Promemoria

Okad privatuthyrning av bostader

Promemorians huvudsakliga innehall

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

Andringarna féreslas i huvudsak inférda genom en ny lag som galler
nar en privatperson hyr ut en egen bostadsréttslagenhet, &garlagenhet,
villa eller annat &gt boende. En sarskild regel for hyresséttningen ska
medge att hyran alltid kan tacka innehavarens kostnader for bostaden.
Hyresavtalen forutsitts vara tidsbegrinsade till hogst tva ar, men med
mojlighet till forlangning. Hyresgésten ska alltid ha mojlighet till en
méanads uppséagningstid. Aven hyresvirden ska kunna séga upp avtalet i
fortid, om inte parterna kommer Gverens om nagot annat. Det ska vara
mojligt att snabbt fa en prévning av hyresvillkoren av hyresnamnden.
Forutsebarheten ska 6ka genom att villkoren inte ska kunna &ndras
retroaktivt. Hyresgésten ska inte heller kunna framtvinga en forlangning
av hyresavtalet. Vidare foreslas en dndring av bostadsrattslagen som ger
innehavaren av en bostadsrattslagenhet ratt att hyra ut sin lagenhet under
fyra &r utan att behdva ange nagot skal.

I sammanhanget foreslds aven att s.k. presumtionshyror for nypro-
ducerade lagenheter ska galla femton i stallet for tio ar.

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

1.1 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 géller dock inte upplatelse av
hyresrétt i andra hand. Om inga avvikande bestdmmelser finns i denna
lag, tilldmpas 12 kap. jordabalken.

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

2 § Avtalsvillkor som strider mot bestdimmelse i denna lag &r utan verkan
mot hyresgasten eller den som har ratt att trdda i hans eller hennes stélle,
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 éverens 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 upphora att galla vid
manadsskifte som intraffar tidigast efter en manad fran uppségningen.
Hyresvarden far siaga upp hyresavtalet att upphora att gélla vid
manadsskifte som intraffar tidigast efter tre manader frén uppséagningen,
om inte langre uppsagningstid har avtalats.

4 8§ Vill hyresvérden eller hyresgasten att hyresvillkoren ska dndras, ska
han eller hon skriftligen meddela detta till motparten. Om &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 Gverstiger kapital-
kostnaden for att 4ga en sadan bostad som upplats 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.



1. Denna lag tréder i kraft den 1 januari 2013.
2. Lagen ska endast tillimpas pa hyresavtal som ingatts efter
ikrafttradandet.



1.2 Forslag till lag om &ndring i jordabalken

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 ersittning. Detta galler dven om lagenheten upplatits

genom tjansteavtal eller avtal i anslutning till sédant avtal.

Innefattar avtalet &ven upp-
latelse av jord att nyttjas tillsam-
mans med ldgenheten, 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 tjansteavtal, som
ej ar av ringa betydelse, med upp-
latelse av sadval lagenhet for
bostadsandamal som jord, skall
kapitlet tillampas, om upplatelsen
av lagenheten ar mera betydelse-
full &n upplatelsen av jorden.

Innefattar avtalet dven upp-
latelse av jord att nyttjas tillsam-
mans med ldgenheten, ska detta
kapitel tillampas pa avtalet, om
jorden ska anvéndas for trad-
gardsodling i mindre omfattning
eller for annat dandamal an jord-
bruk. Forenas ett tjansteavtal, som
inte & av ringa betydelse, med
upplatelse av saval lagenhet for
bostadsandamal som jord, ska
kapitlet tillampas, om upplatelsen
av lagenheten dr 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 &r gift.

