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Lagradsremissens huvudsakliga innehall

I lagradsremissen foreslar regeringen andringar som ska stimulera privat-
personer att i storre utstrackning hyra ut bostdder som under en tid inte
behdvs for det egna boendet. Atgérderna ska bidra till att synliggora denna
del av bostadsmarknaden. De ska oka tillgdngen pa bostader genom ett
bittre utnyttjande av det befintliga bostadsbestandet.

Andringarna gors genom en ny lag som géller nar en privatperson hyr ut
en egen bostadsrattslagenhet, dgarldgenhet, villa eller annat agt boende. En
sérskild regel for hyresséttningen ska medge att hyran tacker innehava-
rens kostnader for bostaden. Hyresavtalet ska gélla i ett ar, om inte par-
terna avtalar om ndgot annat. Hyresgasten ska alltid ha majlighet till en
manads uppsagningstid. Aven hyresvarden ska kunna saga upp avtalet i
fortid, om inte parterna kommer Gverens om nagot annat. Det ska vara
mojligt att snabbt f& en provning av hyresvillkoren av hyresnamnden.
Forutsebarheten ska 6ka genom att villkoren inte ska kunna &ndras retro-
aktivt. Hyresgésten ska inte heller kunna framtvinga en forlangning av
hyresavtalet. Vidare foreslas en dndring av bostadsrattslagen (1991:614)
som ger innehavaren av en bostadsrattsldgenhet ratt att hyra ut sin lagen-
het under tre &r utan att behéva ange nagot skal.

| sammanhanget foreslas dven att regeln i 12 kap. jordabalken om s.k.
presumtionshyror for nyproducerade lagenheter ska gélla femton i stéllet
for tio ar.

Den nya lagen och lagandringarna foreslas trada i kraft den 1 januari 2013.
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1 Beslut

Regeringen har beslutat att inhdmta Lagradets yttrande Gver forslag till

1. lag om uthyrning av egen bostad,

2. lag om &ndring i jordabalken,

3. lag om &ndring i lagen (1973:188) om arrendendmnder och hyres-
namnder,

4. lag om andring i bostadsrattslagen (1991:614),

5. lag om &ndring i lagen (1994:831) om rattegangen i vissa hyresmal i
Svea hovratt.



2 Lagtext

Regeringen har foljande forslag till lagtext.

2.1 Forslag till lag om uthyrning av egen bostad

Héarigenom fdreskrivs foljande.

1 8§ Denna lag géller hyresavtal som avses i 12 kap. 1 § jordabalken,
genom vilket ndgon utanfor naringsverksamhet upplater en bostadslagen-
het for annat an fritidsandamal. Lagen galler dock inte upplatelse av en
hyresratt i andra hand. Om fler dn en lagenhet upplats, géller lagen endast
den forsta upplatelsen.

Om inga avvikande bestdimmelser finns i denna lag, tillimpas 12 kap.
jordabalken.

2 § Ett avtalsvillkor som strider mot denna lag &r utan verkan mot hyres-
gasten eller den som har rétt att trada i hans eller hennes stélle, om inte
nagot annat anges i lagen.

3 8§ Hyresavtalet galler for ett ar, om parterna inte avtalar ndgot annat.
Avtalet upphor att gélla vid hyrestidens slut. Om hyresavtalet géaller for
obestamd tid, ska avtalet sdgas upp for att upphdra att gélla.

Hyresgasten far saga upp hyresavtalet att upphora att gélla vid manads-
skifte som intraffar tidigast efter en manad fran uppsagningen. Hyres-
varden far, utan att hyresratten &r forverkad, saga upp hyresavtalet att
upphora att galla vid manadsskifte som intraffar tidigast efter tre manader
frdn uppségningen, om inte en langre uppsagningstid har avtalats.

Hyresgasten har inte ratt till forlangning av hyresavtalet, om parterna
inte avtalar nagot annat.

4 § Om hyresvarden eller hyresgésten vill att hyresvillkoren ska &ndras,
ska han eller hon skriftligen meddela motparten detta. Kan en 6verens-
kommelse darefter inte traffas, har han eller hon ratt att hos hyres-
ndmnden ansfka om &ndring av hyresvillkoren.

Vid en tvist om hyran ska hyresndmnden, om inte en lagre hyra féljer
av avtalet, faststalla den till ett belopp som inte pétagligt Overstiger
kapitalkostnaden och driftskostnaderna for bostaden. Kapitalkostnaden
beraknas som en skélig avkastningsranta pa bostadens marknadsvarde.

| frdga om avsandande av ett meddelande som avses i forsta stycket
tillampas 12 kap. 63 § jordabalken.

5 § Hyresndmndens beslut om &ndring av hyresvillkoren anses som avtal
om villkor for fortsatt uthyrning. Hyresndmnden ska besluta att villkoren
ska galla fran dagen for ansokan hos hyresnamnden eller, om det finns
skal, fran en senare tidpunkt, dock senast fran dagen for hyresnamndens
beslut.

6 § Ett beslut av hyresnamnden enligt denna lag far dverklagas inom tre
veckor fran den dag det meddelades.



Ett Overklagande enligt forsta stycket tas upp av Svea hovritt.
Overklagandet ska ges in till hyresnamnden.

| frdga om rattegangskostnader i hovratten tillampas 12 kap. 73 §
jordabalken.

1. Denna lag trader i kraft den 1 januari 2013.
2.1 frdga om avtal som ingatts fore ikrafttradandet galler 12 kap.
jordabalken.



2.2

Forslag till lag om &ndring i jordabalken

Harigenom foreskrivs att 12 kap. 1 och 55 c §§ jordabalken® ska ha

féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

12 kap.

18°

Detta kapitel avser avtal, genom vilka hus eller delar av hus upplats till
nyttjande mot erséttning. Detta géaller &ven om lagenheten upplatits
genom tjansteavtal eller avtal i anslutning till sddant avtal.

Innefattar avtalet &ven upp-
latelse av jord att nyttjas tillsam-
mans med lagenheten, skall detta
kapitel tillampas pa avtalet, om
jorden skall anvédndas for trad-
gardsodling i mindre omfattning
eller for annat andamal an jord-
bruk. Forenas ett tjdnsteavtal, som
ej ar av ringa betydelse, med upp-
latelse av saval lagenhet for
bostadsdndamal som jord, skall
kapitlet tillampas, om upplatelsen
av lagenheten ar mera betydelse-
full &n upplatelsen av jorden.

Innefattar avtalet &ven upp-
latelse av jord att nyttjas tillsam-
mans med ldgenheten, ska detta
kapitel tillimpas pa avtalet, om
jorden ska anvandas for trad-
gardsodling i mindre omfattning
eller for annat andamal an jord-
bruk. Forenas ett tjdnsteavtal, som
inte & av ringa betydelse, med
upplételse av saval lagenhet for
bostadsandamal som jord, ska
kapitlet tillampas, om upplatelsen
av lagenheten ar mera betydelse-
full &n upplatelsen av jorden.

Med bostadslagenhet avses lagenhet som upplatits for att helt eller till
en inte ovésentlig del anvandas som bostad. Med lokal avses annan

lagenhet &n bostadslagenhet.

Det som foreskrivs i detta kapitel om sambor géller endast sadana
sambofdérhéllanden dar ingen av samborna ar gift.

Forbehdll som strider mot en
bestammelse i detta kapitel &r utan
verkan mot hyresgésten eller den
som har ratt att trdda i hans stélle,
om ej annat anges.

Omfattar hyresavtalet minst tre
bostadsldgenheter, som hyresgas-
ten skall hyra ut i andra hand eller
upplata med kooperativ hyresratt,
far parterna avtala om forbehall
som strider mot vad som sdgs i
detta kapitel om saddana ligen-
heter, under forutsattning att for-
behallet inte strider mot bestam-

! Balken omtryckt 1971:1209.
2 Senaste lydelse 2005:436.

Forbehdll som strider mot en
bestammelse i detta kapitel &r utan
verkan mot hyresgdasten eller den
som har rétt att trdda i hans eller
hennes stélle, om inte annat anges.

Omfattar hyresavtalet minst tre
bostadslagenheter, som hyresgas-
ten ska hyra ut i andra hand eller
upplata med kooperativ hyresratt,
far parterna avtala om forbehall
som strider mot vad som Ss&gs i
detta kapitel om saddana ldgen-
heter, under forutsattning att for-
behallet inte strider mot bestam-



melserna om lokaler och inte
heller avser rétten till forlangning
av avtalet eller grunderna for fast-
stallande av hyresvillkoren i sam-
band med sadan forlangning. Ett
sadant forbehall galler endast om
det godkants av hyresndmnden.
Godkénnande behdvs dock inte
om staten, kommun, landsting
eller kommunalférbund &r hyres-
vard.

melserna om lokaler och inte
heller avser rétten till foérlangning
av avtalet eller grunderna for fast-
stéllande av hyresvillkoren i sam-
band med sddan forlangning. Ett
sadant forbehall géller endast om
det godkants av hyresndmnden.
Godkannande behdvs dock inte
om staten, kommun, landsting
eller kommunalférbund &r hyres-
vérd.

I lagen (2012:000) om uthyrning
av egen bostad finns sarskilda
bestammelser om upplatelse av
bostadslagenhet i vissa fall.

12 kap.
55¢§°

Vid prévning av hyran skall
hyra for lagenheten som har
bestdmts i en férhandlingsdverens-
kommelse enligt hyresférhand-
lingslagen (1978:304) anses som
skélig, om

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

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

2. det i 6verenskommelsen har
bestamts att hyran skall faststallas
enligt denna paragraf,

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

3. 6verenskommelsen omfattar samtliga bostadsldgenheter i huset och
har traffats innan det har traffats hyresavtal for ndgon av lagenheterna,

och

4. det inte har forflutit mer &n tio
ar sedan den forsta bostadshyres-
gésten tilltradde l&genheten.

Vid ombyggnad av del av hus
eller tillbyggnad av hus skall vad
som sags i forsta stycket 3 om
samtliga bostadslagenheter i stéllet
avse samtliga bostadsldgenheter
som bildats av utrymmen som
tidigare inte till ndgon del anvénts
som bostadslégenhet.

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

Vid ombyggnad av del av hus
eller tillbyggnad av hus ska vad
som ségs i forsta stycket 3 om
samtliga bostadslagenheter i stéllet
avse samtliga bostadslagenheter
som bildats av utrymmen som
tidigare inte till ndgon del anvénts
som bostadslégenhet.

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

forhandlingslagen.

% Senaste lydelse 2006:408.



Trots forsta stycket far hyran andras i den man det ar skaligt med
hansyn till den allmanna hyresutvecklingen pa orten sedan Gverens-
kommelsen tréffades.

1. Denna lag trader i kraft den 1 januari 2013.
2.1 fraga om hyra som bestamts i en forhandlingséverenskommelse
som ingatts fore ikrafttradandet galler &ldre bestammelser.



2.3 Forslag till lag om &ndring i lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresndmnder

Harigenom foreskrivs att 4, 10, 12, 15, 22 och 23 §§ lagen (1973:188)
om arrendenamnder och hyresndmnder ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

48

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

1. medla i hyres- eller bostadsrattstvist,

2. préva tvist om tgardsforelaggande 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 8§, forlangning av hyresavtal enligt 12 kap. 49 §, villkor enligt
12 kap. 548, aterbetalning av hyra och faststillande av hyra enligt
12 kap. 55 e §, uppskov med avflyttning enligt 12 kap. 59 § eller fore-
laggande enligt 12 kap. 64 §, allt jordabalken,

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

2 b. prova tvist om hyresvillkor enligt 3 kap. 14 § 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 48 lagen (2012:000) om
uthyrning 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 8, hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §, upplatelse av lagenhet i
andra hand enligt 7 kap. 11 8 eller utddmande av vite enligt 11 kap. 2 §,
allt bostadsrattslagen (1991:614),

4. prova frdga om godkéannande av Gverenskommelse som avses i
12 kap. 1 § sjatte stycket, 45 a eller 56 § jordabalken eller av beslut som
avses i 9 kap. 16 8 forsta stycket 1, 1 a eller 2 bostadsréttslagen,

5. vara skiljendmnd i hyres- eller bostadsrattstvist,

5a. prova tvist mellan hyresvard och hyresgéstorganisation enligt
hyresférhandlingslagen,

6. prova fragor enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792), tvist om
upprustningsforelaggande enligt 12 kap. 18 a-18 c 88 jordabalken eller
forbattrings- och andringsatgarder enligt 12 kap. 18 d-18 f §§ och 18 h §
samma balk,

7. prova fragor enligt lagen (1982:352) om ratt till fastighetsforvarv for
ombildning till bostadsratt eller kooperativ hyresratt.

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

! Senaste lydelse 2010:27.



Uteblir sokanden fran ett sam-
mantrade, skall &rendet avskrivas.
Om motparten uteblir, far namn-
den foreldgga honom eller henne
att instélla sig vid vite. Om parten
anda uteblir och det inte kan antas
att forlikning kan komma till
stand, skall arendet avskrivas. |
frdga om en tvist som avses i 1 §
forsta stycket 2 eller 4 § forsta
stycket 2, 2 a, 2 b eller 3, skall
dock é&rendet avgobras trots att
parten inte har instéllt sig.

Uteblir bada parterna i en tvist
som en domstol hanskjutit till
namnden, skall &rendet avskrivas.
Uteblir endast den ena parten,
géller forsta stycket andra och
tredje meningarna.

Vad som sdgs i forsta och andra
styckena galler inte, om det finns
anledning att anta att en part har
laga forfall for sin utevaro.

Namnden skall klarlagga tviste-
frdgorna och, &ven om medling
inte har begarts, forsoka forlika
parterna.

Kan parterna inte forlikas efter
forslag av ndgondera parten, skall
ndmnden l&gga fram forslag till
forlikning, om det inte &r uppen-
bart att forutsattningar for forlik-
ning saknas.

Om det inte traffas nagon for-
likning, skall tvisten avgoras av
namnden, om tvisten ror en fraga
som avses i 1 § forsta stycket 2
eller 4 § forsta stycket 2, 2a, 2 b
eller 3. I annat fall skall &rendet
avskrivas.

Har parterna avtalat att en tvist

2 Senaste lydelse 2005:1061.
% Senaste lydelse 2005:1061.
* Senaste lydelse 2005:1061.

10 §2

Uteblir sokanden fran ett sam-
mantrade, ska drendet avskrivas.
Om motparten uteblir, far namn-
den foreldgga honom eller henne
att instélla sig vid vite. Om parten
anda uteblir och det inte kan antas
att forlikning kan komma till
stand, ska arendet avskrivas. |
frdga om en tvist som avses i 1 §
forsta stycket 2 eller 4 § forsta
stycket 2, 2 a, 2 b, 2 ¢ eller 3, ska
dock é&rendet avgodras trots att
parten inte har instéllt sig.

Uteblir béda parterna i en tvist
som en domstol hanskjutit till
ndmnden, ska drendet avskrivas.
Uteblir endast den ena parten,
galler forsta stycket andra och
tredje meningarna.

Forsta och andra styckena galler
inte, om det finns anledning att
anta att en part har laga forfall for
sin utevaro.

128§

N&mnden ska klarlagga tviste-
frdgorna och, dven om medling
inte har begarts, forsoka forlika
parterna.

Kan parterna inte forlikas efter
forslag av nagondera parten, ska
ndmnden l&gga fram forslag till
forlikning, om det inte &r uppen-
bart att forutsattningar for forlik-
ning saknas.

Om det inte traffas nagon for-
likning, ska tvisten avgodras av
namnden, om tvisten ror en fraga
som avses i 1 § forsta stycket 2
eller 4 § forsta stycket 2, 2 a, 2 b,
2 c eller 3. | annat fall ska &rendet
avskrivas.

15 §*

Har parterna avtalat att en tvist



skall avgoras av skiljemédn utan
forbehall om ratt for parterna att
angripa skiljedomen i sak och har,
vid arrendetvist, arrendendmnden
eller, vid hyres- eller bostadsrétts-
tvist, hyresnamnden utsetts till
skiljenamnd, skall namnden pa
ansbkan avgodra tvisten genom
skiljedom. | fraga om ans¢kan och
en parts forsta inlaga till ndmnden
géller 8 8. Har tvisten redan hén-
skjutits till ndmnden, kan skilje-
dom dock alltid begéras muntligen
infor ndmnden.

| ett d&rende som ndmnden skall
avgora genom skiljedom galler
lagen (1999:116) om skiljefor-
farande, i den man annat inte foljer
av denna lag. Vardera parten
svarar for sin kostnad i tvist som
avses i 9 kap. 10 eller 14 §, 10
kap. 6 § eller 12 kap. 49 eller 54 §
jordabalken, 5 § lagen (1957:390)
om fiskearrenden eller 4 kap. 9 §
bostadsrattslagen (1991:614).

N&mndens beslut har réattskraft
nar tiden for overklagande har gatt
ut, om beslutet innebér att en fraga
som avses i 1 8§ forsta stycket 2
eller 5 eller 4 § forsta stycket 2,
2a, 2 b, 3, 5 a 6 eller 7 har
avgjorts. Detta galler dock inte
beslut som innebér att ndmnden
har avslagit en ansékan om

ska avgoras av skiljemédn utan
forbehall om ratt for parterna att
angripa skiljedomen i sak och har,
vid arrendetvist, arrendendmnden
eller, vid hyres- eller bostadsrétts-
tvist, hyresndmnden utsetts till
skiljendmnd, ska namnden pa
ansdkan avgora tvisten genom
skiljedom. | fraga om ans6kan och
en parts forsta inlaga till n&mnden
galler 8 §. Har tvisten redan héan-
skjutits till ndmnden, kan skilje-
dom dock alltid begédras muntligen
infor ndmnden.

| ett &rende som ndmnden ska
avgora genom skiljedom géller
lagen (1999:116) om skiljefor-
farande, i den man annat inte foljer
av denna lag. Vardera parten
svarar for sin kostnad i tvist som
avses i 9 kap. 10 eller 14 §, 10
kap. 6 § eller 12 kap. 49 eller 54 §
jordabalken, 5 § lagen (1957:390)
om fiskearrenden, 4 kap. 9 8§
bostadsréttslagen (1991:614) eller
4 8 lagen (2012:000) om uthyr-
ning av egen bostad.

