Detta utgdr i
allt vasentligt en kodifiering av praxis (jfr prop. 1997/98:46 s. 57).

Vidare har ett tilligg gjorts av innebord att dven lédngre utlandsvistelse
kan utgora beaktansvérda skil for en andrahandsupplatelse. Tillstdnd ska
kunna lamnas dé hyresgésten har for avsikt att vistas utomlands en ldngre
tid men inte kan &beropa arbete eller studier som skél for upplatelsen.
Skélen for dndringen har behandlats i avsnitt 4.1.

For att tillstand ska kunna l&mnas méste det vara fraga om en ldngre
utlandsvistelse, dvs. vistelsen maste ha viss varaktighet. Ju kortare vistel-
sen dr, desto troligare dr det att hyresgésten inte kan anses ha beaktans-
virda skél for upplatelsen. Det bor under alla forhallanden krdvas att
vistelsen varar i varje fall ndgra ménader.

Bestdimmelsen har inte begrinsats till enstaka lidngre utlandsvistelse.
Det ér sdledes inte uteslutet att &ven upprepade lidngre utlandsvistelser
kan foranleda tillstdnd frdn hyresndmnden, om hyresgésten har beaktans-
viarda skl for upplatelsen. I de fall en person avser att hyra ut sin ligen-
het vid dterkommande tillfdllen, t.ex. varje vinter for att vistas utomlands
under denna &rstid, kan det vara lampligt att hyresndmndens tillstdnd
begrénsas till att avse endast ett av tillfdllena. Den som vill hyra ut sin
lagenhet ndsta ar maste da, om hyresvérden inte lamnar sitt samtycke,
ansoka om ett nytt tillstand.

Liksom hittills géller att det inte &r tillrackligt att hyresgésten kan abe-
ropa en sadan situation som anges i bestimmelsen. Hyresgésten méste
dessutom ha beaktansvirda skil for upplatelsen. Hyresgisten maste
kunna visa att han eller hon har ett behov av att behalla anknytningen till
lagenheten, &ven om kravet pa bestdende anknytning inte bor stillas
alltfor hogt.

Tillstdnd till andrahandsupplatelse ska enligt punkten 2 inte beviljas
om hyresvéirden har befogad anledning att végra samtycke. Om andra-
handshyresgisten upptrader storande, bor hyresvirden litt kunna kon-
takta forstahandshyresgésten for att komma till rdtta med den storande
hyresgésten. Att forstahandshyresgésten inte kommer att kunna nas under
sin utlandsvistelse kan mot denna bakgrund vara ett exempel pa en
omsténdighet som kan utgdra befogad anledning att vigra samtycke. Om
tillstand beviljas, kan detta forenas med villkor, t.ex. att forstahandshy-
resgdsten ska utse ett ombud som &r behorigt att ta emot uppsigningar
(se prop. 1968:91 Bihang A s. 226).

En sérskild fraga dr om vistelse pd annan ort i landet, t.ex. i ett fritids-
hus, bor kunna anses utgora beaktansvirda skil for en andrahandsuppla-
telse. Tillstand till andrahandsupplatelse ska ges om hyresgisten pa
grund av en sddan situation som réknas upp i paragrafen eller ett ddrmed
jamforbart forhallande har beaktansvarda skil. Frdgan om en vistelse i
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landet kan anses vara jamforbar med en utlandsvistelse beror pd omstin-
digheterna och far avgdras av hyresndmnden i varje enskilt fall.
I paragrafen har i 6vrigt vissa sprékliga justeringar gjorts.

12 kap. 45 §
Bestammelserna i 46-52 §§ géller vid upplatelser av bostadslagenheter,
om inte

1. hyresavtalet avser upplatelse av en ldgenhet i andra hand till annan
for sjdlvstindigt brukande och hyresforhallandet upphor innan det har
varat ldngre &n tva ar i f6ljd,

2. hyresavtalet i annat fall &n som ségs i 1 avser ett moblerat rum eller
en ldgenhet for fritidsdindamal och hyresforhallandet upphdr innan det
har varat ldngre dn nio manader i f6ljd,

3. ldgenheten utgor en del av upplétarens egen bostad,

4. hyresvérden sdger upp hyresforhéllandet att upphora i fortid pa den
grunden att hyresrétten ar forverkad och annat inte foljer av 47 §, eller

5. annat foljer av en sddan 6verenskommelse som avses i 45 a §.