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

Omfattar hyresavtalet minst tre
bostadslagenheter, som hyres-
gasten skall hyra ut i andra hand
eller uppldta med kooperativ
hyresratt, far parterna avtala om
forbehall som strider mot vad som
sdgs i detta kapitel om sidana
lagenheter, under forutséttning att
forbehallet inte  strider mot

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

Omfattar hyresavtalet minst tre
bostadslagenheter, som  hyres-
gasten ska hyra ut i andra hand
eller uppldta med kooperativ
hyresratt, far parterna avtala om
forbehall som strider mot vad som
sdgs i detta kapitel om sidana
lagenheter, under forutséttning att
forbehallet inte  strider mot

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

2 Senaste lydelse 2005:436.



bestammelserna om lokaler och
inte heller avser rétten till forlang-
ning av avtalet eller grunderna for
faststallande av hyresvillkoren i
samband med sddan forlangning.
Ett sadant forbehall galler endast
om det godkants av hyresnamn-
den. Godkéannande behdvs dock
inte om staten, kommun, landsting
eller kommunalférbund &r hyres-
vard.

bestammelserna om lokaler och
inte heller avser rétten till forlang-
ning av avtalet eller grunderna for
faststallande av hyresvillkoren i
samband med sadan forlangning.
Ett sddant forbehall galler endast
om det godkants av hyresnamn-
den. Godkénnande behdvs dock
inte om staten, kommun, landsting
eller kommunalférbund &r hyres-
vard.

I lagen (2012:000) om uthyrning
av egen bostad finns sarskilda
bestammelser om upplatelse av
bostadslagenhet for annat &n
fritidsandamal som sker utanfor
naringsverksamhet. For en sadan
upplatelse galler 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 fér bostads-
lagenheter (53-55 d §8) 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 l&genheten som har
bestdmts i en férhandlingséverens-
kommelse enligt hyresforhand-
lingslagen (1978:304) anses som
skélig, om

Vid prévning av hyran ska hyra
for lagenheten som har bestamts i
en foérhandlingsdverenskommelse
enligt hyresforhandlingslagen
(1978:304) anses som skélig, om

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

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

2. det i Gverenskommelsen 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-



hyresgésten tilltradde lagenheten.

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 bostadslagenhet.

hyresgdsten tilltradde lagenheten.

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

Det som ségs i forsta stycket géller inte om det finns synnerliga skél att
inte anse hyran i forhandlingséverenskommelsen 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 allminna hyresutvecklingen pa orten sedan Gverens-

kommelsen traffades.

1. Denna lag trader i kraft den 1 januari 2013.
2. | frédga om avtal som ingatts fore ikrafttradandet tillampas aldre

bestammelser.



1.3 Forslag till lag om &ndring i lagen (1973:188) om
arrendendmnder 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 hyresrétt
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 upplételse 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
upprustningsférelaggande 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.



Ett arende tas upp av den hyresndmnd inom vars omrade fastigheten ar
beldgen.

Denna lag trader i kraft den 1 januari 2013.



1.4 Forslag till lag om &ndring i bostadsréattslagen

(1991:614)

Harigenom foreskrivs att 7 kap. 11 § bostadsréttslagen (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 skl for upplatelsen
och foreningen inte har nagon
befogad anledning att végra
samtycke. Tillstindet skall be-
gransas 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.
Tillstdndet kan begrénsas till viss
tid.

11§

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 ska lamnas,
om foreningen inte har nagon
befogad anledning att végra
samtycke. Om bostadsratthavaren
under de foregdende fyra aren
disponerat lagenheten i mindre &n
ett ar, krdvs &ven att bostads-
réttshavaren har beaktansvéarda
skal for upplatelsen. Tillstandet
ska begransas till viss tid.

| frdga om en bostadslagenhet
som innehas av en juridisk person
ar det for tillstand alltid till-
rackligt att foreningen inte har
nagon befogad anledning att vagra
samtycke. Tillstindet kan be-
gransas till viss tid.

Ett tillstdnd till andrahandsupplatelse kan férenas med villkor.

Denna lag tréder i kraft den 1 januari 2013.

! Senaste lydelse 2003:31.
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2 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 mojligheterna att 6ka
privatpersoners uthyrning av bostad.

Uppdraget har i den del som ror privatuthyrning redovisats i
betdnkandet Enklare for privatpersoner att hyra ut sin bostad med
bostadsrétt eller dganderatt (SOU 2012:25). Fér en sammanfattning av
utredningens forslag, se bilaga.

| promemorian behandlas fragor om privatuthyrning som tas upp i
delbetankandet. Darutover tas en frdga om hyra for nybyggda lagenheter
enligt 12 kap. 55 ¢ § jordabalken upp. | utredningens uppdrag ingick inte
att 1dmna forfattningsforslag. Promemorian &r uppréttad i syfte att tjana
som underlag for remiss till berérda myndigheter och évriga intressenter.