228

N&mndens beslut har rattskraft
nér tiden for overklagande har gatt
ut, om beslutet innebér att en fraga
som avses i 1 § forsta stycket 2
eller 5 eller 4 8 forsta stycket 2,
2a,2h,2¢c 3,54, 6 eller 7 har
avgjorts. Detta géller dock inte
beslut som innebér att ndmnden
har avslagit en ansékan om

1. atgardsforelaggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket 5 eller 16 §

andra stycket jordabalken,

2. upprustningsforeldggande enligt 12 kap. 18 a-18 c 8§ jordabalken,
3. tillstdnd enligt 12 kap. 18 d-18 f 8§, 23 § andra stycket, 34-37 eller

40 § jordabalken,

4. tillstand enligt 7 kap. 11 § bostadsrattslagen (1991:614),
5. uppskov enligt 12 kap. 59 § jordabalken,
6. forbud eller havande av forbud enligt 12 kap. 18 h § jordabalken,

eller

% Senaste lydelse 2010:27.



7. rétt till forhandlingsordning enligt 9 8 hyresférhandlingslagen
(1978:304).

Bestdmmelserna i 27 och 28 88 forvaltningslagen (1986:223) om
omproévning av beslut ska inte tillampas hos namnderna.

238°
Det finns bestammelser om &verklagande av hyresnamndens beslut i
—12 kap. 70 § jordabalken,
—6 8 lagen (2012:000) om ut-
hyrning av egen bostad,
— 31 § hyresférhandlingslagen (1978:304),
— 6 kap. 4 § lagen (2002:93) om kooperativ hyresratt,
— 11 kap. 3 § bostadsrattslagen (1991:614),
— 34 § bostadsforvaltningslagen (1977:792), och
—15 § lagen (1982:352) om rdtt till fastighetsforvérv fér ombildning
till bostadsrétt eller kooperativ hyresratt.
Hyresnamndens yttrande enligt 12 a § forsta stycket far inte Over-
klagas.
Hyresnamndens beslut far 6verklagas hos Svea hovritt, om namnden
1. avvisat en anstkan som avses i 8, 11, 14, 15, 15 a, 16 eller 16 e §,
eller avvisat ett dverklagande,
2. avskrivit ett drende enligt 8, 9, 10, 15 a, 16 eller 16 e §, dock inte nér
arendet kan aterupptas,
3. ogillat en invandning om jav mot ledamot av ndmnden eller en
invandning om att det finns ett hinder for arendets provning,
4. avvisat ett ombud eller ett bitrade,
5. beslutat om ersattning for ndgons medverkan i drendet,
6. utdomt vite eller ndgon annan pafoljd for underldtenhet att folja
forelaggande eller straff for forseelse i forfarandet,
7. beslutat i annat fall &n som avses i 5 i fraga som galler rattshjalp
enligt réattshjalpslagen (1996:1619), eller
8. stadfést en forlikning.
Ett dverklagande som avses i tredje stycket ska ges in till hyres-
namnden inom tre veckor fran den dag beslutet meddelades.
| fraga om handlaggningen hos hyresnamnden av ett dverklagande som
avses i forsta eller tredje stycket tillampas 52 kap. 2 och 4 8§ rattegangs-
balken.

Denna lag tréder i kraft den 1 januari 2013.

© Senaste lydelse 2011:863.



2.4 Forslag till lag om &ndring i bostadsrattslagen

(1991:614)

Harigenom foreskrivs att 7 kap. 11 § bostadsréattslagen (1991:614) ska

ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

7 kap.

Végrar styrelsen att ge sitt sam-
tycke till en andrahandsupplatelse
far bostadsrattshavaren anda upp-
Iata sin lagenhet i andra hand, om
hyresnamnden lamnar tillstand till
upplatelsen. Tillstand skall lam-
nas, om bostadsrattshavaren har
beaktansvarda skal for upplatelsen
och foreningen inte har nagon
befogad anledning att vagra sam-
tycke. Tillstandet skall begransas
till viss tid.

| frdga om en bostadslagenhet
som innehas av en juridisk person
kravs det for tillstdnd endast att
foreningen inte har ndgon befogad
anledning att végra samtycke.
Tillstandet kan begrénsas till viss
tid.

11§

Végrar styrelsen att ge sitt sam-
tycke till en andrahandsupplatelse
far bostadsrattshavaren anda upp-
lata sin lagenhet i andra hand, om
hyresnamnden lamnar tillstand till
upplatelsen. Tillstand ska lamnas,
om foreningen inte har nagon
befogad anledning att végra sam-
tycke. Om bostadsrattshavaren
under de foregaende tre aren har
disponerat lagenheten for eget
brukande i mindre &n ett ar, far
tillstand lamnas endast om bostads-
rattshavaren har beaktansvarda
skal for upplatelsen. Tillstandet
ska begransas till viss tid.

I frdga om en bostadslagenhet
som innehas av en juridisk person
ar det for tillstand alltid till-
réckligt att foreningen inte har
nagon befogad anledning att vagra
samtycke. Tillstandet kan begran-
sas till viss tid.

Ett tillstdnd till andrahandsupplatelse kan férenas med villkor.

Denna lag tréder i kraft den 1 januari 2013.

! Senaste lydelse 2003:31.

13



2.5 Forslag till lag om &ndring i lagen (1994:831) om
rattegangen i vissa hyresmal i Svea hovratt

Harigenom foreskrivs att 8 § lagen (1994:831) om rattegangen i vissa
hyresmal i Svea hovrétt ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Beslut av Svea hovrétt har ratts-
kraft, om beslutet innebdr att en
fréga som avses i 4 § forsta stycket
2,2a,2Db,3,5a, 6 eller 7 lagen
(1973:188) om arrendendmnder
och hyresnamnder har avgjorts.
Detta galler dock inte beslut som
innebér avslag pa ansokan om

Foreslagen lydelse

8§

Beslut av Svea hovrétt har ratts-
kraft, om beslutet innebdr att en
fréga som avses i 4 § forsta stycket
2,24a 2hb, 2c, 3,5 a, 6 eller
7lagen (1973:188) om arrende-
ndmnder och hyresndmnder har
avgjorts. Detta géller dock inte
beslut som innebér avslag pa an-
sOkan om

1. atgardsforelaggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket 5 eller 16 §

andra stycket jordabalken,

2. upprustningsforelaggande enligt 12 kap. 18 a—18 c §§ jordabalken,
3. tillstand enligt 12 kap. 18 d-18 f 88, 23 § andra stycket, 34, 36 eller

37 § jordabalken,

4. forbud eller hdvande av forbud enligt 12 kap. 18 h § jordabalken,

eller

5. ratt till forhandlingsordning enligt 9 8 hyresférhandlingslagen

(1978:304).

Denna lag trader i kraft den 1 januari 2013.

! Senaste lydelse 2010:29.
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3 Arendet och dess beredning

I december 2011 fick en sdrskild utredare i uppdrag av regeringen att
analysera marknaden for uthyrning av bostéder och lamna underlag for
stéllningstagande till hur den kan utvecklas. | uppdraget ingick att senast
den 1 april 2012 lamna ett delbetdnkande om mdjligheterna att 6ka
privatpersoners uthyrning av bostad.

Uppdraget har i den del som rér privatuthyrning redovisats i betdnkan-
det Enklare for privatpersoner att hyra ut sin bostad med bostadsratt eller
aganderatt (SOU 2012:25). | utredningens uppdrag ingick inte att lamna
forfattningsforslag. En sammanfattning av utredningens forslag finns i
bilaga 1.

Inom Justitiedepartementet har med betdnkandet som underlag prome-
morian Okad privatuthyrning av bostader uppréttats. Promemorian har
remissbehandlats tillsammans med betdnkandet. | promemorian behand-
las, utdver fragor om privatuthyrning som tas upp i delbetankandet, en
fradga om hyra for nybyggda lagenheter enligt 12 kap. 55 ¢ § jordabalken.
En sammanfattning av promemorian Okad privatuthyrning av bostader
finns i bilaga 2 och dess lagforslag finns i bilaga 3. En forteckning dver
remissinstanserna finns i bilaga 4. Remissyttranden finns tillgangliga i
drendet (dnr 2012/3159/L1).

I denna lagradsremiss behandlas de férslag som lagts fram i prome-
morian.

4 Andrade hyresvillkor for att 6ka privat-
uthyrningen

Regeringens forslag: Det ska inféras en sérskild lag som géller nér en
privatperson hyr ut en egen bostadsrattslagenhet, en- eller tva-
familjshus, &garlagenhet eller annat agt boende. Vid upplatelse enligt
den nya lagen ska en friare hyressattning tillatas. Hyresvarden ska ha
ratt att genom hyran fa ersattning for sina kostnader for bostaden.
Hyresavtalet ska galla for ett ar, om parterna inte avtalar nagot annat.
Néagon majlighet for hyresgésten att framtvinga en forlangning av
hyresavtalet ska inte finnas.

Promemorians forslag: Overensstimmer i allt véasentligt med rege-
ringens (se promemorian s. 11 f.).

Remissinstanserna: Remissutfallet &r blandat. Hyresgéastféreningen
Riksforbundet (Hyresgastforeningen) avstyrker forslaget. Foreningen
framhaller att forslaget grundas pa ett undermaligt underlag i fraga om
antalet tillgdngliga bostader. Foreningens bedémning &r att forslaget
kommer att leda till dramatiska hyreshojningar, vilket gor det svarare for
unga och arbetssokande att fa en bostad. Denna uppfattning delas av HSB
Riksforbund (HSB), Sveriges Forenade Studentkarer (SFS) och
Stockholms studentkarers centralorganisation (SSCO). Aven jagvillha-
bostad.nu instammer i kritiken och anser att atgarder for att Oka
byggandet borde vara i fokus. Riksbyggen delar kritiken mot underlaget
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for forslaget. Hyresndmnden i Goteborg avstyrker forslaget. Ndmnden
anfor att det ar tveksamt vilka fordelar det kommer att ge och att dessa i
allt fall inte Overvager nackdelarna i frdga om ett mer komplicerat
regelverk och mer oréttvis och splittrad hyressattning. Boverket kritiserar
underlaget och analysen av forslagets konsekvenser. Verket anfor dels att
sa principiellt viktiga forandringar borde féregds av mer noggrann
analys, dels att forslaget inte ger hyresgasten tillrackligt skydd mot for
héga hyror. SABO valkomnar initiativet att forbattra utnyttjandet av
befintliga bostader och &r positiv till bl.a. att reglerna for privatuthyrning
forenklas. Organisationen instdammer dock i kritiken mot underlaget och
riktar vidare kritik mot att sérskilda regler om hyresprovning inférs for
en delmarknad. Hyresndamnden i Stockholm ifragasatter om det é&r
lampligt att ha olika system for prévning av hyra for uthyrning i andra
hand av hyresratter & ena sidan och bostadsrattslagenheter a andra sidan.
Konsumentverket lyfter bl.a. fram behovet av att konsekvenserna av
forslagen analyseras noga och pekar pa vikten av att det inte uppstar
osakerhet kring vilka regler som ska tillampas. Ett antal remissinstanser
ar dock positiva till férslaget. Stockholms Handelskammare och Lin-
kopings kommun tillstyrker forslaget. Fastighetsdgarna Sverige (Fastig-
hetsdgarna), Kungliga Tekniska Hogskolan, Lansstyrelsen i Vastra
Gotalands 1an och Stockholms kommun tillstyrker i allt vésentligt
forslaget. Bostadsréatterna tillstyrker i princip forslaget, men anser att
aven hyresrétter bor omfattas. Ungdomsstyrelsen tillstyrker forslaget med
den reservationen att det ar svart att bedéma hur det kommer att paverka
unga. Myndigheten anser att forslagets konsekvenser bor utvarderas efter
viss tid Domstolsverket och Goéteborgs tingsratt har ingen invandning
mot forslaget. Svea hovratt avstyrker inte forslaget, men konstaterar att
det leder till att regelsystemet blir mer omfattande och komplext.

Skélen for regeringens forslag
Det behdvs atgarder for att underlatta privatuthyrning

Det ar viktigt for svensk ekonomi och dess tillvaxt att bostadsmarknaden
fungerar vl. En bra tillgdng pa bostader ar en forutséttning for att f& god
rérlighet pa arbetsmarknaden. Den som erbjuds, eller vill soka, ett arbete
pa en annan ort ska inte hindras av att det inte finns nagra bostader att
tillga. Det ar viktigt att sddana majligheter till forandring ar éppna for
alla oberoende av ekonomisk stéllning eller bakgrund. En bostadsmark-
nad i balans behovs for att framja individens valmdjligheter och ge
manniskor utrymme att paverka sin livssituation.

Regeringen har vidtagit en rad atgarder for att forbattra bade utbudet
och mangfalden pa bostadsmarknaden.

En viktig atgard ar att vinstforbudet for de allmannyttiga och kommu-
nala bostadsforetagen tagits bort samtidigt som numera &ven privata
hyresvérdars hyror far beaktas vid en hyresprovning i den méan de ar
kollektivt forhandlade. Andringarna bér leda till att forutsattningarna for
att bedriva uthyrningsverksamhet blir battre for privata hyresvardar (se
prop. 2009/10:185).

Det har vidare inforts en mdjlighet att bilda agarlagenheter i samband
med nyproduktion och i vissa fall av ombyggnad (se prop. 2008/09:91).
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Regeringen har gett en sarskild utredare i uppdrag att foresla de forfatt-
ningsandringar som kravs for att ocksa ombildning av befintliga hyreshus
ska kunna ske till &garlagenheter. En ny plan- och bygglag har inférts
med en ny instansordning for 6verklaganden. Avsikten ar att en tydligare
lagstiftning med snabbare processer ska leda till att byggprojekt kan
genomforas pa kortare tid. Ett forslag om att forbattra mojligheterna att
prissatta tillval och franval i hyresritter bereds for narvarande inom
Justitiedepartementet (se promemorian Tillval i hyresratt, Justitiede-
partementet, dnr Ju2008/9044/L1).

I manga kommuner aterstar, trots genomforda reformer, stora problem
pa bostadsmarknaden. | storstadsregionerna och kring vissa universitets-
och hogskoleorter, liksom pa andra tillvaxtorter, rader bostadsbrist. For
manga som etablerar sig i dessa regioner finns det fa valmajligheter i
frdga om boende.

| Stockholm ar det svart att fa tag i ett forstahandskontrakt pa en hyres-
lagenhet for den som flyttar in till staden. Valet star darfor ofta mellan att
kopa en bostad eller att hyra en lagenhet i andra hand. Att allt fler
behdver kopa en bostad bidrar till att priserna pa &gt boende stegras,
vilket i sin tur riskerar att minska rorligheten pa arbetsmarknaden pa
grund av bl.a. de hdga kostnader som ar férenade med att kdpa och sélja
sitt boende. Med hansyn till de manga ganger hoga bostadspriserna och
inslaget av ekonomiskt risktagande ar det for méanga inte heller ett
alternativ att kdpa en bostad. Som en féljd av den pressade bostadssitua-
tionen i storstiaderna har det uppstatt en olaglig handel med hyres-
kontrakt.

Det behdvs ytterligare &tgarder for att 6ka utbudet av bostader i delar
av landet. Det ar pa lang sikt, med hinsyn till att befolkningen okar i
tillvaxtorter, nédvandigt att det byggs fler bostader an det gjorts under de
senaste aren. Tiden fran projektplanering till fardiga bostader ar dock
lang. For att pa kort sikt minska bostadsbristen ar det darfor nodvandigt
att de befintliga bostaderna utnyttjas i storre utstrdckning &n i dag.

| promemorian foreslas att reglerna for privatuthyrning forenklas och
gors mer formanliga for hyresvarden i syfte att 6ka utbudet av bostader
och fa en battre fungerande marknad.

| dag kan parternas éverenskommelse om hyra provas enligt 12 kap.
jordabalken (hyreslagen) av hyresnamnden, som da ska faststalla den till
skaligt belopp. Hyran &r inte att anse som skalig om den &r patagligt
hogre &n hyran for lagenheter som med hénsyn till bruksvérdet &r lik-
vardiga. En lagenhets bruksvarde bestdms av en rad faktorer kopplade till
lagenhetens storlek och standard, den service och férmaner som erbjuds i
fastigheten och fastighetens lage. Vid upplatelse i bl.a. andra hand kan
hyresvirden bli aterbetalningsskyldig for vad han eller hon tagit emot
utdver skélig hyra.

| frdga om hyrestiden &r hyreslagens huvudregel att hyresavtal galler
pa obestamd tid. Hyresgéasten har som utgangspunkt ratt att fa ett hyres-
avtal forlangt aven om det sags upp, s.k. besittningsskydd. Fran denna
regel finns flera undantag, varav nagra galler nar nagon hyr ut sin egen
bostad.

Flera remissinstanser, t.ex. Hyresgéastforeningen, HSB, Riksbyggen och
Boverket, &r kritiska mot underlaget till stdd for promemorians forslag
och anser att det inte ger tillrackligt stod for antagandet att det finns
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nagot storre antal tomma lagenheter. De anser att det inte ar visat att
finns ett behov av att &ndra hyreslagens regler.

Regeringen delar inte den uppfattningen. Det finns flera tecken pa att
bostadsmarknaden inte fungerar vél. Detta galler dven delmarknaden for
privatuthyrning. Sa gott som samtliga remissinstanser som uttalar sig om
bostadsmarknaden héller med om att den inte fungerar val.