Bestimmelsen i forsta stycket 1 géller inte om upplataren har hyrt
lagenheten tillsammans med minst tva ldgenheter till for att hyra ut dem i
andra hand.

(Jfr 12 kap. 45 § i utredningens forslag.)

I paragrafen anges undantag fran rétten till forldngning av ett hyresavtal
for bostadshyresgést, dvs. i vilka fall hyresgésten inte har besittnings-
skydd.

Av forsta stycket 1 framgér att den som hyr en bostadslidgenhet i andra
hand och har en sjélvstindig rétt att bruka ldgenheten inte har rétt till
forlingning av hyresavtalet, om hyresavtalet upphdr innan det har varat
lingre &n tva &r i foljd. Andringen #r en foljd av den #ndring som har
gjorts i 39 §. Frdgan om griansdragningen mellan en andrahandsuppla-
telse som kraver samtycke fran hyresviarden och upplatelse av en del av
lagenheten till en inneboende har behandlats i avsnitt 4.3.

12 kap.55e §

Denna paragraf géller vid upplatelse av moblerat eller omdblerat rum och
vid upplételse i andra hand av annan bostadsldgenhet. Paragrafen géller
dock inte upplatelser for fritidsandamal.

Om hyresvérden har tagit emot en hyra som inte &r skilig enligt 55 §
forsta—tredje styckena och 55c¢§, ska hyresndmnden pé ansdkan av
hyresgésten besluta att hyresvirden ska betala tillbaka vad han eller hon
har tagit emot utdver skiligt belopp tillsammans med rédnta. Réntan
berdknas enligt 5 § rintelagen (1975:635) fran dagen dé& hyresvirden tog
emot beloppet till dess att aterbetalningsskyldigheten blivit slutligt
bestdmd genom beslut som vunnit laga kraft och enligt 6 § rdntelagen for
tiden dédrefter. Ett beslut om aterbetalning av hyra far inte avse langre tid
tillbaka an ett ar fore dagen for ansékan.

I ett drende om éaterbetalning enligt andra stycket ska hyresndmnden,
om hyresgésten begér det, ocksa faststilla hyran for den fortsatta uthyr-
ningen fran och med dagen for ansdkan. Vid denna provning tillimpas
55 § forsta—tredje styckena och 55 ¢ §. Beslut om dndring av hyresvillko-
ren anses som avtal om villkor for fortsatt uthyrning. Néar det finns skal
till det, far hyresndmnden bestdmma att beslutet ska gélla omedelbart.
Om hyran hojs eller sénks retroaktivt tillimpas 55d § femte—attonde
styckena.
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For att hyresndmnden ska kunna prova en ansdkan enligt andra stycket
ska ansokan ha kommit in till hyresndmnden inom tre méanader fran det
att hyresgésten lamnade lagenheten.

(Jfr 12 kap. 55 e § i utredningens forslag.)

I paragrafen finns bestimmelser om skyldighet for hyresvérden att ater-
betala hyra som inte dr skédlig. Sddan betalningsskyldighet har enligt
paragrafens hittillsvarande lydelse kunnat aldggas for en tid av tva ar.

Andra stycket har dndrats sa att ett beslut av hyresndmnden om aterbe-
talningsskyldighet inte far avse ldngre tid tillbaka &n ett ar fore dagen for
ansokan. Skélen for dndringen har behandlats i avsnitt 4.7. I &vrigt ar
forutséttningarna for aterbetalningsskyldighet oférédndrade.

Harutover har vissa sprékliga justeringar gjorts i paragrafen.

Tkrafitrddande- och overgdngsbestimmelser

1. Denna lag trader i kraft den 1 januari 2009.

2.1 frdga om en ansdkan om éaterbetalning enligt 12 kap. 55 ¢ § som
har kommit in till hyresndmnden fore ikrafttradandet ska paragrafen i sin
dldre lydelse tillimpas.