3 Atgérder for dkad privatuthyrning

Forslag: Det ska inforas en sarskild lag som galler nar nagon utanfor
naringsverksamhet hyr ut en bostad. Vid upplatelse enligt den nya
lagen ska en friare hyresséttning tillatas. Utgangspunkten ska vara att
hyresvarden alltid har ratt att genom hyran fa ersattning for
kostnaderna att dga bostaden. Hyresavtalet ska vara tidsbegransat.
Néagon majlighet for hyresgésten att framtvinga en forlangning av
hyresavtalet ska inte finnas. En bostadsrattshavare ska ha rétt att hyra
ut sin bostadsrattslagenhet i fyra ar utan att behdva ange nagot skal.

Skalen for forslaget
Det behovs atgarder for att stimulera privatuthyrning

Det &r viktigt for svensk ekonomi och dess tillvéxt att bostadsmarknaden
fungerar val. En god tillgang pa bostader &r en forutsattning for att fa god
rérlighet pa arbetsmarknaden. Den som erbjuds, eller vill soka, ett arbete
pé en annan ort ska inte hindras av att inga bostader finns att tillga. Det
ar viktigt att sddana majligheter till forandring &r oppna for alla
oberoende av ekonomisk stéllning eller bakgrund. En bostadsmarknad i
balans &r viktig for att frdmja individens valmdjligheter och ge
manniskor utrymme att paverka sin livssituation.

Regeringen har vidtagit en rad atgarder for att forbattra bade utbudet
och méngfalden pé& bostadsmarknaden.

En viktig atgard ar att vinstforbudet for de allmannyttiga och
kommunala bostadsforetagen tagits bort samtidigt som numera dven
privata hyresvardars hyror far beaktas vid en hyresprovning i den man de
ar kollektivt férhandlade. Andringarna bor leda till att forutsattningarna
for att bedriva uthyrningsverksamhet blir battre for privata hyresvardar
(se prop. 2009/10:185).
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Det har vidare inforts en mdjlighet att bilda agarlégenheter i samband
med nyproduktion och i vissa fall av ombyggnad (se prop. 2008/09:91).
Regeringen avser att ge en utredare i uppdrag att foresld de forfatt-
ningsandringar som kravs for att ombildning ska kunna ske till agar-
lagenheter. En ny plan- och bygglag har inférts med en ny instansordning
for dverklaganden. Avsikten ar att en tydligare lagstiftning med snabbare
processer ska leda till att byggprojekt kan genomféras pa kortare tid. Ett
forslag om att forbattra mojligheterna att prissatta tillval och franval i
hyresrétter bereds for nérvarande inom Justitiedepartementet (se prome-
morian Tillval i hyresratt, Justitiedepartementet, dnr Ju2008/9044/L1).

| manga kommuner aterstar, trots genomforda reformer, stora problem
pa bostadsmarknaden. | storstadsregionerna och kring universitets- och
hogskoleorterna, liksom péa andra tillvéaxtorter, rader bostadsbrist. For
manga som etablerar sig i dessa regioner finns fa valmajligheter i fraga
om boende.

I Stockholm tilldelas forstahandskontrakt pé hyresratter néstan
uteslutande dem som statt i bostadskd under 1ang tid. Fér den som flyttar
in till staden aterstar darfor att kopa en bostad eller att hyra en lagenhet i
andra hand. Att allt fler drivs att kdpa en bostad bidrar till att priserna pa
agt boende stegras, vilket i sin tur riskerar att minska rorligheten pa
arbetsmarknaden pa grund av bl.a. de hdga kostnaderna som &r forenade
med att kdpa och sélja sitt boende. Med hansyn till de manga ganger
hdga bostadspriserna och inslaget av ekonomiskt risktagande ar det for
manga inte heller ett alternativ att kopa ett boende. Som en foljd av den
pressade bostadssituationen i storstiaderna har det uppstatt en olaglig
handel med hyreskontrakt.