Ett problem med marknaden for privatuthyrning ar att utbudet av
lagenheter att hyra i andra hand &r litet och svardverskadligt. Vid en
internationell jamforelse framstar denna marknad i Sverige som
outvecklad (jfr betdnkandet s. 39 f.). Ett annat problem &r att den hyra
som tas ut vid andrahandsupplatelser ofta vida 6verstiger den hyra som
skulle folja av en bruksvardesprovning (se t.ex. betdnkandet s. 17). Detta
ar inte otillatet, men det visar att hyreslagens regler om hyressattning har
daligt genomslag pa denna del av hyresmarknaden. En foljd av detta ar
att det ar svart att fa en rattvisande bild av andrahandsmarknaden. Det
gor hyresgastens situation utsatt, eftersom han eller hon har svart att
bilda sig en uppfattning om vad liknande lagenheter faktiskt hyrs ut for.

Manga remissinstanser betonar att det 4r nddvandigt att byggandet 6kar
for att f4 en mer valfungerande bostadsmarknad. Att dstadkomma ett okat
byggande &r en frdga med hog prioritet och regeringen vidtar flera at-
garder med den inriktningen. Detta ar dock inget skal att avsta fran andra
atgarder som pa kort sikt kan forbattra situationen.

Det gar inte att fa fram ett helt tillforlitligt underlag om antalet lagen-
heter som kan bli tillgangliga om reglerna om privatuthyrning &ndras. En
bidragande orsak till det &r att ndgot forutbestamt antal lagenheter inte
finns, eftersom benagenheten att hyra ut en lagenhet paverkas av hur
reglerna dr utformade. Denna svarighet att berdkna antalet lagenheter ar
dock inte ett hinder mot atgérder som syftar till att tillvarata den potential
som finns. Det finns vidare, oavsett antalet tillgdngliga lagenheter, ett
behov av att skapa enkla och stabila regler sa att marknaden kommer i
balans och blir synlig.

Hyresnamnden i Goteborg och HSB invander att sarskilda regler for
privatuthyrning komplicerar hyresratten pa ett olyckligt satt. Fore-
komsten av tva regelsystem kommer dock inte att medfora nagra storre
problem for privatpersoner, om grénsdragningen mellan dem &r tydlig.
Aven med tva olika regelsystem gar det att pa flera viktiga punkter géra
forenklingar for hyresvardar och hyresgaster. En sadan losning bor darfor
inte gora det svarare for den enskilde att satta sig in i vilka regler som
galler for privatuthyrning. For alla Gvriga upplatelser blir reglerna
oftrandrade.

Regeringen anser sammanfattningsvis att det bor inféras sarskilda
regler for privatuthyrning. En utgdngspunkt bor vara att en privatperson
som Gvervager att tillfalligt bli hyresvard utan svarighet ska kunna
dverblicka konsekvenserna av att hyra ut sin bostad. Det galler bade
hyran och andra hyresvillkor. P& sa vis ges forutsattningar for en mer
Oppen och val fungerande marknad med ett stérre utbud av bostéder.
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En sarskild lag om uthyrning av egen bostad bor inforas

Hyreslagen har med tiden blivit omfattande och komplex. Genom att i en
sarskild lag reglera de viktigaste frdgorna for en privatuthyrning av
bostad 6kar mojligheterna att pa ett enkelt sétt fa en 6verblick 6ver reg-
lerna. Den lag som féresléas ska ses som en bostadspolitisk atgard for att
pa kort sikt minska bostadsbristen pé orter dar efterfragan péa bostader ar
mycket stor. Att fora in forslaget i hyreslagen skulle krava ett mer om-
fattande arbete, vilket avsevart skulle férsena de forbattringar som
behdvs. En sddan forsening vore olycklig. Aven detta talar for att en
sarskild lag om privatuthyrning bor inforas.

Fastighetsagarna, Svea hovrétt och jagvillhabostad.nu pekar pa att en
sarskild lag med regler om privatuthyrning riskerar att gora hyresreglerna
mindre overskadliga. En nackdel med att infora en sarskild lag ar att
lasaren maste ldsa bade den sarskilda lagen och hyreslagen for att fa en
fullstandig bild av reglerna om privatuthyrning. Att fora in reglerna i
hyreslagen skulle, med tanke pé den lagens uppbyggnad, medféra anting-
en att bestimmelserna om privatuthyrning maste placeras langt ifran
varandra i lagen eller att lagens systematik Overges genom att bestam-
melserna samlas i en eller ett fatal paragrafer. Det forra alternativet skulle
gora det svart att fa en Gverblick 6ver vad som galler vid privatuthyrning.
Det senare skulle pd samma satt som en sarskild lag leda till att lasaren
maste lasa hyreslagen i 6vrigt for att forsta i vilka delar den géller. En
fordel med att placera reglerna i en sarskild lag i forhallande till de
berorda alternativen &r att hyreslagen inte kompliceras for de hyres-
forhallanden som inte utgor privatuthyrning.

Inom Justitiedepartementet bereds for narvarande betdnkandet Moder-
na hyreslagar (SOU 2009:35). Betinkandet innehéller férslag pa nya
hyreslagar som forenklats redaktionellt och spréakligt i forhallande till den
nuvarande hyreslagen. | likhet med Fastighetségarna och Svea hovrétt
anser regeringen att fragan om huruvida den sarskilda lagen for privat-
uthyrning bor sammanféras med Ovriga hyresregler lampligen bor
behandlas i samband med dessa forslag.

Lagens tillampningsomrade

Forslaget syftar till att stimulera privatpersoner att hyra ut bostader som
de under en tid inte behdver. Det kan handla om den egna bostaden som
inte anvands under en tid eller en 6vernattningsldgenhet som i perioder
anvands i begransad omfattning. Tanken &r inte att hyresséttningen for
hyresratter i allmanhet ska paverkas. Forslaget bor begransas sa att
upplatelser som sker i en naringsverksamhet inte omfattas av lagen utan
bedéms enligt hyreslagen. Med en saddan avgransning paverkas inte
hyresgéster som bor i flerbostadshus av den nya lagen. Avsikten &r inte
att paverka den skyldighet som hyresvardar har att forhandla med hyres-
géstorganisationer. Det &r darfor lampligt att hyresvardar som hyr ut
lagenheter i sadan omfattning att de kan ha forhandlingsskyldighet enligt
hyresforhandlingslagen (1978:304) inte omfattas av den nya lagen.
Forslaget avser inte att uppmuntra att privatpersoner koper en bostad
utan att ha for avsikt att bebo den. Varje person bor darfér endast ha rétt
att hyra ut en bostad enligt de nya reglerna. Hyrs en andra lagenhet ut,
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bor saledes hyreslagen galla for upplatelsen. HSB och Riksbyggen anser
att en sadan gransdragning kan komma att leda till problem, eftersom
hyresgasten i praktiken inte kan veta om det ror sig om forsta eller andra
upplatelsen. Det kan inte uteslutas att sédana svarigheter kan uppkomma.
Det 4r dock sannolikt endast ett fatal personer som ager flera bostader
som de inte har behov av. Fordelarna med att begransa antalet upplatelser
far anses dverviga eventuella nackdelar.

Den nya lagen bor omfatta alla former av &gt boende, t.ex. egna hem,
agarlagenheter och bostadsrattslagenheter. Sadana boendeformer har det
gemensamt att dgaren har gjort en investering for att kdpa bostaden. Det
ar da foljdriktigt att dessa likstélls i fraga om hdgsta tillatna hyresniva
ndr bostaden hyrs ut.

Enligt promemorians forslag ska uthyrning i andra hand av hyresrétter
inte omfattas av den nya lagen. Bostadsratterna invander att det mot
bakgrund av ambitionen att 6ka utbudet av lediga lagenheter ar ologiskt
att utesluta hyresratter, som utgér 60 procent av lagenheterna i fler-
bostadshus. Fastighetsagarna anser daremot att det ar naturligt att ute-
sluta uthyrning av hyresrétter i andra hand.

Det rader ingen tvekan om att genomslaget i och for sig skulle 6ka om
aven uthyrning av hyresrétt i andra hand omfattades av forslaget. Det
finns emellertid flera skal som talar mot att géra det.

Nar det galler hyresratter gor hyresgasten som utgangspunkt ingen
kapitalinvestering. Det &r i stéllet fastighetsdgaren som gér denna.
Fastighetsagaren far i forhallande till forstahandshyresgasten endast ta ut
en hyra som &r skalig med hansyn till lagenhetens bruksvarde. Det kan da
inte anses lampligt att hyresgésten far ta ut en hogre hyra vid en andra-
handsupplatelse. Hyresgésten skulle annars fa en mer formanlig stallning
an dgaren till en bostad, som i forslaget endast ges mojlighet till kost-
nadstickning (se nedan). Att lata uthyrning i andra hand av hyresratter
omfattas av den nya lagen skulle ocksa leda till gransdragningsproblem
mot den reguljéra hyresmarknaden och minska rorligheten bland forsta-
handshyresgéster. En ¢kad svarthandel med hyreskontrakt kan ocksa
vantas, eftersom kontrakt pa lagenheter i attraktiva omraden skulle ge
mojlighet till ekonomisk avkastning. Upplatelse i andra hand av hyres-
rétter bor av dessa skal inte omfattas av de nya reglerna.

For uthyrning av bostadslagenheter for fritidsandamal galler en
sarskild ordning enligt hyreslagen. Det saknas anledning att lata sadana
upplatelser omfattas av forslaget.

Den nya lagen bor ges rubriken lag om uthyrning av egen bostad.
Rubriken &r en forenklad och sammanfattande beskrivning av lagens
tillampningsomrade.

Hyrestiden

Enligt promemorians forslag far hyrestiden uppga till hogst tva ar men
parterna har mojlighet att komma &verens om att forldnga den.
Fastighetsagarna anser att det med tanke pa att bada parter har ratt att
sdga upp hyresavtalet saknas skal att begransa hyrestiden pa detta sétt.
Att tillata parterna att fritt bestamma hyrestiden forenklar forslaget, utan
att det ger anledning till 6kad osékerhet for parterna. Enligt regeringens
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bedémning finns det goda skal att frangd promemorians forslag och lata
parterna disponera fritt 6ver hyrestiden. Hansyn bor dnda tas till att den
uthyrda bostaden vid privatuthyrning ofta tillgodoser ett tillfalligt behov
under tiden hyresgasten t.ex. soker en mer permanent bostad eller utvér-
derar en ny anstéllning eller liknande. I linje med detta bor hyresavtalet
som huvudregel galla for ett ar, dvs. om inte parterna kommer dverens
om nagon annan hyrestid.

Hyresgéastens situation vid privatuthyrningen kan snabbt férandras. Det
kan t.ex. handla om att en pabdrjad anstéllning avbryts, att en mer perma-
nent bostad hittas eller att en annan hyresvard erbjuder mer formanliga
villkor. Hyresgésten bor darfor ha ratt att sdga upp avtalet att upphora
efter viss kortare tid.

Hyresnamnden i Goteborg och Hyresnamnden i Malmé anser att hyres-
varden inte bor ha ratt att sdga upp avtalet, eftersom hyresgastens stéll-
ning blir osaker, vilket medfor att han eller hon kan fa svart att gora
gallande sina rattigheter. Det gar enligt regeringens mening inte att bortse
fran de risker som namnderna pekar pa. Samtidigt ar det i realiteten latt
att kringgd hyresvardens bundenhet till hyrestiden, eftersom hyrestiden
kan bestammas till kort tid och sedan forlangas i omgéngar. Med dagens
regler kan vidare samma effekt dstadkommas genom att hyresavtalet far
I6pa pa obestamd tid, eftersom hyresvarden da har ratt att siga upp
avtalet och hyresgésten ofta saknar besittningsskydd vid privatuthyrning.
Med hénsyn till att forslaget syftar till att 6ka uthyrning av bostéder som
for tillfallet inte behdvs &r det naturligt att &ven hyresvérden har ratt att
sdga upp avtalet om forhallandena forandras. For att hyresvardens upp-
ségning av hyresavtalet inte ska riskera att satta hyresgésten i en trangd
situation bor hyresvérdens uppségningstid dock vara langre an hyres-
gastens.

Redan i dag finns vissa undantag fran regeln om hyresgéstens besitt-
ningsskydd ndr hyresvérden hyr ut sin egen bostad. Reglerna ger
hyresvarden ratt att aterta den uthyrda bostaden vid hyrestidens utgang.
Reglerna uppfattas av manga potentiella uthyrare som otydliga, vilket
skapar en osakerhet (betdnkandet s. 68). | den nya lagen bor det darfor
tydligt framga att hyresgasten inte har ratt att framtvinga en forlangning
av hyresavtalet. Oavsett om hyresavtalet upphor att gélla for att hyres-
tiden loper ut eller for att hyresvarden sagt upp det, bor saledes hyres-
gésten vara skyldig att flytta.

Jagvillhabostad.nu &r kritisk mot forslaget att hyresgéasten inte skulle
ha ndgot besittningsskydd vid langre hyresforhallanden. Regeringen
konstaterar dock att det inte finns ndgot stérre behov av s&dana regler. De
flesta hyresforhallanden vid privatuthyrning kommer att vara tillfalliga,
inte minst mot bakgrund av den andring som foreslas i bostadsrattslagen,
se avsnitt 5. Det finns undantag fran besittningsskyddet som stréacker
Over en langre tid, varfor hyresgastens situation inte skulle forbéattras
markant om avsaknaden av besittningsskydd tidsbegransades. | syfte att
uppna en enkel regel bor darfor hyresgasten inte ges besittningsskydd vid
privatuthyrning, oavsett hur lange hyresforhallandet har varat.
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Hyressattningen

I promemorian foreslas att avtalsparternas val ska vara mer bestimmande
for hyressattningen nar privatpersoner hyr ut bostader. Det uttalas att
dgaren bor ha rétt att krava en s hog hyra att han eller hon féar tackning
for sina kostnader for bostaden. Reglerna bor daremot inte utformas sa
att de skapar osikerhet pd en outvecklad marknad eller inbjuder till
oonskad spekulation. I promemorian foreslas darfor en grans for hur hog
hyran far vara som formuleras sa att vinster inte kan goras pa att kopa en
bostad for att hyra ut den privat.

Flera remissinstanser framfor kritik mot promemorians forslag. Det
géller bl.a. Hyresgastforeningen, SABO, Boverket, jagvillhabostad.nu
och Hyresnamnden i Géteborg. Kritiken grundas pa bedémningen att
forslaget kommer att leda till hogre hyror, vilket bl.a. riskerar att gora det
svarare for unga att komma in pa bostadsmarknaden. Det kommer vidare
att upplevas som oréttvist att vissa hyresgaster far betala hogre hyra.
SABO anser att forslaget undergréver de andrade regler om allménnyttan
och hyreslagen som tradde i kraft den 1 januari 2011. Bland instanserna
ar daremot t.ex. Fastighetsédgarna, Kungliga Tekniska Hogskolan och
Stockholms handelskammare positiva till forslaget.

Priset pa &gda bostader bestams fritt pd marknaden, medan hyran for
hyresratter i hog grad paverkas av reglerna om bruksvardesprovning i
hyreslagen. Priserna pa &gt boende har pa vissa orter under lang tid 6kat i
hogre takt an hyrorna for hyresrétter. Det har ocksd kommit att ske en
forskjutning av hur olika faktorer vérderas vid prissattningen. Pa mark-
naden for agt boende &r det t.ex. inte ovanligt att &ldre lagenheter i attrak-
tiva omréaden séljs till hoga priser, eftersom méanga kopare vardesatter
sadana lagenheters egenskaper. P& hyresmarknaden ar daremot hyrorna
for aldre lagenheter ofta lagre an hyrorna for nybyggda lagenheter. Vid
en hyresprovning tillmats bostadens lage ofta mindre vikt an vid Over-
latelse av bostad. P& grund av sédana skillnader vid prissattningen av
bostadsformerna kan &garen till en privatbostad som ska hyras ut inte
alltid dra nytta av att hans eller hennes bostad tilltalar en stor del av de
bostadssdkande.

Enligt regeringens uppfattning talar starka skal for att vid privat-
uthyrning tillata stérre hansyn till det som kan anses vara den uthyrda
bostadens ekonomiska varde. Till skillnad fran naringsdrivande hyres-
vardar kan en privatperson ofta vélja att inte hyra ut lagenheten, om alter-
nativkostnaden for att 1ata den std tom inte upplevs som tillrackligt stor.
Det ar darfor sarskilt viktigt att i det befintliga bostadsbestdndet Gka
incitamentet for privatpersoner att hyra ut sin ldgenhet. Privatpersoner
saknar normalt den kompetens och de resurser som professionella hyres-
vardar har. Hyresvarden och hyresgasten ar darfor manga génger relativt
jambordiga avtalsparter. Aven pa detta satt skiljer sig privatuthyrning
fran den vanliga hyresmarknaden.

Det ar viktigt att reglerna skapar forutséttningar for en vél fungerande
marknad med ett 6kat utbud av bostader. Att det &r svart att narmare
uppskatta antalet privatbostdder som kan tillkomma férandrar inte den
saken. Eftersom en lagenhet med ett centralt lage normalt &r dyrare att
kdpa &n en lagenhet som ligger en bit utanfor stadskérnan, ar det vidare
rimligt att dgaren till den centralt beldgna lagenheten far ta ut en hogre
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hyra. Det ar ocksa naturligt att hyran for t.ex. vissa aldre lagenheter ar
hogre an hyrorna for nyare lagenheter, om detta dverensstdmmer med
marknadens vardering av bostaderna.