De nya bestimmelserna trider i kraft den 1 januari 2009.

I de delar som forslaget inte innehéller nagra dvergangsbestimmelser
blir de nya reglerna tillimpliga omedelbart vid ikrafttridandet. Séaledes
ska 40 § hyreslagen i dess nya lydelse tillimpas dven om ansékan om
tillstand gavs in till hyresndmnden fore ikrafttradandet.

I punkten 2 har det inforts en 6vergangsbestimmelse som innebér att
den nya bestimmelsen i 55 e § om begransning i tiden av aterbetalnings-
skyldigheten endast ska tillimpas pé ansdkningar som anhédngiggors hos
hyresndmnd efter ikrafttrddandet.

Ikrafttraidandet och G&vergéngsbestimmelserna har behandlats i
avsnitt 5.
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Sammanfattning av betdnkandet Upplatelse av den
egna bostaden (SOU 2007:74)

Enligt direktiven till utredningen har mitt uppdrag varit att se dver de
ekonomiska och juridiska forutsittningarna for privatpersoners uppla-
telse av den egna bostaden.

Av 39 och 40 §§ hyreslagen framgér att en hyresgést inte far upplata
lagenheten i1 dess helhet i andra hand utan samtycke fran hyresvarden
eller tillstdnd fran hyresndmnden. Ordalydelsen i dessa bestimmelser
foranleder vissa hyresgéster att vidta arrangemang genom att undanta ett
eller flera rum fran upplatelsen i syfte att inte behdva begéra samtycke
eller tillstdnd. Av forarbetsuttalanden och praxis pa omradet framgér att
det principiella forbudet for hyresgésten att utan samtycke eller tillstdnd
upplata lagenheten i dess helhet i andra hand endast géller vid séddan
upplatelse ddr andrahandshyresgésten far en sjélvsténdig ritt att anvdnda
lagenheten. Motsvarande bestdmmelse i bostadsrittslagen har nyligen
andrats s& att det numera klart framgér att det avgorande for huruvida
bostadsrittshavarens upplatelse av den egna ldgenheten ar tillstdnds-
pliktig 4r om upplételsen har skett till annan for sjdlvstindigt brukande
eller inte. Jag foreslar att en liknande fortydligande &ndring gors i 39 och
40 §§ hyreslagen. Som en konsekvens hérav foreslds en foljdéndring i
45 § hyreslagen, som reglerar i vilka fall en bostadshyresgést saknar
besittningsskydd.

En annan fraga som behandlas ror hyresgéstens rétt att ha andra perso-
ner inneboende i ldgenheten. Den nuvarande regeln i 41 § hyreslagen ger
enligt min mening uttryck for en ldmplig avvigning mellan hyresgéstens
intresse av att kunna inrymma utomstdende i ldgenheten och hyresvir-
dens intresse av att en sadan upplételse inte inverkar negativt pd fastig-
hetsforvaltningen. Min beddmning ar darfor att det inte finns négot
behov av att dndra den nuvarande ordningen.

En forsta forutsittning som enligt 40 § hyreslagen maste vara uppfylld
for att hyresndmnden ska lamna hyresgésten tillstdnd att upplata lagen-
heten i andra hand &r att hyresgésten har ett beaktansvért skél for uppla-
telsen. Darutdver krdvs att hyresvédrden inte har befogad anledning att
vagra samtycke. Kravet pa hyresgisten att anfora ett beaktansvart skél
for upplatelsen tillgodoser enligt min mening vél det berdttigade behov
som hyresgéster kan ha av att upplata den egna bostaden i andra hand. De
gillande reglerna ger vidare hyresvdrden en rimlig mojlighet att fram-
stilla invdndningar mot en tinkt andrahandsupplételse och fa dessa
beaktade, under forutséttning att de ar befogade.