Det behdvs ytterligare atgarder for att 6ka utbudet av bostader i delar
av landet. Det ar pa lang sikt, med hansyn 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 utstrackning &n i dag.

Mycket tyder pé att ett betydande antal bostéder som 4gs av privat-
personer &r obebodda eller disponeras i liten utstrackning, dven om det
narmare antalet &r svart att uppskatta (se vidare betankandet s. 33 f.).
Utbudet av lagenheter att hyra i andra hand &r trots denna potential litet
eller svaréverskadligt. Vid en internationell jamforelse framstar denna
delmarknad i Sverige som outvecklad (jfr betdnkandet s. 39 f.). En trolig
forklaring till detta ar att reglerna upplevs som krangliga och ofér-
manliga av dem som Overvager att hyra ut en lagenhet. Alternativ-
kostnaden for att ha lagenheten stdende tom eller for att utnyttja den i
begransad omfattning upplevs av ménga inte som tillrackligt stor for att
motivera besvéret och risken med att hyra ut lagenheten.

Utgangspunkten vid hyresséttning ar enligt 12 kap. jordabalken
(hyreslagen) att hyran bestdms i ett avtal mellan hyresvarden och
hyresgasten. Hyran kan emellertid prévas av hyresnamnden, som da ska
faststalla den till skaligt belopp. Hyran &r inte att anse som skélig om den
ar patagligt hogre an hyran for lagenheter som med hansyn till
bruksvardet ar likvardiga. En lagenhets bruksvérde bestdms av en rad
faktorer kopplade till lagenhetens storlek och standard, den service och
formaner som erbjuds i fastigheten och fastighetens lage. Samma regler
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géller i denna del vid alla former av uthyrning av bostadsldgenheter for
permanentboende. Vidare galler att hyresvarden vid upplatelse i bl.a.
andra hand kan bli aterbetalningsskyldig for vad han eller hon tagit emot
utéver skalig hyra. | frdga om hyrestiden &r huvudregeln att hyresavtal
galler pa obestamd tid. Hyresgasten har som utgangspunkt ratt att fa ett
hyresavtal forlangt dven om det sags upp, s.k. besittningsskydd. Fran
denna regel finns flera undantag, varav nagra géller nar nagon hyr ut sin
egen bostad.

Det &r angeldget att hyresreglerna i stérre omfattning &n i dag
stimulerar privatpersoner att hyra ut de bostadder som de under viss tid
inte har behov av. En viktig utgangspunkt bor vara att en privatperson
som Overvager att bli hyresvard utan svarighet ska kunna overblicka
konsekvenserna av att hyra ut en bostad. Det galler bade hyran och andra
hyresvillkor. For att 6ka incitamentet att hyra ut bostéder bor gréansen for
den hogsta tillatna hyran hojas.

Det 4r naturligtvis viktigt att sddana atgirder som underlattar for
hyresvarden balanseras s& att de nya reglerna for privatuthyrning blir
valavvégda.

Det &r inte ovanligt att den hyra som tas ut vid andrahandsupplatelser
vida Overstiger den hyra som skulle félja av en bruksvérdesprovning (se
t.ex. betdnkandet s. 17). Detta ar inte otillatet, men det visar att hyres-
lagens regler om hyressattning har daligt genomslag pa denna del av
hyresmarknaden. En foljd av detta ar att det &r svart att fa en réttvisande
bild av andrahandsmarknaden. Hyresgéastens situation &r utsatt eftersom
han eller hon har svart att bilda sig en uppfattning om vad liknande
lagenheter faktiskt hyrs ut for. En regel om hyressattning som i stéllet
anknyter till en bostads varde bor leda till en 6ppnare hyresmarknad,
eftersom marknaden for dgda bostader ar genomlyst och val fungerande.
Det blir darmed lattare for hyresgasten att jamfora olika hyresobjekt med
varandra.

Det finns ett behov av en grans for hur hog hyra som ér godtagbar. Det
ger viss stabilitet nar nya principer for hyressattning infors pa en
outvecklad del av marknaden. Det motverkar vidare spekulation inom
detta segment av marknaden. En grans for hyran bor utformas sa att
vinster inte kan goras pa att kdpa en bostad for att hyra ut den privat.