Regeringen ser inte de framforda farhdgorna om Gverhyror for unga
och andra utsatta grupper som avgérande invandningar mot en marknads-
anpassad hyressattning. Det finns anledning att understryka att det inte
sallan framfors kritik mot att studenter rdkar illa ut nar de hyr en lagenhet
i andra hand. Séledes har t.ex. mer 4n 60 procent av ungdomarna i en
undersokning uppgett att de sjalva eller ndgon de kanner bott i andra eller
tredje hand utan att hyresvérden ként till det, kopt eller blivit erbjuden att
kopa ett hyreskontrakt, betalat éverhyra eller blivit lurad i samband med
en bostadsaffar. Mer &n 80 procent av ungdomarna i Uppsala och
Stockholm uppgav att de hade sadana erfarenheter av missforhallanden
(SOU 2007:14 s. 14). Mer &n 40 procent av dem som svarade i undersok-
ningen uppgav vidare att de hade erfarenhet av dverhyror.

Om regeln om hyresséttning i hogre grad anknyter till marknadens
vardering av lagenheten, kommer marknaden for hyresrétter sannolikt att
bli mer transparent. Detta kommer att gynna hyresgasterna, eftersom de
far lattare att jamfora olika erbjudanden. Risken att fa betala en hyra som
ar vasentligt hogre an den som andra hyresgéster betalar for likvérdiga
lagenheter minskar. Det &r sannolikt att hyran for Iagenheter i de mest
attraktiva lagena hojs i forhallande till vad som i dag foljer av en bruks-
vérdesprovning. Eftersom hyran ofta bestdms oberoende av denna, &r det
dock langt ifran sakert att det blir ndgon reell hojning av hyran for
flertalet lagenheter. Den tydligaste effekten bor i stéllet bli att hyressatt-
ningen blir mer homogen inom olika omraden i takt med att marknaden
blir mer 6ppen. En 6kning av det totala utbudet av bostédder bor gynna
aven studenter och andra som inte har rad att kopa bostider i de mest
attraktiva omradena.

Sammantaget bor hyresprovningen vid privatuthyrning i hoégre grad
anpassas till hur efterfragad den uthyrda bostaden &r. Utgangspunkten
bor vara att parternas avtal galler. Det bor dock finnas ett skydd mot
alltfor hoga hyror. Den hogsta tillitna hyran bor anknyta till hyres-
vardens kostnader for bostaden. Med en sadan princip motverkas speku-
lation och andra inte dnskvérda effekter.

Fragan &r da hur en sadan regel om hyresprévning ska formuleras. Att
knyta den till de faktiska kostnaderna for varje enskild &gare ar férenat
med betydande utredningsproblem, eftersom det kan kréva en nargaende
granskning av hyresvardens privatekonomi (jfr SOU 2007:74 s. 67). En
regel som relaterar till de faktiska kostnaderna ger inte heller ndd-
vandigtvis ndgon koppling till marknadsvardet pd bostaden, eftersom
olika personer kan ha olika hdga kostnader for att &ga likvérdiga bosté-
der. I stéllet bor, i enlighet med promemorians forslag, de typiska kostna-
derna for att &ga den uthyrda bostaden erséttas genom hyran.

Oavsett om dgaren till en bostad I&nat pengar for att kopa en bostad
eller inte, kan bostadsinnehavet ségas binda kapital for dgaren. Detta
hindrar honom eller henne fran att investera pengarna pd annat satt.
Agaren bor genom hyran f& ersattning for denna kostnad. P& s vis knyts
regeln om hogsta tilldtna hyra till vilket varde bostaden anses ha pa
marknaden for &gt boende. Det bor goras en objektiv bedémning av
marknadsvardet pa bostaden som inte direkt paverkas av vad &garen
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faktiskt betalat for den. P4 marknadsvardet bor &garen fa tillgodorakna
sig en avkastningsréanta, vilket ger en uppskattning av kapitalkostnaden.
Hur hog avkastningsrantan bor vara ar en avvagningsfraga. Den bor vara
sa hog att den ger kostnadstackning, men inte sd hog att den kan upp-
muntra icke 6nskvard spekulation. Regeln bor utformas sa att ratts-
tillampningen kan anpassas till rantelaget, om de ekonomiska forut-
sattningarna forandras. Se vidare om denna fraga forfattningskommen-
taren till 4 § lagen om uthyrning av egen bostad.

En regel som anknyter till bostadens varde pa marknaden for &gt
boende ger goda méjligheter att avgéra om en viss hyra kommer att
accepteras av hyresnamnden vid en provning. Det ar latt att fa infor-
mation om till vilket pris 6verlatelser av likvardiga bostader sker. Det
finns tjanster for att fi en bostad varderad som &r enkla och billiga att
utnyttja, vilket kan ge parterna en opartisk asikt om en bostads varde.

Utbver kapitalkostnaden har dgaren till en bostad driftskostnader av
olika slag. Det kan bl.a. réra sig om avgift till en bostadsrattsférening
eller kostnader for olika nyttigheter, t.ex. el och vatten. Aven sidana
kostnader bor kunna ersattas genom hyran.

Det ligger i sakens natur att hyresndmndens beddmning av hur hdg en
viss hyra ska vara i ett enskilt fall inte kan bli helt exakt. Det &r viktigt att
det inte pd grund av denna osakerhet uppkommer onddiga tvister. Forst
om hyran med en viss marginal Overstiger dgarens kostnader bor den
darfor kunna &ndras av hyresndmnden.

En hyresgast som hyr en lagenhet pa oformanliga villkor bor informera
motparten om att han eller hon vill fa till stind en &ndring. Kan inte
Overenskommelse traffas bor hyresgésten, liksom hyresvarden i fore-
kommande fall, ha rétt att utan dréjsmél anséka om &andring av hyres-
villkor hos hyresnamnden. Hyresndmndens beslut om &ndrade villkor bor
som huvudregel gélla redan fran dagen for ansékan hos hyresnamnden.

Ingen retroaktiv andring av hyran

En hyresgast som hyr ett mdblerat eller omdblerat rum eller en annan
lagenhet i andra hand har i dag ratt att begéra aterbetalning for hyra i den
del som den Gverstigit ett skaligt belopp. Aterbetalning far inte avse
langre tid tilloaka 4n ett ar fore dagen for ans6kan hos hyresnamnden
(55 e § hyreslagen). Regeln tillkom for att skydda hyresgaster som pa
orter med stor bostadsbrist p& grund av sin utsatta stillning tvingades
acceptera en betydligt hogre hyra &n vad som é&r skaligt enligt bruks-
vardesreglerna (jfr prop. 1987/88:162 s. 10 f.).

I promemorian foreslas att regeln om hyresvardens skyldighet att
aterbetala for hogt uttagen hyra inte ska gélla vid privatuthyrning.

Nagra remissinstanser, t.ex. Hyresgastféreningen, jagvillhabostad.nu,
Boverket och SSCO, 4r kritiska mot promemorians férslag. Remissinstan-
serna anfor bl.a. att det rader bostadsbrist pa flera orter och att hyresgas-
terna fortfarande har behov av det skydd som majligheten till aterbetal-
ning av hyra ger.

Om hyran tillats anknyta till bostadens marknadsvarde, ar behovet av
en regel om aterbetalning mindre. Marknaden for privatuthyrning kan
vantas bli mer 6ppen pa grund av det 6kade utrymmet for parterna att
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bestdamma hyran efter hur attraktiv bostaden ar. Med ett storre synligt
utbud kan hyresgéasten lattare jdmfora olika erbjudanden med varandra. |
och med att villkorsandringar enligt forslaget som huvudregel trader i
kraft fran dagen fran ansokan om &andrade villkor har hyresgasten majlig-
het att snabbt komma till ratta med of6rdelaktiga hyresvillkor. Enligt
regeringens mening framstar det som alltfér langtgaende att darutdver
alagga hyresvarden att betala tillbaka hyra for forfluten tid. Nagon ratt
for hyresgasten att begara aterbetalning av hyra for forfluten tid bor
darfor inte finnas vid hyresavtal som omfattas av den foreslagna lagen.

| fall en person hyr ut flera lagenheter foreslas hyreslagen galla fran
och med den andra upplatelsen. Svarigheten for en senare hyresgést att fa
kéannedom om tidigare upplatelser uppmarksammas, som berdrts ovan,
av nagra remissinstanser. For de senare upplatelserna ska hyran prévas
enligt 55 § hyreslagen, varfor en mojlighet till retroaktiv aterbetalning av
hyran kan ha stor praktisk betydelse. | dessa fall har hyresgasten ocksa
mojlighet att krava aterbetalning enligt 55e § hyreslagen, eftersom
hyreslagen i dess helhet galler vid de senare upplatelserna.

5 Ratt att hyra ut bostadsréattslagenhet utan att
ange nagra skal

Regeringens forslag: En bostadsréttshavare ska inte behdva anfora
beaktansvarda skal for att fa tillstind att hyra ut sin lagenhet. Om
bostadsrattshavaren under de foregdende tre aren disponerat lagen-
heten for eget brukande i mindre an ett ar, ska det dock kravas att han
eller hon har sadana skal for upplatelsen.

Promemorians forslag: Overensstammer i allt véasentligt med rege-
ringens forslag. | promemorians forslag krévs beaktansvéarda skal for
upplatelsen, om bostadsratthavaren disponerat lagenheten for eget bru-
kande i mindre &n ett &r under de foregaende fyra aren.

Remissinstanserna: De flesta remissinstanser som yttrar sig i fragan
ar negativa. Bostadsratterna, HSB, Boverket, jagvillhabostad.nu och
Riksbyggen avstyrker forslaget och framfor bitvis stark kritik. Kritiken
riktar sig mot att forslaget gor en allt for stor inskrankning i férenings-
friheten och forsamrar foreningens mojlighet att forvalta fastigheten. De
Iyfter ocksd fram att andrahandsuthyrning i praktiken vallar stora
problem i manga foreningar. Kungliga Tekniska Hogskolan, Stockholms
kommun och Linkdpings kommun &r positiva till forslaget. Det géller
dven Fastighetsagarna som dock anser att hansyn bor tas till sma fore-
ningar.

Skalen for regeringens forslag: En bostadsrattshavare féar inte hyra ut
sin lagenhet utan samtycke fran styrelsen i bostadsrattsféreningen. Om
styrelsen vagrar att ge samtycke, kan bostadsrattshavaren hos hyres-
namnden ansoka om tillstand till upplatelsen. Sadant tillstand ska hyres-
namnden ge om bostadsrattshavaren har beaktansvarda skal for upp-
latelsen och bostadsrattsforeningen saknar befogad anledning att motsatta
sig den. Denna regel ger uttryck fér en intresseavvagning mellan den
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enskilda bostadsrattshavaren 4 ena sidan och bostadsrattsforeningen a
andra sidan (se t.ex. prop. 2002/03:12 s. 69 f.).

| Sverige ar bostadsrattsldgenheternas andel av permanentbostaderna
22 procent. | Stockholm, Goéteborg och Malmé &r motsvarande andel i
genomsnitt nastan 40 procent. En stor andel av de potentiella hyres-
objekten &r alltsd bostadsrattslagenheter. For att 6ka privatuthyrningen
bor de bostadsrattshavare som oénskar hyra ut sin bostad i sa stor ut-
strackning som mojligt ha ratt att gora det.

Bostadsratterna, HSB och Riksbyggen &r kritiska till forslaget att ge
bostadsrattshavaren storre ratt att hyra ut sin lagenhet. En sadan
forandring skulle enligt deras synsatt inskrénka foreningsrétten och fors-
vara foreningarnas forvaltning av husen. Det skulle drabba mindre fore-
ningar sarskilt hart. Fragan om rétt till uthyrning av lagenheten i andra
hand bor 6verlatas till den enskilda féreningen som kan valja att vara mer
generds &n vad bostadsrattslagen krdver om utrymme och stdd finns for
det i foreningen. Bostadsratterna foreslar bl.a. att foreningar med mindre
an femton bostadsrattslagenheter bor undantas fran forslaget och att en
lagenhet bor fa hyras ut tidigast tva ar fran forvarvet.

En andrahandsupplatelse av en ldgenhet kan ha stor betydelse for
bostadsrattsforeningen, sarskilt om den sammantraffar med manga andra.
Som remissinstanserna pekar pa kan sma foreningar vara sarskilt utsatta,
eftersom en fungerande forvaltning i dessa kréver att en stor andel av
medlemmarna engagerar sig i foreningsarbetet. Foreningsintresset talar
for att styrelsen bor kunna hindra en upplatelse om det behévs for att
varna en andamalsenlig forvaltning av foreningen och dess egendom.
Sédan majlighet finns i dag, eftersom tillstdnd till upplatelsen ska vagras
om foéreningen har befogad anledning att motsétta sig den. Denna
mojlighet bor kvarsta. Sdval en mindre som en storre forening bor kunna
hindra upplatelser som innebar tydliga nackdelar for foreningen.
Foreningsintresset bor ddremot inte hindra att kravet pd att bostads-
rattshavaren ska anfora beaktansvarda skal for upplatelsen, i vart fall for
viss tid, tas bort.

Det &r redan i dag s att en bostadsrattshavare kan fa ratt att hyra ut sin
lagenhet, trots att foreningen motsatt sig detta. Synen pa de skal som
bostadsréttshavaren anfor ska vara generds (se prop. 2002/03:12 s. 119).
Att ge bostadsrattshavaren ratt under viss tid att upplata lagenheten utan
nagra skal for upplatelsen kan inte anses innebéra ett avsteg fran den
kooperativa tanke som bostadsrattslagen vilar pa.

Sammantaget gor regeringen bedémningen att bostadsréattshavaren bor
ha rétt att hyra ut sin I&genhet under viss tid utan att behéva anféra beak-
tansvarda skal for upplatelsen. 1 viss mening utgor detta en presumtion
for att upplatelse ar tillaten, eftersom det aligger féreningen att forklara
varfor tillstand ska végras.

| promemorian foreslas en regel som innebér att bostadsrattshavare far
hyra ut sin lagenhet i fyra ar utan att anféra nagot skal for upplatelsen.
Regeringen anser dock att det finns skél att beakta remissinstansernas
kritik mot hur detta skulle péverka bostadsrattsforeningarna. En kortare
tidsperiod minskar ocksa risken for att forslaget hammar omséttningen av
bostadsratter, vilket skulle kunna medféra negativa effekter pa denna
delmarknad.
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Forslagen rorande privatuthyrning syftar till att fa fram och synliggora
tillfalliga bostader pa orter med stor bostadsbrist. Tanken &r inte att det
ska I6na sig att spekulera genom att kopa en bostadsrattslagenhet som
man inte avser att bo i. En bostadsrattsforening har i princip ratt att vagra
medlemskap till ndgon som kdper en bostadsratt i spekulationssyfte och
utan avsikt att bo i ldgenheten. Det ar d& lampligt att tidsgransen ut-
formas s att mojligheten att hyra ut lagenheten i andra hand inte gor det
intressant for bostadsrattshavare att Gver tiden behalla lagenheter som de
inte har for avsikt att bo i. Det bor darfor krdvas att en bostadsréttshavare
som under de foregaende tre aren disponerat lagenheten for eget brukan-
de i mindre an ett ar kan anfora beaktansvarda skal for att fa tillstand till
en upplatelse.

For en styrelse i en forening saknas det normalt skl att vagra samtycke
till en upplatelse som hyresnamnden &nda kommer att godkanna.
Bostadsrattshavaren kommer darfor normalt att fa samtycke av styrelsen
om inte upplatelsen orsakar problem for féreningen.

6 Okat utrymme for éverenskommelser om
hyror for nybyggda lagenheter

Regeringens forslag: Tiden under vilken hyran for nybyggda lagen-
heter presumeras vara skélig, om en sdrskild forhandlingsdverens-
kommelse om det traffas, ska forlangas fran tio till femton ar.

Promemorians forslag: Overensstimmer med regeringens.

Remissinstanserna: De flesta av remissinstanserna har inga synpunk-
ter pa forslaget eller tillstyrker det. Boverket ar positivt till forslaget,
liksom Léansstyrelsen i Vastra Goétalands lan. Stockholms Handels-
kammare ar ocks& positiv men efterfragar fler atgarder for att oka
byggandet. SABO tillstyrker forslaget d&ven om organisationen tror att
effekten blir ytterst begransad. Jagvillhabostad.nu ifragasétter om forsla-
get kommer att fa nagon effekt. Fastighetsagarna avstyrker inte forslaget
men anser att presumtionshyror i grund och botten ar olyckliga och att
sddana anvands i begrdnsad omfattning. Hyresgéastféreningen har inga
synpunkter pa forslaget.

Skalen for regeringens forslag: Den 1 juli 2006 tradde en ny paragraf
om hyresprovning i fraga om nyproducerade lagenheter i kraft (55 c §
hyreslagen). Enligt denna ska en hyra som bestdmts i en férhandlings-
Overenskommelse enligt hyresférhandlingslagen anses som skalig om
vissa forutsattningar ar uppfyllda. Den organisation av hyresgaster som
ar part i 6verenskommelsen ska ha varit etablerad pa orten nar éverens-
kommelsen ingicks. Det ska ha bestdmts i forhandlingséverenskommel-
sen att hyran ska faststallas enligt den sarskilda regeln. Vidare ska
dverenskommelsen omfatta samtliga lagenheter i huset och ha ingatts
innan hyresavtal traffats for nagon lagenhet. Slutligen ska det inte ha gatt
mer &n tio &r sedan den forsta bostadshyresgasten tilltradde lagenheten.

Om det finns synnerliga skal att inte anse en hyra enligt 55 ¢ §
hyreslagen som skalig, far den &ndras. Hyran far vidare andras i den man
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det ar skaligt med hansyn till hyresutvecklingen pa orten. Efter tio ar
provas hyran for lagenheterna enligt den sedvanliga bruksvéardesmetoden
(55 § forsta stycket hyreslagen).