En genomgang av hyresndmndernas praxis har visat att det ar relativt
vanligt att en hyresgist dberopar studier pa annan ort som skal for att fa
uppléta sin lagenhet. I forarbetena har ocksa angetts att studier pa annan
ort bor jamstdllas med arbete pa annan ort. Jag foreslar att 40 § hyres-
lagen &ndras sé att det uttryckligen anges att studier pd annan ort kan
vara ett beaktansvirt skl for en upplatelse.

Ett annat skil som ibland aberopas till stod for en andrahandsuppla-
telse dr att hyresgésten har for avsikt att gora en liangre utlandsvistelse.
Enligt nuvarande praxis torde detta inte godtas av hyresndmnden som ett
beaktansvirt skil. Jag foreslar att upprakningen i 40 § hyreslagen kom-
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pletteras sa att det anges att en tillféllig langre utlandsvistelse kan utgora
ett beaktansvirt skl for en andrahandsupplatelse.

Enligt min beddmning saknas det skél att &ndra de regler som nu géller
for privatpersoners upplatelse av den egna bostaden och som avser hy-
restid, uppsédgning av hyresavtal, hyresgistens besittningsskydd och de
besittningsskyddsbrytande grunderna. Det foresléas inte heller négra dnd-
ringar nir det géller bostadsréttshavarens rétt att ha inneboende i ldgen-
heten och att upplata den i andra hand.

Nir det déarefter géller hyressittningen vid upplatelse av den egna
bostaden har jag kommit till slutsatsen att en regel som medger att skélig
hyra for lagenheten bestims med utgangspunkt i upplétarens egna kost-
nader for bostaden sannolikt skulle leda till praktiska tillimpningssvarig-
heter och &ven i ovrigt ha sddana nackdelar att det inte kan komma ifrdga
att infora en sédan regel i hyreslagen. Det innebar att bruksvirdesregeln i
hyreslagen dven fortséttningsvis bor gélla vid privatpersoners upplételse
av den egna bostaden. Med den bedomningen finns det enligt min
mening inte heller skél att dndra de principer som enligt 55 ¢ § hyres-
lagen giller for provningen av fragan om hyresvérden har tagit emot en
hyra som inte &r skélig och om han eller hon darfor ska éldggas att betala
tillbaka vad som tagits emot utéver skéligt belopp.

For nérvarande giller att ett beslut om aterbetalning av hyra inte far
avse langre tid tillbaka dn tvéd ar fore dagen for ansokningen. Den prak-
tiska tillimpningen av bestimmelsen har visat att en s& lang tidsgrins
som tva &r i ménga fall leder till orimliga ekonomiska konsekvenser for
den hyresvird som omfattas av aterbetalningsregeln. Jag foreslar dérfor
att tidsfristen i 55 e § hyreslagen forkortas till ett ar.

Nér det ddrefter géller uppdraget att stidrka de ekonomiska incitamen-
ten for att upplata den egna bostaden har jag, efter en jamforelse mellan
olika alternativ, slutligen kommit fram till att schablonavdraget enligt
42 kap. 30 § inkomstskattelagen bor uppga till minst 18 000 kronor for
att fa en mérkbar effekt pa privatpersoners vilja att hyra ut den egna
bostaden. Jag foreslar darfor att det fasta krontalsavdrag som medges vid
upplatelse av en privatbostadsfastighet, en privatbostad eller en bostad
som innehas med hyresrétt hojs fran 4 000 kr till 18 000 kr. I frdga om de
ytterligare avdrag som far géras med stdd av 42 kap. 31 § inkomstskat-
telagen foreslér jag ddremot inte ndgon fordndring.

De foreslagna dndringarna i jordabalken foreslés trada i kraft den 1 juli
2008. Andringen i inkomstskattelagen foreslds triida i kraft den 1 januari
2009 och tillampas forsta gdngen vid 2010 ars taxering.
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Betidnkandets lagforslag

Forslag till lag om éndring 1 jordabalken

Harigenom foreskrivs att 12 kap. 39, 40, 45 och 55 ¢ §§ jordabalken

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

Hyresgisten far ej utan hyres-
viardens samtycke i andra hand
upplata ldgenheten i dess helhet
utom i fall som avses i andra
stycket eller i 40 §.