En sarskild lag om privatuthyrning bor inféras

Hyreslagen har med tiden kommit att bli mycket sammansatt. Trots
ambitionen att reglerna ska kunna forstas av hyresgaster har lagen i delar
blivit omfattande och komplex. Genom att i en sarskild lag reglera de
viktigaste frdgorna for en privatuthyrning av bostad, 6kar méjligheterna
att pa ett enkelt satt fa en 6verblick over reglerna. Den lag som foreslas
ska ses som en bostadspolitisk atgard for att pa kort sikt minska bostads-
bristen pa orter dar efterfrdgan pa bostader ar mycket stor. Att fora in
forslaget i hyreslagen skulle kréva ett omfattande arbete, vilket skulle
forsena reformen avsevart. En sadan forsening vore olycklig. Aven detta
talar for att en sarskild lag om privatuthyrning bor inféras.
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Inom Justitiedepartementet bereds for nédrvarande beténkandet
Moderna hyreslagar (SOU 2009:35). Betankandet innehaller forslag pa
nya hyreslagar som férenklats redaktionellt och spréakligt i forhallande till
den nuvarande hyreslagen. Frdgan om den sarskilda lagen for privat-
uthyrning bdr sammanféras med &vriga hyresregler bor lampligen
behandlas i samband med dessa forslag.

Lagens tillampningsomrade

Forslaget syftar till att stimulera privatpersoner att hyra ut bostader. Det
kan handla om den egna bostaden som inte anvands under en tid eller om
en dvernattningslagenhet som i perioder anvands i begransad omfattning.
Tanken &r inte att hyressdttningen for hyresrétter i allménhet ska
paverkas. Forslaget bor begransas sd att upplatelser som sker i en
naringsverksamhet inte omfattas av lagen utan bedéms enligt hyreslagen.
Med en sadan avgransning paverkas inte hyresgaster som bor i fler-
bostadshus av den nya lagen. Avsikten &r inte att paverka den skyldighet
som hyresvardar har att forhandla med hyresgéstorganisationer. Det &r
darfor lampligt att hyresvardar som hyr ut lagenheter i sddan omfattning
att de kan ha forhandlingsskyldighet enligt hyresforhandlingslagen
(1978:304) inte omfattas av den nya lagen.

Den nya lagen bor omfatta alla former av &gt boende, t.ex. egna hem,
agarlagenheter och bostadsrattslagenheter. Sadana boendeformer har det
gemensamt att &garen har gjort en investering for att kopa bostaden. Det
ar da foljdriktigt att dessa likstalls i frdga om hogsta tillatna hyresniva
nar bostaden hyrs ut.

Nar det galler hyresratter gor hyresgasten som utgangspunkt ingen
kapitalinvestering. Det &r i stéllet fastighetsdgaren som gor denna.
Fastighetsagaren far i forhallande till forstahandshyresgasten endast ta ut
en hyra som &r skalig med hénsyn till lagenhetens bruksvirde. Det kan da
inte anses lampligt att hyresgasten far ta ut en hogre hyra vid en
andrahandsupplatelse. Hyresgasten skulle annars fa en mer forménlig
stéllning &n dgaren till en bostad, som i forslaget endast ges mojlighet till
kostnadstéckning. Att lata uthyrning i andra hand av hyresratter omfattas
av den nya lagen skulle ocksa leda till gransdragningsproblem mot den
reguljara hyresmarknaden. Upplatelse i andra hand av hyresratter bor av
dessa skél inte omfattas av de nya reglerna.

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

Det ar viktigt att den reform om privatuthyrning som nu féreslas inte
urholkar hyresséttningssystemet i stort. For att varna detta bor varje
person endast ha rétt att hyra ut en bostad enligt de nya reglerna. Hyrs en
andra lagenhet ut bor sdledes hyreslagen galla for upplatelsen.
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Hyrestiden bor vara begrénsad

Det ar viktigt att reglerna om hyrestid &r tydliga, sa att en privatperson
som Gvervager att hyra ut en bostad inte behdver tvivla pa att han eller
hon kan aterfd bostaden inom rimlig tid om behov av det uppstar.
Hyrestiden vid privatuthyrning bor darfor alltid vara bestamd och uppga
till hogst tva ar. Ingenting bor dock hindra hyresvéarden och hyresgéasten
fran att komma 6verens om en forlangning av hyresavtalet.