Utgangspunkten for reformen var att sikerstalla att hyresvérden vid
uthyrning av nybyggda lagenheter skulle fa tackning for sina kostnader.
En god forutsagbarhet ansags viktig for att en fastighetsagare skulle
kunna ta stéllning till om en viss byggnation skulle genomforas eller inte
(prop. 2005/06:80 s. 23). En &verenskommelse enligt 55 ¢ § hyreslagen
kan ingas innan byggnationen pabdrjas. Detta ger fastighetsagaren goda
mojligheter att tillforlitligt uppskatta de framtida hyresintakterna for ett
projekterat hyreshus.

For fastighetsdgare strécker sig de ekonomiska berdkningarna vid ny-
byggnad av hus normalt langre &n tio ar. Avskrivningstiden for fler-
bostadshus ér t.ex. ofta sa lang som 40-50 ar. En langre presumtionstid
som i hdgre grad anpassas efter detta ar en faktor som kan bidra till att
fastighetsagare i storre utstrdckning beslutar att bygga hyreshus. Det kan
finnas nackdelar med att lata hyrorna for lagenheterna vara bundna under
lang tid. Samtidigt kan en utokad presumtionstid leda till att hyrorna
bestams till ett lagre belopp. Fler hyresgaster kan som en foljd av det fa
rad att bosatta sig i en nybyggd lagenhet. Om hyresnivén avviker mindre
fran bruksvardeshyror, kan det ocksa gora att det blir lattare att traffa en
forhandlingsdverenskommelse.

Presumtionstiden bor sammantaget forlangas. Den bor dock inte ut-
strackas s mycket att det for hyresgastorganisationer framstar som
betankligt att ingd sadana dverenskommelser om hyran. En presumtions-
tid om femton ar bor ge ett betydligt stérre mandverutrymme vid hyres-
sattningen &n dagens tio &r samtidigt som tiden inte ar odverskadlig.

7 Ikrafttradande- och 6vergangsbestammelser

Regeringens forslag: Den nya lagen och lagandringarna foreslas trada
i kraft den 1 januari 2013. | fraga om hyresavtal som ingas foére denna
tidpunkt géller hyreslagen.

Promemorians forslag: Overensstammer med regeringens.

Remissinstanserna tillstyrker forslaget eller har ingen invédndning mot
det.

Skalen for regeringens forslag: Det ar angeldget att lagen om uthyr-
ning av egen bostad trader i kraft s snart som mojligt med hansyn till
den pd manga orter pressade bostadsmarknaden. Ett tidigare ikraft-
tradande &n den 1 januari 2013 ar inte mojligt att dstadkomma. Lagen bor
darfor trada i kraft den 1 januari 2013. Detsamma bor gélla 6vriga
lagéndringar.

Den foreslagna nya lagen innehéller viktiga avsteg fran hyreslagens
principer. Forutsattningarna for de avtal som ingatts fore ikrafttradandet
bor inte dndras. Lagen bor darfor galla endast de hyresavtal som ingas
efter ikrafttrddandet.
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8 Konsekvenser

Antalet upplatelser som gors av privatpersoner kommer till foljd av de
nya reglerna for privatuthyrning sannolikt att 6ka. Hur stor 6kningen blir
ar svart att narmare avgora. | Hyreshostadsutredningens betankande
anvands ett antagande om en 6kning med 40 000 upplatelser som ut-
gangspunkt for att bedoma forslagets konsekvenser (s. 79 f.).

Bristen pa bostader i storstdderna hammar tillgangen pa arbetskraft i dag.
Det gor det svarare for foretag att rekrytera rétt personal och minskar
mojligheterna for arbetstagare att soka sig till stader med tillvaxt. Ett 6kat
utbud av bostader minskar sddana svarigheter. Det finns inga tillforlitliga
berakningar pa hur stora kostnader bostadsbristen medfor for foretag eller
samhillet i stort. Det finns daremot studier som pekar pa att en bostads-
marknad med dalig rorlighet kan forsamra matchningen mellan lediga
arbeten och arbetssokande. Strukturella problem pa arbetsmarknaden kan
leda till lagre potentiell BNP. Hur stora de samhéallsekonomiska vinsterna i
dessa avseenden kan bli av ett 6kat och synligare utbud av privatupplatel-
ser ar dock mycket svart att forutse.

For hyresgésterna kommer reformen att leda till att utbudet av lagenheter
i attraktiva ldgen Okar. De nya principerna for hyressattning kommer
sannolikt att leda till en dppnare marknad for andrahandslédgenheter. Det
innebdr att det blir l4ttare att hitta information om hyresnivéan for lagenheter i
olika omréaden. Detta stirker hyresgastens stéllning vid privatuthyrning.

For marknaden for &gt boende kan forslaget antas fa liten betydelse.
Eftersom det i princip inte blir Ionsamt att forvéarva en lagenhet i syfte att
hyra ut den, kommer reformen sannolikt inte att leda till 6kade priser pa
marknaden for agt boende. Okade valmojligheter for bostadssokande kan
ha en viss aterhallande effekt pa efterfragan och darigenom pa prisut-
vecklingen. Majligheten att genom hyran fa kostnadstackning for boende-
kostnaderna minskar risken med att kdpa bostad, eftersom det kan
underlatta for hushall som tillfalligt avser att inte anvénda bostaden.

Den befintliga marknaden for hyresratter torde inte paverkas av de nya
reglerna i namnvard méan. Den nya lagens rackvidd i detta avseende
begransas av att den endast tillater en upplatelse per person och av att
hyresavtalen &r tidsbegransade. Privatuthyrningen kommer sannolikt att
leda till markbart hogre hyror &n bruksvardeshyrorna endast om det rader
brist pad bostader pa orten. Nagon konflikt mellan den nya formen for
privatuthyrning och den befintliga hyresmarknaden bor darfor inte
uppsta. En majlig konsekvens av forslaget ar att dverprissatta hyror vid
upplatelse av hyresratter i andra hand blir mindre vanligt.

Ett 6kat antal upplatelser leder till hogre kostnader for att l6sa tvister
vid hyresndamnderna. Med utgangspunkt i antagandet att antalet upp-
Iatelser per & kommer att 6ka med 40 000 kan cirka 1 000 &renden per ar
uppskattas tillkomma hos hyresnamnderna. Detta leder en arlig mer-
kostnad om atta miljoner kronor. Regeringen ska kompensera Sveriges
Domstolar for denna kostnad.

Ett okat antal upplatelser bor vidare leda till 6kade skatteintakter,
eftersom hyran &r skattepliktig i den utstrackning den 6éverstiger schablon-
avdraget (for narvarande 21 000 kronor) samt det ytterligare avdrag som
enligt 42 kap. 31 § inkomstskattelagen (1999:1229) ska goras vid upp-
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latelse. Ar 2011 deklarerade drygt 62 000 personer inkomster for privat-
uthyrning av bostad. Det skattepliktiga underlaget uppgick till cirka 1,5
miljarder, vilket gav skatteintdkter om cirka 450 miljoner kronor. Det
gjorda antagandet om 40 000 nya bostader tilldter slutsatsen att skatte-
intdkterna skulle 6ka med uppskattningsvis 200 miljoner kronor. Den
berakningen bygger pa att inkomster frdan 30000 av upplatelserna
deklareras till Skatteverket.

9 Forfattningskommentar
9.1 Forslaget till lag om uthyrning av egen bostad
18

Denna lag géller hyresavtal som avses i 12 kap. 1 § jordabalken, genom
vilket ndgon utanfor naringsverksamhet upplater en bostadslagenhet for
annat an fritidsandamal. Lagen galler dock inte upplatelse av en hyresratt
i andra hand. Om fler &n en lagenhet upplats, galler lagen endast den
forsta upplatelsen.

Om inga avvikande bestdammelser finns i denna lag, tillampas 12 kap.
jordabalken.

| paragrafen behandlas lagens tillimpningsomrade och forhallandet till
12 kap. jordabalken.

Enligt forsta stycket galler lagen séddant hyresavtal som avses i 12 kap.
1 8 jordabalken. Lagen omfattar endast avtal enligt vilket nyttjandet sker
mot ersattning. Vidare far bl.a. gransdragningen i 12 kap. jordabalken
mot arrendeavtal och tjansteavtal genomslag pa lagens tillampnings-
omrade (jfr 1 § andra stycket i balken).

Lagen galler nar ndgon uppléter en bostadslagenhet for annat &n fritids-
andamal. Upplataren kan vara saval en fysisk som en juridisk person. |
praktiken ar det for fysiska personers upplatelser som lagen har bety-
delse.

Med bostadslidgenhet avses lagenhet som upplatits for att helt eller till
inte ovasentlig del anvéndas som bostad (se 1 § tredje stycket i balken).
Det innebér t.ex. att lagen géller dven vid upplatelse av moblerat och
oméblerat rum. Att lagenheten uppléts for annat an fritidsandamal tar
inte sikte pa bostadens karaktar. | stillet &r det syftet med upplatelsen
som &r avgorande.

Lagen géller endast om den aktuella upplatelsen sker utanfor narings-
verksamhet. Den som upplater lagenheter i sadan omfattning att han eller
hon som hyresvard omfattas av hyresforhandlingslagen (1978:304) far
anses gora det i en naringsverksamhet. Enligt 1 § andra stycket hyresfor-
handlingslagen anses som hyresvard den som for annat &n fritidsandamal
regelmassigt hyr ut fler an tva bostadslagenheter, vilka inte utgor del av
upplatarens bostad. Detta utesluter inte att en person som upplater farre
lagenheter &n tre i vissa fall ska anses gora det i néringsverksamhet. Nar
det ar fraga om upplatelser i sddan mindre omfattning far fragan om det
ar en naringsverksamhet bedémas med beaktande av samtliga omstandig-
heter. Av betydelse & om upplatelsen sker for att ge vinst eller for att
undvika kostnader for dubbla boenden. Ar det t.ex. frdga om en lagenhet
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som &gs for att upplatas, indikerar det att uthyrningen ingdr i en narings-
verksamhet. Upplatelsernas varaktighet och verksamhetens omfattning i
ovrigt ger ocksa ledning. Ett exempel ar att en bostadsrattsforening som
upplater en bostadslagenhet med hyresratt far anses gora det i narings-
verksamhet.

Lagen galler inte nar en hyresgast upplater en hyresratt i andra hand. |
12 kap. jordabalken talas endast om upplatelse i andra hand. Paragrafen
ansluter till denna terminologi. | undantaget for upplatelse i andra hand
ryms saledes dven vidare underupplételser.

De i praktiken vanligaste upplatelser som lagen galler ar de dar bostads-
réttslagenheter, egna hem eller dgarlégenheter hyrs ut av innehavaren.

En principiellt viktig begrénsning av lagens tillampningsomrade fram-
gar av forsta styckets sista mening. Om nagon upplater flera lagenheter,
galler lagen endast den forsta upplatelsen. For en senare upplatelse galler
i stallet 12 kap. jordabalken. For professionella hyresvérdar saknar denna
begrénsning praktisk betydelse nar de hyr ut lagenheter i naringsverk-
samhet; uthyrningen faller utanfor lagen redan av den anledningen.

En senare upplatelse paverkas inte av att en tidigare gjord upplatelse,
for vilken lagen galler, upphdr. Om en lagenhet sedan tidigare &r upp-
laten enligt jordabalkens regler, kan inte en ny upplételse ske enligt
denna lag. Det ar en foljd av att lagen endast galler den forsta upplatelsen
nar samma person upplater flera lagenheter.

Nar endast en del av en bostad upplats, t.ex. ett moblerat rum, utgor
rummet en lagenhet i hyresrattslig mening. Om flera rum hyrs ut till olika
hyresgaster, galler lagen endast upplatelsen av det rum som forst hyrs ut.

Vid tvist om hyresvillkor kan alltsd fragan om det finns en tidigare
upplatelse ha betydelse. Provningen av om det finns en tidigare upp-
latelse far hanteras som en bevisfraga i hyresnamnden enligt de principer
som géller vid villkorstvister.

| andra stycket behandlas forhallandet till 12 kap. jordabalken. | den
man inte ndgra avvikande bestimmelser finns i denna lag, tillimpas
12 kap. jordabalken. Sa ar t.ex. fallet i friga om lagenhetens skick och
hinder i hyresrétten (12 kap. 9-18 88 jordabalken), om hyran (19-22 §8§)
och om hyresgdstens anvandning av lagenheten (23-27 88). Se &ven
forfattningskommentaren till 12 kap. 1 § jordabalken.

Overvagandena finns i avsnitt 4.

28

Ett avtalsvillkor som strider mot denna lag &r utan verkan mot hyres-
gésten eller den som har ratt att trdda i hans eller hennes stélle, om inte
nagot annat anges i lagen.

Enligt paragrafen ar avtalsvillkor i strid med denna lag utan verkan mot
hyresgéasten eller den som har rétt att trdda i hans eller hennes stélle, om
inte ndgot annat anges.

Om parternas avtal pa nagon punkt strider mot lagen, ar hyresgasten
inte bunden av hyresavtalet i denna del. Hyresvérden ar daremot bunden
av sddana avtalsvillkor. P& sa vis utgor lagen ett minimiskydd for hyres-
gasten. Paragrafen har utformats i dverensstimmelse med 12 kap. 1§
femte stycket jordabalken.

Overvagandena finns i avsnitt 4.
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Hyresavtalet galler for ett ar, om parterna inte avtalar nagot annat.
Avtalet upphor att galla vid hyrestidens slut. Om hyresavtalet galler for
obestamd tid, ska avtalet sdgas upp for att upphéra att gélla.

Hyresgasten far sdga upp hyresavtalet att upphora att gdlla vid manads-
skifte som intraffar tidigast efter en méanad fran uppsagningen. Hyres-
varden far, utan att hyresratten ar forverkad, sdga upp hyresavtalet att
upphora att galla vid manadsskifte som intraffar tidigast efter tre manader
frdn uppségningen, om inte en langre uppsagningstid har avtalats.

Hyresgasten har inte rétt till férlangning av hyresavtalet, om parterna
inte avtalar nagot annat.

I paragrafen behandlas bl.a. hyrestiden och rétten att séga upp avtalet.

Enligt forsta stycket galler hyresavtalet for ett ar, om parterna inte
avtalar nagot annat. Hyresavtalet upphor att galla vid hyrestidens slut.
Om hyresavtalet galler for obestdmd tid, ska avtalet sadgas upp for att
upphdra att galla.

Parterna ar fria att i avtalet reglera hyrestiden, som kan vara bestamd
pa kort eller lang tid eller vara obestdamd. Har hyrestiden inte bestamts i
hyresavtalet, galler avtalet i ett &r enligt den utfyllande regeln.

Hyresavtal som géller for bestdmd tid upphdr att galla vid hyrestidens
slut, oberoende av om hyrestiden framgar av avtalsvillkor eller hjalp-
regeln i paragrafen. Nagon uppséagning kravs inte for att avsluta hyres-
forhallandet. Om hyresgasten med hyresvardens goda minne bor kvar i
lagenheten, kan dock parterna i vissa fall anses ha traffat en dverens-
kommelse om férlangning av hyresavtalet (jfr 12 kap. 3 § tredje stycket 2
jordabalken angadende férlangning av sddana avtal som dar avses). |
sadana fall kan végledning i frdga om hyrestiden sokas i styckets forsta
mening, vilket innebar att hyrestiden blir ett &r om inte parterna anses ha
avtalat annat.

Enligt andra stycket har hyresgésten rétt att séga upp avtalet att upp-
hora att galla vid manadsskifte som intraffar tidigast efter en ménad fran
uppségningen. Séger hyresgasten t.ex. upp avtalet i april, upphor det
alltsé att galla vid maj méanads utgang.

Hyresvarden far sdga upp avtalet att upphora att galla vid manadsskifte
som intraffar tidigast efter tre manader fran uppsagningen. Det galler,
liksom hyresgastens ratt till uppsagning, bade nar hyrestiden ar bestamd
och nér den &r obestdmd. Parterna &r fria att komma Overens om att
langre uppségningstid for hyresvérden ska galla eller om att hyresvérden
inte ska ha ratt att sdga upp avtalet i fortid. En 6verenskommelse om
kortare uppsagningstid for hyresvarden &n tre manader &r inte bindande
for hyresgasten.

| lagtexten erinras om att den rétt for hyresvéarden att sdga upp avtalet
som behandlas i paragrafen inte avser det fall att hyresratten ar forverkad.
Om hyresrétten ar forverkad, har hyresvérden rétt att sdga upp avtalet till
omedelbart upphdrande enligt 12 kap. 42—44 88§ jordabalken.

| tredje stycket anges att hyresgasten inte har ratt till forlangning av
hyresavtalet, om inte parterna avtalar ndgot annat. Det betyder att
hyresgasten inte ensidigt kan utverka en forlangning av hyresavtalet.
Detta galler bade nar hyrestiden l6pt ut och nar hyresvarden sagt upp
avtalet.
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Det ségs i lagen inget om uppsagningens form. | den delen tilldmpas
darfor 12 kap. 8 § jordabalken.
Overvagandena finns i avsnitt 4.

48

Om hyresvarden eller hyresgasten vill att hyresvillkoren ska andras, ska
han eller hon skriftligen meddela motparten detta. Kan en Overens-
kommelse dérefter inte traffas, har han eller hon rétt att hos hyresndmn-
den ans6ka om éndring av hyresvillkoren.

Vid en tvist om hyran ska hyresndmnden, om inte en lagre hyra foljer
av avtalet, faststalla den till ett belopp som inte patagligt Overstiger
kapitalkostnaden och driftskostnaderna fér bostaden. Kapitalkostnaden
berdknas som en skalig avkastningsranta pa bostadens marknadsvarde.

| frdga om avsandande av ett meddelande som avses i forsta stycket
tillampas 12 kap. 63 § jordabalken.

I paragrafen behandlas prévning av hyra och andra hyresvillkor.

Enligt forsta stycket ska hyresvérd eller hyresgéast som vill att hyres-
villkoren ska &ndras skriftligen meddela detta till motparten. | likhet med
vad som galler vid tvister enligt 12 kap. 54 § jordabalken finns inga
sarskilda krav i friga om meddelandets innehéll (se prop. 1983/84:137 s.
134).