Har en bostadsldagenhet upplatits
till en kommun, far kommunen
upplata lagenheten i dess helhet i
andra hand. Hyresvirden skall
genast underrittas om upplételsen.

Hyresgisten far inte utan hyres-
virdens samtycke hyra ut eller pa
annat sdtt upplata ldgenheten i
andra hand till annan for sjdlv-
stindigt brukande utom i fall som
avses 1 andra stycket eller 1 40 §.

Har en bostadslagenhet upplatits
till en kommun, far kommunen
upplata lagenheten i andra hand
till  annan  for  sjdlvstindigt
brukande. Hyresvérden ska genast
underrittas om upplételsen.

40 §*

En hyresgist far hyra ut eller pa
annat sdtt upplata ldgenheten |
dess helhet i andra hand, om
hyresndmnden ldmnar tillstdnd till
det.

Tillstand skall 1amnas, om

1. hyresgésten pé grund av alder,
sjukdom, tillfalligt arbete pa annan
ort, sirskilda familjeforhallanden
eller ddrmed jamforbara forhéllan-
den har beaktansvdrda skdl for
upplatelsen, och

En hyresgist far hyra ut eller pa
annat sitt upplata ldgenheten i
andra hand till annan for sjdlv-
stindigt brukande, om hyres-
ndmnden lamnar tillstand till det.

Tillstand ska 1damnas, om

1. hyresgisten pé grund av alder,
sjukdom, tillfalligt arbete pa annan
ort, studier pd annan ort, tillfdllig
ldngre utlandsvistelse, sarskilda
familjeforhallanden eller didrmed
jamforbara  forhédllanden  har
beaktansvirda skél for upplatelsen,
och

2. hyresvérden inte har befogad anledning att vagra samtycke.

Tillstind enligt forsta stycket
skall begrénsas till viss tid och kan
forenas med villkor.

! Senaste lydelse 1993:407.
% Senaste lydelse 1998:146.

Tillstdnd enligt forsta stycket
ska begransas till viss tid och kan
forenas med villkor.
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45 §°
Bestimmelserna i 4652 §§ géller vid upplatelser av bostadsldgenhe-

ter, om inte

1. hyresavtalet avser upplatelse i
andra hand av en ldgenhet i dess
helhet och hyresforhallandet upp-
hor innan det har varat ldngre dn
tva ar 1 foljd,

1. hyresavtalet avser upplételse
av en ldgenhet i andra hand till
annan for sjdlvstindigt brukande
och  hyresforhallandet upphor
innan det har varat langre 4n tva ar
i foljd,

2. hyresavtalet i annat fall 4n som sédgs i 1 avser ett moblerat rum eller
en ldgenhet for fritidsindamal och hyresforhallandet upphdr innan det
har varat ldngre &n nio manader i f6ljd,

3. ldgenheten utgor en del av upplétarens egen bostad,

4. hyresvérden sdger upp hyresforhéllandet att upphora i fortid pa den
grunden att hyresrétten ar forverkad och annat inte foljer av 47 §, eller

5. annat foljer av en sddan dverenskommelse som avses 145 a §.

Bestimmelsen i forsta stycket 1 géller inte om upplataren har hyrt
lagenheten tillsammans med minst tva ldgenheter till for att hyra ut dem i

andra hand.

55¢§*
Denna paragraf giller vid upplatelse av moblerat eller omoblerat rum
och vid upplételse i andra hand av annan bostadslédgenhet. Paragrafen
géller dock inte upplatelser for fritidséindamal.

Om hyresvérden har tagit emot
en hyra som inte dr skilig enligt
55§ forsta—tredje styckena och
55¢§, skall hyresnamnden pa
ansOkan av hyresgédsten besluta att
hyresviarden skall betala tillbaka
vad han tagit emot utdver skaligt
belopp tillsammans med rénta.
Réntan berdknas enligt 5 § rénte-
lagen (1975:635) fran dagen da
hyresvirden tog emot beloppet till
dess att aterbetalningsskyldigheten
blivit slutligt bestimd genom
beslut som vunnit laga kraft och
enligt 6§ rintelagen for tiden
darefter. Ett beslut om aterbetal-
ning av hyra far inte avse liangre
tid tillbaka &n #vd ar fore dagen for
ansokan.