Redan i dag finns vissa undantag frdn regeln om hyresgastens
besittningsskydd nér 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 (betankandet s. 68). De bor darfor fortydligas sa att
det klart framgar att hyresgasten inte har ratt att framtvinga en
forlangning av hyresavtalet. Nagon storre forandring i sak medfor inte
detta i forhallande till vad som i praktiken redan galler vid privat-
uthyrning.

Hyresgastens situation vid privatuthyrningen kan snabbt férandras. Det
kan tex. handla om att en paborjad anstillning avbryts, att en mer
permanent bostad hittas eller att en annan hyresvard erbjuder mer
formanliga villkor. Hyresgasten bor darfor ha ratt att sdga upp avtalet att
upphdra efter viss kortare tid.

Aven for hyresvérdar kan det uppkomma ett behov av att avbryta
upplatelsen av bostaden fore hyrestidens slut. Det bor finnas en mojlighet
for hyresvarden att sdga upp avtalet att upphdra att gélla fore hyrestidens
slut, om inte parterna kommit Overens om ndgot annat. For att
hyresgasten inte ska riskera att hamna i en trangd situation, bor hyres-
vardens uppséagningstid vara langre an hyresgastens.

Hogsta tillatna hyra

De enskilda avtalsparternas egna val boér vara mer bestimmande for
hyresséttningen nar privatpersoner hyr ut bostider. Agaren bor alltid ha
ratt att krava en sd hog hyra att han eller hon far tickning for sina
kostnader for bostaden. Reglerna bor daremot inte vara utformade sa att
de skapar osikerhet pa en outvecklad marknad eller inbjuder till o6nskad
spekulation pa bostadsmarknaden. Det bér darfor finnas en bestamd évre
grans for hyresnivan.

Regeln om hdgsta tillatna hyra vid privatuthyrning bor vara fristaende
fran bruksvardessystemet. Privatpersoner som inte sjalva hyr lagenhet
saknar ofta tillracklig 6verblick for att kunna bedéma vad likvérdiga
lagenheter hyrs ut for och far darfor inte tillracklig vagledning av en
regel som utgar frdn bruksvardet. Som framhéllits bér hyressattningen
tilldta hansyn till det som kan anses vara en allman uppfattning om
bostadens vérde. Eftersom en ldgenhet med ett centralt l1&ge normalt &r
dyrare att kopa an en l&genhet som ligger en bit utanfor stadskérnan, bor
t.ex. en hogre hyra accepteras for den centralt beldgna lagenheten.
Sédana skillnader i hyresnivda som anknyter till enskilda bostiders
marknadsvarde kan inte alltid géras med en regel som utgar fran
systemet med bruksvardeshyror.
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Oavsett om dgaren till en bostad lanat pengar for att kdpa en bostad
eller inte kan bostadsinnehavet sdgas binda kapital for &garen. Detta
hindrar honom eller henne fran att investera pengarna pa annat satt. For
denna kapitalkostnad bor dgaren kunna fa ersattning. Denna bor grundas
pa en objektiv beddmning av marknadsvardet pa bostaden och inte
paverkas av vad dgaren faktiskt betalat for bostaden. P& marknadsvardet
bor agaren fa tillgodorakna sig en avkastningsranta, vilket ger en upp-
skattning av kapitalkostnaden. Hur hég avkastningsrantan ska vara ar en
avvagningsfraga. Den bor vara sa hog att den ger kostnadstackning, men
inte sa hog att den kan uppmuntra icke 6nskvard spekulation. Se vidare
om denna fraga forfattningskommentaren till 4 § lagen om uthyrning av
egen bostad.

Agaren till en bostad har driftskostnader av olika slag. Det kan bl.a.
rora sig om avgift till en bostadsrattsforening eller kostnader for olika
nyttigheter, t.ex. el och vatten. Sadana kostnader bor kunna ersattas
genom hyran.