Om parterna inte kommer 6verens om hur ett villkor ska &ndras, far
den part som begért dndring av villkoret ansdéka om andring hos hyres-
namnden. En forutsattning for att ansdkan om villkorsandring ska fa
goras vid hyresnamnden &r att ett skriftligt meddelande skickats till mot-
parten pa foreskrivet satt. Till skillnad fran vad som galler vid villkors-
tvist enligt 12 kap. 54 § jordabalken finns inget krav pa att part vantar
viss tid med att ansoka om &ndring av villkoren hos hyresndmnden. Det
ligger i sakens natur att en ansokan hos hyresndmnden normalt gérs forst
sedan det visat sig att motparten inte accepterat den begarda andringen.

Enligt 12 kap. 54 § andra stycket jordabalken far hyresnamnden om det
finns sérskilda skal dven prova hyresvillkor som har samband med
villkor som angetts i ansékningen. Eftersom lagen inte innehéller ndgon
avvikande bestdammelse, géller detta dven vid villkorstvister enligt denna
lag.

Enligt andra stycket ska hyresndmnden vid tvist om hyran faststélla
den till ett belopp som inte patagligt dverstiger kapitalkostnaden och
driftskostnaderna for bostaden under forutséttning att en lagre hyra inte
foljer av avtalet. Tvister om hyrans storlek léses oberoende av lagen-
hetens bruksvarde. Fragan om hyran ar skilig enligt 12 kap. 55 § jorda-
balken saknar betydelse.

Utgangspunkten for prévningen ar vad parterna avtalat om hyran. |
12 kap. 19 § jordabalken anges vilka krav som stélls i fraga om hur hyran
ska vara bestamd i avtalet. Paragrafen galler dven vid upplatelse enligt
denna lag. For att en hyra ska anses vara avtalad krévs inte att den
uttryckligen framgar av parternas avtal. Det ar tillrackligt att hyres-
ndmnden med ledning av hyresavtalet och omstandigheterna kring det
tolkningsvis kan komma fram till vilken hyra som avtalats.

Om hyran patagligt 6verstiger summan av kapitalkostnaden och drifts-
kostnaderna for bostaden, ska den pa ansokan av hyresgésten séttas ned
sa att den inte langre dverstiger denna niva. Det preciseras i lagtexten att
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kapitalkostnaden beraknas som en skdlig avkastningsranta pa bostadens
marknadsvérde.

Kapitalkostnaden beraknas med utgangspunkt fran en objektiv beddm-
ning av bostadens marknadsvarde. Att lagenheten nyligen forvarvats till
ett visst pris ger i manga fall en god indikation om bostadens marknads-
varde. Saknas en sédan indikation, far en jamforelse goras med vad
liknande lagenheter 6verlatits for.

P& bostadens marknadsvarde berdknas en skalig avkastningsranta.
Réntan har ingen koppling till bostadsdgarens faktiska réntekostnader,
utan dr en uppskattad kostnad for att ha kapitalet bundet i bostaden. Om
hyresvarden lanat pengar for att kopa bostaden eller inte saknar bety-
delse. Den uppskattade réantekostnaden utgor kapitalkostnaden i paragra-
fens mening.

Den néarmare grénsen for vilken avkastningsranta som kan anses skélig
far bedémas i rattstillimpningen. En riktpunkt som utgar fran dagens
rantelage kan t.ex. vara att en hyra som grundas pa en avkastning om fyra
procent, dvs. ett par procentenheter dver Riksbankens referensrénta, bor
vara acceptabel, jfr 5 § rantelagen (1975:635). En rimlig utgangspunkt &r
att rantan, for att ge tillracklig stabilitet, inte bestams efter hur marknads-
rantorna ror sig pa kort sikt. Den bor i stallet folja mer langsiktiga ut-
vecklingstendenser.

Till den beréknade kapitalkostnaden l&aggs driftskostnader for bostaden.
Driftskostnaderna innefattar nédvéndiga kostnader for att inneha bosta-
den i det skick den hyrs ut. Det kan t.ex. handla om kostnader for el och
vatten och avgift till bostadsrattsforening. Hyresvarden har dven rétt att
tillgodorakna sig viss erséttning for slitage av mdbler, om lagenheten
hyrs ut méblerad.

| frdga om driftskostnader avses de faktiska kostnaderna. Inget hindrar
att parterna gor en uppskattning av dessa. | de fall ett sddant antagande
leder till en alltfér hog hyra kan den dock komma att sattas ned av hyres-
namnden.

Hyresnamnden ska andra hyran endast om den &r patagligt hogre an de
kostnader som den ska ticka. Ordet patagligt har i princip samma inne-
bord som i 12 kap. 55 § forsta stycket jordabalken. Var grdnsen nérmare
ska ga far avgoras i rattstillampningen.

Vid prévning av hyran for moblerat eller omoblerat rum far hyres-
nadmnden gora en uppskattning av kostnaderna for den uthyrda delen av
bostaden. Upplats t.ex. en mindre del av en bostad, kan en hyra som
beraknats pa en storre del av marknadsvardet for bostaden ofta inte anses
godtagbar.

Hyresvérden &r fri att begéra att hyresndmnden ska faststélla hyran till
en viss niva. Hyresvardens majlighet att begara hyresprovning har bety-
delse bl.a. om parterna &r oense om vilken hyra som avtalats. Hyres-
varden kan da begara att hyresnamnden ska faststalla hyran till den
hyresniva som han eller hon anser féljer av avtalet. Ett bifall forutsatter
att den hyra som hyresvarden begar faststalld inte dverstiger den hdgsta
tilldtna hyran. Om ansokan om villkorsandring daremot grundas pa att
den avtalade hyran ar for 13g, ska den ogillas.

Forsta stycket galler vid tvister om saval hyran som andra hyresvillkor.
Andra stycket géller dock endast vid tvister om hyrans storlek. Vid
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tvister betrdffande andra hyresvillkor tillampas darfor 12 kap. 558§
sjunde stycket jordabalken.

Enligt tredje stycket tillampas 12 kap. 63 § jordabalken i frdga om
avsandande av ett meddelande som avses i forsta stycket. Det innebar att
meddelandet ska anses I&mnat nér det avsants i rekommenderat brev till
mottagarens vanliga adress. Aven det som ségs i andra stycket i namnda
paragraf om vilka adresser som kan anvéandas far tillampning.

Overvagandena finns i avsnitt 4.

58

Hyresndmndens beslut om &ndring av hyresvillkoren anses som avtal om
villkor for fortsatt uthyrning. Hyresnamnden ska besluta att villkoren ska
galla frdn dagen for ansokan hos hyresnamnden eller, om det finns skal,
fran en senare tidpunkt, dock senast fran dagen for hyresnamndens
beslut.

Paragrafen anger bl.a. ndr beslut om dndrade villkor trader i kraft.

Av paragrafen framgar att hyresnamndens beslut om &ndrade villkor
anses som villkor for fortsatt uthyrning. Aven om detta i och for sig
motsvarar vad som galler enligt bl.a. 12 kap. 54 § tredje stycket jorda-
balken, har det for sammanhangets skull ansetts motiverat att foreskriva
det i paragrafen.

Hyresndmnden ska som huvudregel besluta att de andrade villkoren
galler fran den dag d& ansdkan kom in till hyresnamnden. Det kan i vissa
fall finnas skal for hyresndmnden att vélja en senare tidpunkt. Ett
exempel ar nar hyresgasten gjort en ansdkan hos hyresndmnden utan att
ge hyresvarden tillfalle att svara pa hyresgéstens meddelande eller i
Ovrigt utan befogad anledning végrat att forsoka l6sa tvisten.

Nar hyresndamnden &ndrar villkoren fran dagen for ansokan, ska den
samtidigt forplikta hyresvarden att aterbetala hyra som han eller hon till
foljd av hyresndmndens beslut kan ha tagit emot for mycket (12 kap.
55 d § attonde stycket jordabalken).

Till skillnad fran det som galler enligt 12 kap. 55 e § jordabalken finns
ingen majlighet for hyresgasten att fa tillbaka hyra som avser tiden fore
ansbkan hos hyresndmnden. Den paragrafen ar inte tillamplig, eftersom
den utgdr fran att hyran bestams vid en skalighetsbedémning.

Overvigandena finns i avsnitt 4.

68
Ett beslut av hyresnamnden enligt denna lag far éverklagas inom tre
veckor fran den dag det meddelades. .

Ett dverklagande enligt forsta stycket tas upp av Svea hovrétt. Overkla-
gandet ska ges in till hyresndmnden.

| fraga om rattegangskostnader i hovratten tillampas 12 kap. 73 §
jordabalken.

Paragrafen behandlar fragan om 6verklagande av hyresnamndens beslut
enligt denna lag.

Enligt forsta stycket far hyresnamndens beslut enligt denna lag
dverklagas inom tre veckor fran den dag da beslutet meddelades. Beslut
som &r aktuella ar hyresndmndens beslut i villkorstvister.
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Enligt andra stycket tas Gverklagandet upp av Svea hovratt. Over-
klagandet ska ges in till hyresnd&mnden.

Enligt tredje stycket ska 12 kap. 73 § jordabalken tillampas i friga om
rattegangskostnader i hovratten. Det innebdr att parterna som huvudregel
ska béra sina egna kostnader.

Ikrafttradande- och évergdngsbestammelser

1. Denna lag trader i kraft den 1 januari 2013.

2.1 fraga om avtal som ingatts fore ikrafttradandet galler 12 kap.
jordabalken.

Lagen trader i kraft den 1 januari 2013. | frdga om avtal som ingatts fore
ikrafttradandet galler 12 kap. jordabalken fullt ut. Om ett hyresavtal som
ar inganget fore den 1 januari 2013 forlangs sedan lagen tratt i kraft,
anses avtalet vara inganget fore ikrafttradandet (jfr 12 kap. 3 § jorda-
balken). Lagen galler endast hyresavtal som ingds den 1 januari 2013
eller senare.

Overvigandena finns i avsnitt 7.

9.2 Forslaget till lag om &ndring i jordabalken

12 kap. Hyra

12 kap. 18§

Detta kapitel avser avtal, genom vilka hus eller delar av hus upplats till
nyttjande mot ersattning. Detta galler d&ven om lagenheten upplatits
genom tjansteavtal eller avtal i anslutning till sddant avtal.

Innefattar avtalet dven upplatelse av jord att nyttjas tillsammans med
lagenheten, ska detta kapitel tillampas pa avtalet, om jorden ska anvandas
for tradgardsodling i mindre omfattning eller for annat andamal &n
jordbruk. Forenas ett tjinsteavtal, som inte &r av ringa betydelse, med
upplatelse av saval lagenhet for bostadsandamal som jord, ska kapitlet
tillampas, om upplatelsen av lagenheten ar mera betydelsefull &n uppla-
telsen av jorden.

Med bostadslagenhet avses lagenhet som upplatits for att helt eller till
en inte ovésentlig del anvdndas som bostad. Med lokal avses annan
lagenhet &n bostadslagenhet.

Det som foreskrivs i detta kapitel om sambor géller endast sadana
samboforhéllanden dar ingen av samborna &r gift.

Forbehall som strider mot en bestammelse i detta kapitel ar utan verkan
mot hyresgésten eller den som har rétt att trdda i hans eller hennes stélle,
om inte annat anges.

Omfattar hyresavtalet minst tre bostadsldgenheter, som hyresgasten ska
hyra ut i andra hand eller upplata med kooperativ hyresratt, far parterna
avtala om forbehdll som strider mot vad som sags i detta kapitel om
sadana lagenheter, under forutsattning att forbehallet inte strider mot
bestdmmelserna om lokaler och inte heller avser ratten till forlangning av
avtalet eller grunderna for faststéllande av hyresvillkoren i samband med
sadan forlangning. Ett sadant forbehall géller endast om det godkénts av
hyresnamnden. Godkannande behdévs dock inte om staten, kommun,
landsting eller kommunalférbund &r hyresvard.

I lagen (2012:000) om uthyrning av egen bostad finns sarskilda
bestammelser om upplatelse av bostadslagenhet i vissa fall.
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Paragrafen anger bl.a. kapitlets tillimpningsomrade och innehaller defi-
nitioner av grundlaggande hyresrattsliga begrepp.

| det nya sjunde stycket erinras om att det finns sarskilda bestammelser
i lagen om uthyrning av egen bostad. Lagen galler vid uthyrning av en
bostadslagenhet for annat an fritidsandamal som sker utanfor narings-
verksamhet. | 1 § andra stycket ndmnda lag anges att 12 kap. jordabalken
galler i den utstrackning inte ndgra avvikande bestammelser finns i lagen.

Eftersom avvikande bestammelser saknas i manga fragor, ska stora
delar av kapitlet tillampas aven vid uthyrning enligt den sérskilda lagen.
Exempelvis géller bestammelserna om l&genhetens skick och hinder i
hyresrétten (9-18 §8) och om hyresrattens forverkande (42—44 88) dven
for sadana upplatelser.

| de fragor dér det finns avvikande bestammelser i lagen om uthyrning
av egen bostad tillampas inte kapitlets bestammelser. | friga om hyrestid
och uppségning (3-5 §8) och forlangning av hyresavtalet for bostads-
lagenheter (45-52 88) finns i princip inget utrymme att tillampa kapitlets
bestammelser. Kapitlet i dessa delar kan dock fa betydelse om parterna
avtalar om att nagon viss bestammelse ska gélla.

Nar det galler provning av hyran och andra hyresvillkor (54-55 d §8)
finns inget utrymme att tillampa 55 § forsta stycket om skélig hyra,
eftersom 4 § lagen om uthyrning av egen bostad avviker fran denna. Den
sarskilda lagen innehaller inte bestimmelser om alla fragor som kan
uppkomma vid en tvist. Kapitlets bestammelser far t.ex. tillampas i fraga
om hyresndmndens prévning av en tvist om andra hyresvillkor &n hyran
(55 § sjunde stycket).

Regeln i 55 e § om bl.a. aterbetalning av hyra kan inte tillampas nar
uthyrning skett enligt lagen om uthyrning av egen bostad. Det féljer av
att paragrafen forutsatter att hyran ska faststéllas till skaligt belopp enligt
55 § forsta stycket, vilket inte &r fallet vid upplételse enligt den sérskilda
lagen.

Vissa av kapitlets bestimmelser utgar fran att hyran ska faststallas med
hjalp av lagenhetens bruksvarde (se t.ex. 18 d 8). Dessa bestdmmelser
saknar i praktiken relevans vid den typ av upplatelse som lagen om ut-
hyrning av egen bostad avser.

Overvagandena finns i avsnitt 4.

12 kap.55c §

Vid provning av hyran ska hyra for l1agenheten som har bestdmts i en
forhandlingsdverenskommelse enligt hyresforhandlingslagen (1978:304)
anses som skélig, om

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

2. det i Overenskommelsen har bestamts att hyran ska faststallas enligt
denna paragraf,

3. dverenskommelsen omfattar samtliga bostadslagenheter i huset och
har traffats innan det har traffats hyresavtal for ndgon av ldgenheterna,
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
ségs i forsta stycket 3 om samtliga bostadslagenheter i stéllet avse
samtliga bostadsldgenheter som bildats av utrymmen som tidigare inte
till ndgon del anvants som bostadslagenhet.
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Det som ségs i forsta stycket géller inte om det finns synnerliga skal att
inte anse hyran i forhandlingsdverenskommelsen som skélig. Det galler
inte heller den del av hyran som avser erséttning enligt 20 § hyres-
forhandlingslagen.

Trots forsta stycket far hyran andras i den man det ar skéligt med
hansyn till den allmanna hyresutvecklingen pa orten sedan Overens-
kommelsen traffades.

Paragrafen behandlar bestamning av hyran for planerade, pabdrjade och
nybyggda hus.

Enligt forsta stycket ska fyra forutsattningar vara uppfyllda for att en
hyra som faststéllts i en forhandlingséverenskommelse ska ges presum-
tionsverkan. En andring har gjorts sa att dverenskommelsen har presum-
tionsverkan under en tid av femton ar fran det att den forsta bostads-
hyresgasten tilltradde lagenheten.

Overvagandena finns i avsnitt 6.

Ikrafttradande- och évergangsbestammelser

1. Denna lag trader i kraft den 1 januari 2013.

2.1 frdga om hyra som bestamts i en foérhandlingsoverenskommelse
som ingatts fore ikrafttradandet galler dldre bestammelser.

Lagen trader i kraft den 1 januari 2013. Lagéandringen i 55 c § géller
endast i frdga om lagenheter for vilka hyran faststallts i en férhandlings-
dverenskommelse som ingatts sedan lagen tratt i kraft.

Overvagandena finns i avsnitt 7.

9.3 Forslaget till lag om andring i lagen (1973:188) om
arrendenamnder och hyresndmnder

48
Hyresndmnd som avses i 12 kap. 68 § jordabalken har till uppgift att

1. medla i hyres- eller bostadsréttstvist,

2. prova tvist om atgardsforelaggande 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 §, Gverlatelse 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. 548, aterbetalning av hyra och faststillande av hyra enligt
12 kap. 55 e §, uppskov med avflyttning enligt 12 kap. 59 § eller fore-
laggande enligt 12 kap. 64 §, allt jordabalken,

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

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

2 c. prova tvist om hyresvillkor enligt 4 § lagen (2012:000) om ut-
hyrning av egen bostad,

3. prova tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att upplata
bostadsratt enligt 4 kap. 6 § eller villkor for upplatelse av bostadsratt
enligt samma 8§, hyresvillkor enligt 4 kap. 9 8, upplatelse av lagenhet i
andra hand enligt 7 kap. 11 § eller utdémande av vite enligt 11 kap. 2 §,
allt bostadsrattslagen (1991:614),
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4. préva frdga om godkdnnande av Gverenskommelse som avses i
12 kap. 1 § sjatte 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. prova tvist mellan hyresvard och hyresgéstorganisation enligt
hyresférhandlingslagen,

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

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

] IIEtt arende tas upp av den hyresndmnd inom vars omrade fastigheten ar
eldgen.