I ett drende om aterbetalning
enligt andra stycket skall hyres-
nimnden, om hyresgisten begir
det, ocksa faststilla hyran for den

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

Om hyresvérden har tagit emot
en hyra som inte ar skilig enligt
55§ forsta—tredje styckena och
55¢§, ska hyresnamnden pa
ansokan av hyresgisten besluta att
hyresvérden ska betala tillbaka vad
han tagit emot utdver skaligt
belopp tillsammans med rénta.
Réntan berdknas enligt 5 § rénte-
lagen (1975:635) fran dagen da
hyresvérden tog emot beloppet till
dess att aterbetalningsskyldigheten
blivit slutligt bestimd genom
beslut som vunnit laga kraft och
enligt 6§ réntelagen for tiden
ddrefter. Ett beslut om aterbetal-
ning av hyra far inte avse lingre
tid tillbaka an ezt ar fore dagen for
ansokan.

I ett drende om aterbetalning
enligt andra stycket ska hyres-
nimnden, om hyresgésten begir
det, ocksa faststilla hyran for den
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fortsatta uthyrningen fran och med
dagen for ansdkan. Vid denna
provning tillimpas 55§ fOrsta—
tredje styckena och 55 ¢ §. Beslut
om é#ndring av hyresvillkoren
anses som avtal om villkor for
fortsatt uthyrning. Nar det finns
skdl till det, far hyresnidmnden
bestimma att beslutet skall gélla
omedelbart. Om hyran hgjs eller
sanks retroaktivt tillimpas 55d §
femte—attonde styckena.

For att hyresndmnden skall
kunna préva en ansdkan enligt
andra stycket skall ansdkan ha
kommit in till hyresndmnden inom
tre manader frdn det att hyres-
gésten lamnade ldgenheten.

fortsatta uthyrningen fran och med
dagen for ansdkan. Vid denna
provning tillimpas 55§ forsta—
tredje styckena och 55 ¢ §. Beslut
om é&ndring av hyresvillkoren
anses som avtal om villkor for
fortsatt uthyrning. Nér det finns
skal till det, far hyresndmnden
bestimma att beslutet ska gilla
omedelbart. Om hyran hgjs eller
sdnks retroaktivt tillimpas 55d §
femte—attonde styckena.

For att hyresndmnden ska kunna
prova en ansdkan enligt andra
stycket ska ansdkan ha kommit in
till hyresndmnden inom tre ména-
der fran det att hyresgésten lam-
nade ldgenheten.

1. Denna lag trader i kraft den 1 juli 2008.
2.1 frdga om en ansdkan om aterbetalning av hyra enligt 55 ¢ § som
har kommit in till hyresndmnden fore ikrafttrddandet tillimpas 55 e § i

sin dldre lydelse.
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Forslag till lag om dndring i inkomstskattelagen (1999:1229)

Hirigenom foreskrivs att 42 kap. 30 § inkomstskattelagen (1999:1229)

ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Erséttningar nér en privatbo-
stadsfastighet eller en privatbostad
upplats samt erséttningar nér pro-
dukter frén sadana fastigheter eller
bostidder avyttras skall tas upp.
Detsamma géller ersdttningar nir
en bostad som innehas med hyres-
ritt upplats.

Utgifterna for upplatelsen eller
produkterna far inte dras av. I
stillet skall avdrag goras med
4 000 kronor per ar for varje pri-
vatbostadsfastighet, privatbostad
eller hyresligenhet. Om ersétt-
ningen avser upplatelse, skall
ytterligare avdrag goras hos upp-
lataren enligt bestimmelserna i
31 §. Avdraget far inte i nagot fall
vara hogre dn intdkten.

Foreslagen lydelse

30§

Erséttningar nér en privatbostads-
fastighet eller en privatbostad
upplats samt erséttningar nér pro-
dukter fran sddana fastigheter eller
bostdder avyttras ska tas upp.
Detsamma géller ersittningar nér
en bostad som innehas med hyres-
réitt upplats.