Hyresregeln vid privatuthyrning bor formuleras sa att hyresnamnden,
vid tvist om hyran, ska faststélla hyran till ett godtagbart belopp. Parter
som ska ingd ett hyresavtal far med den foreslagna regeln goda
mojligheter att avgdra om en viss hyra kan anses godtagbar. Marknaden
for agda bostader &r transparent och det ar latt att fa information om till
vilket pris Overlatelser av likvardiga bostader sker. Det finns vidare
tjanster for att fa en bostad varderad som ar enkla och billiga att utnyttja,
vilket kan ge parterna en opartisk asikt om en bostads varde.

Aven om hyresregeln erbjuder bra forutsebarhet, ar det viktigt att dess
narmare utformning &r sadan att den inte ger upphov till onédiga tvister.
Det ligger i sakens natur att hyresnamndens bedémning av hur hég en
viss hyra ska vara i ett enskilt fall inte kan bli helt exakt. Férst om hyran
med en viss mindre marginal dverstiger agarens kostnader bor den kunna
andras av hyresnamnden.

En hyresgast som hyr en lagenhet p& oférmanliga villkor bor ha
mojlighet att snabbt fa en andring av dem. En ans6kan om &ndring av
hyresvillkor hos hyresnamnden bor darfér kunna géras utan drojsmal.
Hyresndmndens beslut om &ndrade villkor bér som huvudregel gélla
redan fran dagen for ansokan hos hyresnamnden.

En hyresgast som hyr méblerade eller omdblerade rum eller andra
lagenheter i andra hand har i dag ratt att begara aterbetalning for hyra i
den del som den overstigit ett skaligt belopp. Aterbetalning fér 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 stallning tvingades acceptera en
betydligt hogre hyra &n vad som &r skéligt enligt bruksvérdesreglerna (jfr
prop. 1987/88:162 s. 10 f.).

Behovet av en regel om aterbetalning 4r mindre nar hyran far grundas
pa bostadens marknadsvarde. Marknaden for privatuthyrning kan vantas
bli 6ppnare pa grund av det 6kade utrymmet for parterna att bestimma
hyran efter hur attraktiv bostaden ar. Med ett stérre synligt utbud har
hyresgasten mojlighet att jamféra olika erbjudanden med varandra.
Mojligheten till aterbetalning riskerar att motverka privatuthyrning,
eftersom det minskar forutsebarheten for hyresvarden. Det foreslas att
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villkorsandringar som huvudregel trader i kraft fran dagen for ansokan
om villkorsandring. Hyresgésten har i och med det mgjlighet att snabbt
komma till ratta med oférdelaktiga hyresvillkor. Det framstar som alltfor
langtgdende att vid privatuthyrning darutover 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 lagen.

Bostadsrattshavaren bor ha ratt att hyra ut sin lagenhet utan att ange nagra skal

En bostadsrattshavare far som huvudregel inte hyra ut sin lagenhet utan
samtycke fran styrelsen i bostadsrattsféreningen. Om styrelsen végrar att
ge samtycke, kan bostadsrattshavaren hos hyresndmnden anstka om
tillstand till upplatelsen. Sadant tillstand ska hyresnamnden ge om
bostadsrattshavaren har beaktansvarda skal for upplatelsen och bostads-
rattsforeningen saknar befogad anledning att motsatta sig den. Denna
regel ger uttryck for en intresseavvagning mellan den enskilda bostads-
rattshavaren & ena sidan och bostadsrattsforeningen & andra sidan (se
t. ex. prop. 2002/03:12 s. 69 f.).

I Sverige &r bostadsrattslagenheternas andel av permanentbostaderna
22 procent. | Stockholm, Goéteborg och Malmé &r motsvarande andel i
genomsnitt 40 procent. En stor andel av de potentiella hyresobjekten &r
alltsd bostadsrattslagenheter. For att den foreslagna reformen ska fa
avsedd effekt bor de bostadsrattshavare som énskar hyra ut sin bostad i
sa stor utstrackning som mojligt ha rétt att gora det. Utgangspunkten bor
darfor vara att det ska vara tillatet att hyra ut sin bostadsrattslagenhet
under en begransad tid.