I paragrafen anges en hyresndmnds uppgifter. En foljdéndring har gjorts
med anledning av den nya lagen om uthyrning av egen bostad. Genom
tillagget ges hyresndmnderna behorighet att préva tvister enligt den
ndmnda lagen.

108

Uteblir stkanden fran ett sammantrade, ska arendet avskrivas. Om
motparten uteblir, far namnden foreldagga honom eller henne att instélla
sig vid vite. Om parten &nda uteblir och det inte kan antas att forlikning
kan komma till stind, ska &arendet avskrivas. | frdga om en tvist som
avses i 1 § forsta stycket 2 eller 4 § forsta stycket 2, 2 a, 2 b, 2 ¢ eller 3,
ska dock &rendet avgoras trots att parten inte har installt sig.

Uteblir béda parterna i en tvist som en domstol hanskjutit till namnden,
ska &rendet avskrivas. Uteblir endast den ena parten, galler forsta stycket
andra och tredje meningarna.

Forsta och andra styckena géller inte, om det finns anledning att anta
att en part har laga forfall for sin utevaro.

Paragrafen behandlar verkan av att part uteblir frdn sammantrade. En
foljdandring har gjorts med anledning av att det i 4 § lagts till en punkt
2c.

12§
Namnden ska klarlagga tvistefrdgorna och, aven om medling inte har
begérts, forsoka forlika parterna.

Kan parterna inte forlikas efter forslag av ndgondera parten, ska
nadmnden lagga fram forslag till forlikning, om det inte &r uppenbart att
forutsattningar for forlikning saknas.

Om det inte traffas nagon forlikning, ska tvisten avgéras av namnden,
om tvisten ror en fraga som avses i 1 § forsta stycket 2 eller 4 § forsta
stycket 2,2 a, 2 b, 2 celler 3. I annat fall ska &rendet avskrivas.

I paragrafen behandlas bl.a. ndmndens forlikningsverksamhet. En foljd-
andring har gjorts med anledning av att det i 4 § lagts till en punkt 2 c.

158

Har parterna avtalat att en tvist ska avgoras av skiljeman utan forbehall
om ratt for parterna att angripa skiljedomen i sak och har, vid arrende-
tvist, arrendendmnden eller, vid hyres- eller bostadsréttstvist, hyresndmn-
den utsetts till skiljenamnd, ska namnden pa ansokan avgora tvisten
genom skiljedom. | frdga om ansokan och en parts forsta inlaga till
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namnden géller 8 8. Har tvisten redan hénskjutits till nd&mnden, kan
skiljedom dock alltid begaras muntligen infér namnden.

| ett &rende som ndmnden ska avgora genom skiljedom galler lagen
(1999:116) om skiljeforfarande, i den man annat inte foljer av denna lag.
Vardera parten svarar for sin kostnad i tvist som avses i 9 kap. 10 eller
14§, 10 kap. 6 § eller 12 kap. 49 eller 54 § jordabalken, 5 § lagen
(1957:390) om fiskearrenden, 4 kap. 9 § bostadsrattslagen (1991:614)
eller 4 § lagen (2012:000) om uthyrning av egen bostad.

I paragrafen behandlas skiljemannaforfaranden dér ndmnden fungerar
som skiljendmnd.

| andra stycket har gjorts en &ndring sd att bestimmelsen om
rattegangskostnader galler dven for tvister enligt 4 § lagen om uthyrning
av egen bostad.

228
Namndens beslut har rattskraft nar tiden for 6verklagande har gatt ut, om
beslutet innebar att en frdga som avses i 1 § forsta stycket 2 eller 5 eller
4 § forsta stycket 2,2 a, 2 b, 2 ¢, 3,5 a, 6 eller 7 har avgjorts. Detta galler
dock inte beslut som innebdr att nAmnden har avslagit en ansokan om

1. &tgardsforelaggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket 5 eller 16 8
andra stycket jordabalken,

2. upprustningsforelaggande enligt 12 kap. 18 a—18 c §§ jordabalken,

3. tillstand enligt 12 kap. 18 d-18 f §§, 23 § andra stycket, 34-37 eller
40 § jordabalken,

4. tillstand enligt 7 kap. 11 § bostadsréattslagen (1991:614),

5. uppskov enligt 12 kap. 59 § jordabalken,

6. forbud eller hdavande av forbud enligt 12 kap. 18 h § jordabalken,
eller

7. ratt till forhandlingsordning enligt 9 8 hyresforhandlingslagen
(1978:304).

Bestdmmelserna i 27 och 28 8§ forvaltningslagen (1986:223) om
omprovning av beslut ska inte tillampas hos ndmnderna.

| paragrafen anges vilka beslut av namnden som far rattskraft. En foljd-
andring har gjorts med anledning av att det i 4 § lagts till en punkt 2 c.

238§
Det finns bestdmmelser om éverklagande av hyresndmndens beslut i

—12 kap. 70 § jordabalken,

— 6 8§ lagen (2012:000) om uthyrning av egen bostad,

— 31 § hyresférhandlingslagen (1978:304),

— 6 kap. 4 § lagen (2002:93) om kooperativ hyresratt,

— 11 kap. 3 § bostadsrattslagen (1991:614),

— 34 § bostadsforvaltningslagen (1977:792), och

— 15 8 lagen (1982:352) om rétt till fastighetsforvéarv for ombildning
till bostadsratt eller kooperativ hyresratt.

Hyresnamndens yttrande enligt 12 a § forsta stycket far inte Gver-
klagas.

Hyresnamndens beslut far 6verklagas hos Svea hovrétt, om namnden

1. avvisat en anstkan som avses i 8, 11, 14, 15, 15 a, 16 eller 16 e §,
eller avvisat ett 6verklagande,

2. avskrivit ett arende enligt 8, 9, 10, 15 a, 16 eller 16 e §, dock inte nar
arendet kan aterupptas,

3. ogillat en invandning om jav mot ledamot av ndmnden eller en
invandning om att det finns ett hinder fér &rendets provning,

4. avvisat ett ombud eller ett bitrade,
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5. beslutat om ersattning for nagons medverkan i arendet,

6. utdomt vite eller nagon annan pafoljd for underlatenhet att félja
foreldaggande eller straff for forseelse i forfarandet,

7. beslutat i annat fall &n som avses i 5 i fréga som galler réattshjalp
enligt rattshjalpslagen (1996:1619), eller

8. stadfést en forlikning.

Ett overklagande som avses i tredje stycket ska ges in till hyresndmn-
den inom tre veckor fran den dag beslutet meddelades.

| fraga om handlaggningen hos hyresnamnden av ett 6verklagande som
EVISES i forsta eller tredje stycket tillampas 52 kap. 2 och 4 8§ rattegangs-

alken.

I paragrafen anges i vilka fall namndens beslut far éverklagas. | parag-
rafen har gjorts en féljdandring sa att den hanvisar aven till lagen om
uthyrning av egen bostad.

Ikrafttradande
Denna lag trader i kraft den 1 januari 2013.

Lagandringen trader i kraft den 1 januari 2013. Handlaggningen av mal
som pagér vid namnderna nar lagen trader i kraft paverkas inte av lag-
andringarna; lagen om uthyrning av egen bostad géller bara hyresavtal
som ingas den 1 januari 2013 eller senare.

Overvagandena finns i avsnitt 7.

9.4 Forslaget till lag om andring i bostadsrattslagen
(1991:614)

7 kap. Bostadsrattshavarens rattigheter och skyldigheter

7kap. 118
Végrar styrelsen att ge sitt samtycke till en andrahandsupplételse far
bostadsrattshavaren dnda upplata sin lagenhet i andra hand, om hyres-
ndmnden lamnar tlllstand till upplatelsen. Tillstand ska Iamnas om
foreningen inte har nagon befogad anlednlng att vagra samtycke. Om
bostadsrattshavaren under de foregaende tre aren har disponerat
lagenheten for eget brukande i mindre &n ett ar, far tillstand lamnas
endast om bostadsrattshavaren har beaktansvarda skal for upplatelsen.
Tillstandet ska begransas till viss tid.

| fraga om en bostadsldgenhet som innehas av en juridisk person dr det
for tillstand alltid tillrackligt att foreningen inte har nagon befogad
anledning att vagra samtycke. Tillstandet kan begransas till viss tid.

Ett tillstand till andrahandsupplatelse kan forenas med villkor.

| paragrafen behandlas frdgan om hyresnamndens tillstand till upplatelse
i andra hand i de fall bostadsrattsféreningen motsatter sig en sadan.

| forsta stycket har forutsattningarna for att bostadsrattshavaren ska
lamnas tillstdnd &ndrats. For att tillstand till upplatelsen ska lamnas &r det
tillrackligt att bostadsrattsféreningen inte har befogad anledning att
motsatta sig den. Ett krav pa att bostadsrattshavaren har beaktansvarda
skal for upplatelsen géller endast i vissa situationer, se nedan. Avsikten
ar inte att rubba den kooperativa princip som lagen utgdr fran.
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Om foreningen anser att tillstand till en upplatelse inte ska ges, maste
den agera genom att framféra sina invandningar. Eftersom bostadsrétts-
havaren inte behover aberopa nagra skal for att fa upplata sin lagenhet,
ska hyresnamndens prévning i forsta hand inriktas pad vilken tyngd
foreningens invandningar har. Om bostadsrattshavaren framfor skal for
att upplata lagenheten, kan det paverka hur tungt féreningens intressen
anses vaga (jfr prop. 2002/03:12 s. 119).

Féreningen kan t.ex. goéra invandningar betraffande hyresgéstens
personliga kvalifikationer. Det kan handla om att hyresgésten kan for-
véntas upptrada stérande. Vidare kan viss hansyn tas till villkor i stadgar-
na betraffande medlemskap till foreningen. Ett exempel &r att en bostads-
rattsforening erbjuder medlemskap endast till dem som gverstiger en viss
alder. Om en uthyrning av en lagenhet kan vantas paverka foreningens
skatterattsliga forhallanden, kan det utgéra befogad anledning att vagra
tillstdnd. S& kan ocksa vara fallet om andrahandsupplételser sker i sddan
omfattning att det ar svart att fa till stdnd en fungerande forening. | storre
foreningar ar det mindre vanligt att sédana svarigheter uppkommer. Det
kan t.ex. inte normalt férvantas om uthyrningen understiger en fjardedel
av det totala antalet lagenheter. |1 sma foreningar kan det racka med att ett
litet antal lagenheter upplats for att svarigheter ska uppkomma. Ett mera
allmént intresse fran foreningens sida att lagenheterna bebos av bostads-
rattshavarna ar inte tillrackligt for att tillstand ska végras. Foreningen
maste i denna del redogdra for vilka foljder uthyrningen far for arbetet i
foreningen eller skotseln av huset.

Om bostadsrattshavaren under de féregaende tre aren har disponerat
lagenheten for eget brukande under en tid som sammanlagt uppgar till
mindre &n ett r, far tillstdnd till upplatelsen lamnas endast om bostads-
rattshavaren har beaktansvarda skal for upplatelsen. Det géller t.ex. om
lagenheten nyligen forvérvats och bostadsrattshavaren darfor inte dispo-
nerat den i ett &r. Anfor bostadsrattshavaren sadana skal, kan tillstand
beviljas utan hinder av en tidigare upplatelse. Nagon forandring av vad
som kan utgora beaktansvérda skal &r inte avsedd (se prop. 2002/03:12 s. 119).

Om en bostadsrattshavare t.ex. haft lagenheten uthyrd i mer an tre ar
och dérefter disponerar lagenheten for eget brukande i ett ar, kan han
eller hon fa tillstnd till en ytterligare upplatelse av lagenheten utan att
anfdra beaktansvérda skal.

Med att lagenheten disponeras for eget brukande avses att lagenheten
inte ska ha varit upplaten till annan for sjalvstandigt brukande enligt
7 kap. 10 § (se prop. 2002/03:12 s. 67 f. och s. 118). Néagot krav pa att
bostadsréttshavaren faktiskt anvénder lagenheten som bostad finns inte.

Tillstdnd till uppléatelsen ska begrinsas till viss tid. Frdgan om tids-
begransningen far bedomas mot bakgrund av det som anfors av bostads-
rattshavaren och foreningen (se prop. 2002/03:12 s. 71 f.). En bostads-
rattshavare som hyrt ut lagenheten i tre &r maste anfora beaktansvarda
skal for att fa tillstand till en ny upplatelse. Det & med hansyn till den
regeln naturligt att en bostadsrattshavare som inte anfor beaktansvérda
skal for upplatelsen ges tillstand for hogst tre ar.

I andra stycket har en foljdandring gjorts i anledning av den &ndrade
utformningen av forsta stycket. Nagon saklig andring &r inte avsedd.

Overvigandena finns i avsnitt 5.
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Ikrafttradande
Denna lag trader i kraft den 1 januari 2013.

Lagandringen trader i kraft den 1 januari 2013. Den ér tillamplig dven i
pagdende tvister hos hyresndmnden.
Overvégandena finns i avsnitt 7.

9.5 Forslaget till lag om &ndring i lagen (1994:831) om
rattegangen i vissa hyresmal i Svea hovratt

88§
Beslut av Svea hovritt har rattskraft, om beslutet innebér att en fraga som
avses i 4 § forsta stycket2,2a,2b,2c, 3,54, 6 eller 7 lagen (1973:188)
om arrendendmnder och hyresndmnder har avgjorts. Detta géller dock
inte beslut som innebar avslag pa ansdkan om

1. atgardsforelaggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket 5 eller 16 §
andra stycket jordabalken,

2. upprustningsforelaggande enligt 12 kap. 18 a—18 ¢ 88 jordabalken,

3. tillstand enligt 12 kap. 18 d-18 f §8, 23 § andra stycket, 34, 36 eller
37 § jordabalken,

4. forbud eller hdvande av férbud enligt 12 kap. 18 h § jordabalken, eller

5. rétt till forhandlingsordning enligt 9 8§ hyresférhandlingslagen (1978:304).

Paragrafen anger vilka beslut av domstolen som far rattskraft. En foljd-
andring har gjorts med anledning av att det i 4 § lagen (1973:188) om
arrendenamnder och hyresnamnder lagts till en punkt 2 c.

Ikrafttradande
Denna lag tréder i kraft den 1 januari 2013.

Lagéndringen tréder i kraft den 1 januari 2013.
Overvagandena finns i avsnitt 7.

43



Sammanfattning av betdnkandet Enklare for privat-
personer att hyra ut sin bostad med bostadsratt eller
aganderatt (SOU 2012:25)

Dagens bostadsmarknad fungerar inte vél. Det galler &ven den mindre del
som uthyrningen av bostdder med bostadsratt respektive &ganderatt
representerar. Utredaren har i uppdrag att uppskatta potentialen av
outnyttjade lagenheter och att redovisa forandringar som kan stimulera
privatpersoners uthyrning av bostéder som dgs respektive innehas med
bostadsréitt.

Potentialen har visat sig vara svar att uppskatta. En forklaring till detta
ar enligt utredarens beddémning att det i dag till stor del handlar om en
informell uthyrningsmarknad. Det ar darfor svart att fa tillforlitliga
uppgifter om forhallandena. En bedémning har gjorts av Handels-
kammaren i Stockholm som tyder pa att det potentiella utbudet skulle
vara ganska stort.

Mot den bakgrunden vill utredaren betona att det under alla omsténdig-
heter &r viktigt att marknadsforutsattningarna medfér signaler till en god
resursanvandning. | detta ligger att privatuthyrning underlattas av tydliga
spelregler. Pa sikt skapas da ocksd forutsattningar for att bygga in
anpassningsbarhet i bostaderna sa att hushall under olika skeden enkelt
kan vélja att hyra ut en del av bostaden.

For att stimulera privatpersoners uthyrning av bostadder som &gs eller
innehas med bostadsratt foreslar utredaren:

1. Rétt for varje bostadsréattshavare att sjalv besluta om uthyrning

2. Friare hyressattning vid privatuthyrning och kort uppsagningstid for
hyresgast

3. Séker dispositionsratt av egna bostader
Genom sérskilda bestammelser for uthyrningen av bostader med bostads-
ratt och aganderatt segmenteras hyresmarknaden s att privatuthyrning
kan stimuleras pa bade kort och l1ang sikt. Utbudet av bostader som hyrs
ut av privatpersoner begransas da inte av de regler som finns for den
reguljara hyresmarknaden.

Utredaren foreslar att de sarskilda reglerna for uthyrning av bostad
med bostadsratt respektive dganderatt alltid ska vara tillampliga da en
myndig privatperson hyr ut en eller tvd sddana bostader. Dock under
forutsattning att hyresperioden ar hogst fem ar och det forflutit tva ar
sedan den senaste femariga hyresperioden.

En enskild bostadsrattsforening foreslds genom stammobeslut kunna
begransa det antal lagenheter som far vara uthyrt samtidigt. Bostads-
rattsforeningar foreslas ocksa fa ratt att ta ut en hogre avgift av bostads-
rattshavarna under uthyrningsperioder.

Utredaren foreslar vidare att hyresnamndernas skalighetsprévning av
hyror vid uthyrning av bostad med bostadsratt respektive &ganderétt ska
relatera till kostnaderna for den som hyr ut i stallet for till bruksvardet.

Forfattningsforslag lamnas inte.

Bilaga 1
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Sammanfattning av promemorian Okad privatuthyr-
ning av bostader

I promemorian foreslas dndringar som ska stimulera privatpersoner att i
storre utstrackning hyra ut bostdder som under en tid inte behdvs for det
egna boendet. Atgarderna ska bidra till att synliggora denna del av mark-
naden. De ska 6ka utbudet av bostadder genom ett battre utnyttjande av
det befintliga bostadsbestandet.