Utgifterna for upplételsen eller
produkterna far inte dras av. I
stillet ska avdrag goras med
18 000 kronor per ar for varje
privatbostadsfastighet, privatbo-
stad eller hyresldgenhet som upp-
ldats och med 4 000 kronor per dr
ndr produkter fran en privatbo-
stadsfastighet eller en privatbo-
stad avyttras. Om erséttningen
avser upplatelse, ska ytterligare
avdrag goras hos upplataren enligt
bestimmelserna i 31 §. Avdraget
far inte 1 nagot fall vara hogre &n
intékten.

Denna lag trader i kraft den 1 januari 2009 och tillimpas forsta gangen

vid 2010 &rs taxering.
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Forteckning 6ver remissinstanserna

Efter remiss har yttrande dver betdnkandet Upplatelse av den egna bosta-
den (SOU 2007:74) inkommit fran Svea hovritt, Kammarritten i Sunds-
vall, Goteborgs tingsritt, Lansrdtten 1 Véstmanlands ldn, Lénsratten i
Skane lédn, Hyresndmnden och arrendendmnden i Stockholm, Hyres-
nidmnden och arrendenimnden i Malmo, Hyresndmnden och arrende-
nimnden i Goteborg, Hyresndimnden och arrendendmnden i Sundsvall,
Stockholms Handelskammare, Skatteverket, Lénsstyrelsen i Stockholms
lan, Léansstyrelsen i Skéne ldn, Léansstyrelsen i Viastra Goétalands lan,
Lansstyrelsen i Jamtlands 1dn, Léansstyrelsen i Visterbottens 1dn, Ung-
domsstyrelsen, Kungliga Tekniska hogskolan, Juridiska fakultetsndmn-
den vid Uppsala universitet, Boverket, Sveriges Kommuner och Lands-
ting, Sveriges advokatsamfund, Fastighetsdgarna Sverige, Hyresgést-
foreningen Riksforbundet, jagvillhabostad.nu, LinkOpings kommun,
Malmé kommun, Riksbyggen, SBC Sveriges BostadsrittsCentrum AB,
Stockholms kommun, Stockholms studentkérers centralorganisation
(SSCO), Sveriges allménnyttiga bostadsforetag (SABO), Sveriges
forenade studentkarer och Villadgarnas Riksforbund.

Hyresndmnden och arrendendmnden i Jonkdping, Statskontoret, Kon-
sumentverket, HSB Riksforbund, Hyresgéstféreningen Uppsala Student-
bostidder, Landsradet for Sveriges Ungdomsorganisationer, Svenska
Studentbostadsféreningen, Sveriges Konsumenter och Umea kommun
har beretts tillfdlle att yttra sig men har avstatt fran det.
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Lagradets yttrande
Utdrag ur protokoll vid sammantrade 2008-06-03

Nérvarande: F.d. justitierddet Nina Pripp, justitierddet Marianne
Lundius och regeringsradet Karin Almgren.

Okade méjligheter till andrahandsuthyrning, m.m.
Enligt en lagrddsremiss den 29 maj 2008 (Justitiedepartementet) har
regeringen beslutat att inhdmta Lagradets yttrande 6ver forslag till lag om

andring i jordabalken.

Forslaget har infér Lagradet foredragits av rdttssakkunniga Annica
Sandberg.

Lagradet lamnar forslaget utan erinran.
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Justitiedepartementet Prop. 2008/09:27
Utdrag ur protokoll vid regeringssammantréde den 18 september 2008

Narvarande: Statsministern Reinfeldt, ordforande, och statsraden

Olofsson, Odell, Ask, Husmark Pehrsson, Leijonborg, Larsson,

Erlandsson, Torstensson, Bjorklund, Carlsson, Littorin, Borg,

Malmstrom, Sabuni, Billstrom, Adelsohn Liljeroth, Tolgfors

Foredragande: statsradet Ask

Regeringen beslutar proposition 2008/09:27 Okade méjligheter till
andrahandsuthyrning.
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