Andringarna foresl&s i huvudsak inférda genom en ny lag som galler
nar en privatperson hyr ut en egen bostadsrattslagenhet, &garlagenhet,
villa eller annat &gt boende. En sarskild regel for hyresséttningen ska
medge att hyran alltid kan tdcka innehavarens kostnader for bostaden.
Hyresavtalen forutsatts vara tidshegransade till hogst tva ar, men med
mojlighet till forlangning. Hyresgasten ska alltid ha mojlighet till en
manads uppsagningstid. Aven hyresvirden ska kunna saga upp avtalet i
fortid, om inte parterna kommer Gverens om nagot annat. Det ska vara
mojligt att snabbt fa en provning av hyresvillkoren av hyresnamnden.
Forutsebarheten ska 6ka genom att villkoren inte ska kunna &ndras retro-
aktivt. Hyresgésten ska inte heller kunna framtvinga en forlangning av
hyresavtalet. Vidare foreslas en andring av bostadsrattslagen som ger
innehavaren av en bostadsrattslagenhet rétt att hyra ut sin l&genhet under
fyra &r utan att behova ange nagot skal.

| sammanhanget foreslas aven att s.k. presumtionshyror for nypro-
ducerade lagenheter ska gélla femton i stallet for tio ar.

Den nya lagen och lagandringarna foreslas trada i kraft den 1 januari 2013.

Bilaga 2
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Promemorians lagférslag

Forslag till lag om uthyrning av egen bostad

Héarigenom foreskrivs foljande.

1 8§ Denna lag galler hyresavtal, som avses i 12 kap. 1 § jordabalken,
genom vilket nagon utanfor naringsverksamhet upplater en bostads-
lagenhet for annat an fritidsandamal. Lagen galler dock inte upplatelse av
hyresrétt i andra hand. Om inga avvikande bestdmmelser finns i denna
lag, tilldmpas 12 kap. jordabalken.

Om fler &n en ldagenhet upplats, galler lagen endast den forsta upp-
latelsen.

2 § Avtalsvillkor som strider mot bestdmmelse i denna lag &r utan verkan
mot hyresgasten eller den som har ratt att trdda i hans eller hennes stille,
om inte annat anges.

3 § Hyresavtalet ska ingas for bestamd tid, hogst tva ar. Anges ingen
hyrestid i avtalet, ska den anses vara ett ar. Hyresavtalet far forlangas
genom att parterna kommer 6verens om att det ska gélla ytterligare viss
tid, hogst tva ar.

Tréffas ingen dverenskommelse om forlangning av hyresavtalet,
upphdr avtalet att gélla vid hyrestidens slut.

Hyresgasten far alltid sdga upp hyresavtalet att upphdra att gélla vid
manadsskifte som intraffar tidigast efter en manad fran uppségningen.
Hyresvarden far siaga upp hyresavtalet att upphéra att gélla vid
manadsskifte som intraffar tidigast efter tre manader fran uppsagningen,
om inte langre uppsagningstid har avtalats.

4 § Vill hyresvérden eller hyresgasten att hyresvillkoren ska &ndras, ska
han eller hon skriftligen meddela detta till motparten. Om d&verens-
kommelse inte kan tréffas, har han eller hon rétt att hos hyresndmnden
anstka om &ndring av hyresvillkoren.

Hyresndmnden ska faststalla hyran till ett godtagbart belopp. Hyran
ska inte anses som godtagbar, om den patagligt 6verstiger kapitalkostna-
den for att 4ga en sadan bostad som uppléts och driftskostnaderna for
bostaden.

| friga om avsandande av meddelanden enligt forsta stycket galler
12 kap. 63 § jordabalken.

5 § Hyresndmndens beslut om &ndring av hyresvillkoren anses som avtal
om villkor for fortsatt uthyrning. Hyresndmnden ska besluta att villkoren
ska galla fran dagen for ansokan hos hyresnamnden eller, om det finns
skal, fran en senare tidpunkt, dock senast fran dagen for hyresnamndens
beslut.

6 § Beslut av hyresnamnden enligt denna lag far 6verklagas inom tre
veckor fran den dag beslutet meddelades.

Ett dverklagande enligt forsta stycket ska ges in till hyresndmnden.
Overklagandet tas upp av Svea hovriitt.

Bilaga 3
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Bilaga 3

1. Denna lag trader i kraft den 1 januari 2013.
2. Lagen ska endast tillimpas pa hyresavtal som ingatts efter ikraft-
tradandet.
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Forslag till lag om andring i jordabalken Bilaga 3

Harigenom féreskrivs att 12 kap. 1 och 55 c §§ jordabalken® ska ha
féljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

12 kap.
18
Detta kapitel avser avtal, genom vilka hus eller delar av hus upplats till
nyttjande mot erséttning. Detta géaller &ven om lagenheten upplatits

genom tjansteavtal eller avtal i anslutning till sddant avtal.

Innefattar avtalet &ven upp-
latelse av jord att nyttjas tillsam-
mans med lagenheten, skall detta
kapitel tillampas pa avtalet, om
jorden skall anvéndas for trad-
gardsodling i mindre omfattning
eller for annat andamal an jord-
bruk. Forenas ett tjdnsteavtal, som
ej ar av ringa betydelse, med upp-
latelse av saval lagenhet for
bostadsdndamal som jord, skall
kapitlet tillampas, om upplatelsen
av lagenheten ar mera betydelse-
full &n upplatelsen av jorden.

Innefattar avtalet &ven upp-
latelse av jord att nyttjas tillsam-
mans med ldgenheten, ska detta
kapitel tillimpas pa avtalet, om
jorden ska anvandas for trad-
gardsodling i mindre omfattning
eller for annat andamal an jord-
bruk. Forenas ett tjdnsteavtal, som
inte & av ringa betydelse, med
upplételse av saval lagenhet for
bostadsandamal som jord, ska
kapitlet tillampas, om upplatelsen
av lagenheten ar mera betydelse-
full &n upplatelsen av jorden.

Med bostadslagenhet avses lagenhet som upplatits for att helt eller till
en inte ovésentlig del anvandas som bostad. Med lokal avses annan

lagenhet &n bostadslagenhet.

Det som foreskrivs i detta kapitel om sambor géller endast sadana
sambofdérhéllanden dar ingen av samborna ar gift.

Forbehdll som strider mot en
bestammelse i detta kapitel &r utan
verkan mot hyresgésten eller den
som har ratt att trdda i hans stélle,
om ej annat anges.

Omfattar hyresavtalet minst tre
bostadsldgenheter, som hyresgas-
ten skall hyra ut i andra hand eller
upplata med kooperativ hyresritt,
far parterna avtala om forbehall
som strider mot vad som sdgs i
detta kapitel om sadana ldgen-
heter, under forutsattning att for-
behallet inte strider mot bestam-

Forbehdll som strider mot en
bestammelse i detta kapitel &r utan
verkan mot hyresgdasten eller den
som har rétt att trdda i hans eller
hennes stélle, om inte annat anges.

Omfattar hyresavtalet minst tre
bostadslagenheter, som hyresgas-
ten ska hyra ut i andra hand eller
upplata med kooperativ hyresritt,
far parterna avtala om forbehall
som strider mot vad som Ss&gs i
detta kapitel om saddana ldgen-
heter, under forutsattning att for-
behallet inte strider mot bestam-

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

2 Senaste lydelse 2005:436.
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melserna om lokaler och inte
heller avser rétten till forlangning
av avtalet eller grunderna for fast-
stallande av hyresvillkoren i sam-
band med sadan forlangning. Ett
sadant forbehall galler endast om
det godkants av hyresndmnden.
Godkénnande behdvs dock inte
om staten, kommun, landsting
eller kommunalférbund &r hyres-
vard.

melserna om lokaler och inte Bilaga3

heller avser rétten till forlangning
av avtalet eller grunderna for fast-
stéllande av hyresvillkoren i sam-
band med sddan forlangning. Ett
sadant forbehall géller endast om
det godkants av hyresndmnden.
Godkannande behdvs dock inte
om staten, kommun, landsting
eller kommunalférbund &r hyres-
vérd.

I lagen (2012:000) om uthyrning
av egen bostad finns sarskilda
bestammelser om upplatelse av
bostadslagenhet for annat an
fritidsandamal som sker utanfor
naringsverksamhet. For en sadan
upplatelse géller kapitlets bestam-
melser om hyrestid och uppsag-
ning (3-5 §88), forlangning av
hyresavtal for bostadslagenheter
(45-52 88), provning av hyran och
andra hyresvillkor for bostads-
lagenheter (53-55 d 88) och ater-
betalning av hyra vid upplatelse
av bostadslagenhet i vissa fall
m.m. (55 e §) endast om det foljer
av namnda lag.

12 kap.
55¢§°

Vid provning av hyran skall
hyra for l4genheten som har
bestdmts i en férhandlingsdverens-
kommelse enligt hyresforhand-
lingslagen (1978:304) anses som
skélig, om

Vid provning av hyran ska hyra
for lagenheten som har bestdmts i
en forhandlingséverenskommelse
enligt hyresforhandlingslagen
(1978:304) anses som skalig, om

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

2. det i Gverenskommelsen har
bestamts att hyran skall faststallas
enligt denna paragraf,

2. det i Overenskommelsen har
bestamts att hyran ska faststallas
enligt denna paragraf,

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

och
4, det inte har forflutit mer an tio
ar sedan den forsta bostads-

% Senaste lydelse 2006:408.

4. det inte har forflutit mer an
femton &r sedan den forsta bostads-
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hyresgésten tilltradde l4genheten.

Vid ombyggnad av del av hus
eller tilloyggnad av hus skall vad
som sags i forsta stycket 3 om
samtliga bostadslagenheter i stéllet
avse samtliga bostadslagenheter
som bildats av utrymmen som
tidigare inte till ndgon del anvénts
som bostadslégenhet.

hyresgésten tilltradde lagenheten.

Vid ombyggnad av del av hus
eller tillbyggnad av hus ska vad
som sags i forsta stycket 3 om
samtliga bostadslagenheter i stéllet
avse samtliga bostadsldgenheter
som bildats av utrymmen som
tidigare inte till ndgon del anvénts
som bostadslagenhet.

Det som ségs i forsta stycket géller inte om det finns synnerliga skal att
inte anse hyran i férhandlingsoverenskommelsen som skalig. Det géller
inte heller den del av hyran som avser erséttning enligt 20 § hyres-

forhandlingslagen.

Trots forsta stycket far hyran andras i den man det ar skéligt med
hansyn till den allminna hyresutvecklingen pa orten sedan Gverens-

kommelsen traffades.

1. Denna lag tréder i kraft den 1 januari 2013.
2.1 frdga om avtal som ingatts fore ikrafttradandet tillampas aldre

bestammelser.

Bilaga 3
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Forslag till lag om &ndring i lagen (1973:188) om arrende-
ndmnder och hyresndmnder

Héarigenom foreskrivs att 4 § lagen (1973:188) om arrendendmnder och
hyresnamnder ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

48
Hyresndmnd som avses i 12 kap. 68 § jordabalken har till uppgift att

1. medla i hyres- eller bostadsrattstvist,

2. préva tvist om &tgardsforelaggande 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 8§, forlangning av hyresavtal enligt 12 kap. 49 §, villkor enligt
12 kap. 548, aterbetalning av hyra och faststillande av hyra enligt
12 kap. 55 e §, uppskov med avflyttning enligt 12 kap. 59 § eller fore-
laggande enligt 12 kap. 64 §, allt jordabalken,

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

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

2 c. prova tvist om hyresvillkor
for upplatelser enligt lagen
(2012:000) om uthyrning 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 enlig 4 kap. 9 8, upplatelse av lagenhet i
andra hand enligt 7 kap. 11 8 eller utddmande av vite enligt 11 kap. 2 §,
allt bostadsrattslagen (1991:614),

4. prova frdga om godkéannande av Gverenskommelse som avses i
12 kap. 1 § sjatte stycket, 45 a eller 56 § jordabalken eller av beslut som
avses i 9 kap. 16 8 forsta stycket 1, 1 a eller 2 bostadsréttslagen,

5. vara skiljendmnd i hyres- eller bostadsrattstvist,

5a. prova tvist mellan hyresvard och hyresgéstorganisation enligt
hyresforhandlingslagen,

6. prova fragor enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792), tvist om
upprustningsforelaggande enligt 12 kap. 18 a-18 c 88 jordabalken eller
forbattrings- och andringsatgarder enligt 12 kap. 18 d-18 f §§ och 18 h §
samma balk,

7. prova fragor enligt lagen (1982:352) om rétt till fastighetsforvarv for
ombildning till bostadsratt eller kooperativ hyresratt.

! Senaste lydelse 2010:27.
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Ett arende tas upp av den hyresnamnd inom vars omrade fastigheten ar
beldgen.

Denna lag trader i kraft den 1 januari 2013.

Bilaga 3
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Forslag till lag om &ndring i bostadsrattslagen (1991:614)
Harigenom foreskrivs att 7 kap. 11 § bostadsréattslagen (1991:614) ska

ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

7 kap.

Végrar styrelsen att ge sitt sam-
tycke till en andrahandsupplatelse
far bostadsrattshavaren anda upp-
Iata sin lagenhet i andra hand, om
hyresnamnden lamnar tillstand till
upplatelsen. Tillstand skall lam-
nas, om bostadsrattshavaren har
beaktansvarda skal for upplatelsen
och foreningen inte har nagon
befogad anledning att vagra sam-
tycke. Tillstandet skall begransas
till viss tid.

| frdga om en bostadslagenhet
som innehas av en juridisk person
kravs det for tillstdnd endast att
foreningen inte har ndgon befogad
anledning att wvégra samtycke.
Tillstandet kan begrénsas till viss
tid.

11§

Végrar styrelsen att ge sitt sam-
tycke till en andrahandsupplatelse
far bostadsrattshavaren anda upp-
lata sin lagenhet i andra hand, om
hyresnamnden lamnar tillstand till
upplatelsen. Tillstand ska lamnas,
om foreningen inte har ndgon be-
fogad anledning att végra sam-
tycke. Om bostadsratthavaren under
de foregdende fyra aren disponerat
lagenheten i mindre &n ett ar, kréavs
aven att bostadsrattshavaren har
beaktansvarda skal for upplatelsen.
TillstAndet ska begransas till viss tid.

I frdga om en bostadslagenhet
som innehas av en juridisk person
ar det for tillstand alltid till-
réckligt att foreningen inte har
nagon befogad anledning att vagra
samtycke. Tillstandet kan begran-
sas till viss tid.

Ett tillstand till andrahandsupplatelse kan forenas med villkor.

Denna lag tréder i kraft den 1 januari 2013.

! Senaste lydelse 2003:31.
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Forteckning Gver remissinstanserna

Efter remiss har yttranden Gver promemorian Okad privatuthyrning av
bostéder lamnats av Svea hovrétt, Goteborgs tingsratt, Hyresndmnden i
Stockholm, Hyresndmnden i Goteborg, Hyresndmnden i Malmg,
Domstolsverket, Konsumentverket, Lansstyrelsen i Véstra Gotalands lan,
Boverket, Ungdomsstyrelsen, Kungliga Tekniska Hogskolan, Stock-
holms Universitet (Juridiska fakultetsndmnden), Link&pings kommun,
Malmé kommun, Stockholms kommun, Bostadsratterna, Fastighets-
agarna Sverige, HSB Riksférbund, Hyresgastféreningen Riksférbundet,
jagvillhabostad.nu, Riksbyggen, Stockholms Handelskammare och
Sveriges Allmannyttiga Bostadsforetag. Sveriges Forenade Studentkarer
och Stockholms studentkarers centralorganisation har yttrat sig gemen-
samt.

Yitrande Over promemorian har aven inkommit fran en enskild
bostadsrattsforening.

Sveriges Kommuner och Landsting, Goteborgs kommun, Umea
kommun, Svenska hyres- och relocationféreningen for personalbostéder
och Villadgarnas Riksforbund har beretts tillfalle att yttra sig, men har
avstatt fran att gora det.

Bilaga 4

54



	Lagrådsremiss: Ökad privatuthyrning av bostäder
	Lagrådsremissens huvudsakliga innehåll
	Innehållsförteckning
	1  Beslut
	2 Lagtext
	2.1 Förslag till lag om uthyrning av egen bostad
	2.2 Förslag till lag om ändring i jordabalken
	2.3 Förslag till lag om ändring i lagen (1973:188) om arrendenämnder och hyresnämnder
	2.4 Förslag till lag om ändring i bostadsrättslagen (1991:614)
	2.5 Förslag till lag om ändring i lagen (1994:831) om rättegången i vissa hyresmål i Svea hovrätt

	3 Ärendet och dess beredning
	4 Ändrade hyresvillkor för att öka privatuthyrningen
	5 Rätt att hyra ut bostadsrättslägenhet utan att ange några skäl
	6 Ökat utrymme för överenskommelser om hyror för nybyggda lägenheter
	7 Ikraftträdande- och övergångsbestämmelser
	8 Konsekvenser
	9 Författningskommentar
	9.1 Förslaget till lag om uthyrning av egen bostad
	9.2 Förslaget till lag om ändring i jordabalken
	9.3 Förslaget till lag om ändring i lagen (1973:188) om arrendenämnder och hyresnämnder
	9.4 Förslaget till lag om ändring i bostadsrättslagen (1991:614)
	9.5 Förslaget till lag om ändring i lagen (1994:831) om rättegången i vissa hyresmål i Svea hovrätt

	Bilaga 1 Sammanfattning av betänkandet Enklare för privat-personer att hyra ut sin bostad med bostadsrätt eller äganderätt (SOU 2012:25)
	Bilaga 2 Sammanfattning av promemorian Ökad privatuthyr-ning av bostäder
	Bilaga 3 Promemorians lagförslag
	Bilaga 4 Förteckning över remissinstanserna