En andrahandsupplatelse av en lagenhet kan ha stor betydelse for
bostadsrattsforeningen, sarskilt om den sammantraffar med manga andra.
Det kan t.ex. paverka mojligheterna till en andamalsenlig forvaltning av
foreningen, ha betydelse for skotseln av foreningens fastighet och
paverka grannars boendeforhéllanden. Styrelsen bor darfor ha viss
mojlighet att motséatta sig en upplatelse.

Eftersom bostadsrattshavaren som huvudregel bor ha rétt att upplata
sin lagenhet i andra hand, bor kravet pa att han eller hon kan anféra
beaktansvarda skal for upplatelsen tas bort. | stallet bér upplatelsen alltid
tillatas om inte foreningen har befogad anledning att motséatta sig den. En
sadan ordning kan sigas innebdra en presumtion for att bostadsratts-
havaren ska fa hyra ut sin lagenhet.

For en styrelse i en forening saknas det normalt skél att vagra samtycke
till en upplatelse som hyresnamnden &ndd kommer att godkanna.
Bostadsrattshavaren kommer darfor att fa samtycke av styrelsen om inte
upplatelsen véllar kannbara svérigheter for foreningen.

De foreslagna andringarna syftar till att f4 fram och synliggora
tillfalliga bostader pa orter med stor bostadsbrist. Det finns inte nagot
hinder mot att en lagenhet hyrs ut under Iang tid, antingen till en och
samma hyresgést eller till flera olika hyresgéaster efter varandra. Som
understrukits &r dock inte tanken att det ska I6na sig att spekulera genom
att kdpa en bostadsrattslagenhet som man inte avser att bo i. Det &r
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viktigt att komma ihdg att en bostadsrattsforening i princip har ratt att
vagra medlemskap till ndgon som koper en bostadsratt i spekulations-
syfte och utan avsikt att bo i ldgenheten. Det talar for att en bostads-
rattshavare inte bor ha ratt att utan skal hyra ut lagenheten under
obegransad tid. For att fortsatt upplatelse i andra hand ska fa ske efter
utgangen av en viss tid — fyra ar enligt promemorians forslag — bor darfor
kravas att bostadsrattshavaren har beaktansvarda skél. Saknas sddana
skél, bor det krévas att bostadsrattshavaren disponerar lagenheten for
eget bruk under en kortare tid — ett ar enligt forslaget — innan upplatelse
ater far ske.

4 Okat utrymme for éverenskommelser om
hyror fér nybyggda lagenheter

Forslag: Tiden under vilken hyran fér nybyggda lagenheter presu-
meras vara skélig om en sarskild férhandlingséverenskommelse om
det traffas ska forlangas fran tio ar till femton ar.

Skélen for forslaget: Den 1 juli 2006 trddde en ny paragraf om
hyresprévning i frdga om nyproducerade lagenheter i kraft (55c §
hyreslagen). Enligt denna ska en hyra som bestdmts i en férhandlings-
dverenskommelse enligt hyresforhandlingslagen anses som skélig om
vissa forutsattningar ar uppfyllda. Den organisation av hyresgéster som
ar part i 6verenskommelsen ska ha varit etablerad pa orten nar Gverens-
kommelsen ingicks. Det ska ha bestamts i foérhandlingséverens-
kommelsen att hyran ska faststéllas enligt den sérskilda 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 ldgenheten.

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

Utgangspunkten for reformen var att sakerstélla att hyresvarden vid
uthyrning av nybyggda lagenheter skulle fa tackning for sina kostnader.
En god forutsdgbarhet anségs viktig for att en fastighetsdgare skulle
kunna ta stéllning till om en viss byggnation skulle genomforas eller inte
(prop. 2005/06:80 s. 23). En dverenskommelse enligt 55 ¢ § hyreslagen
kan ingés innan byggnationen pabdrjas. Detta ger fastighetsagaren goda
mojligheter att tillforlitligt uppskatta de framtida hyresintékterna for ett
projekterat hyreshus.

For fastighetsdgare stracker sig de ekonomiska berdkningarna vid
nybyggnad av hus normalt langre &n tio ar. Avskrivningstiden for
flerbostadshus &r t.ex. ofta s& lang som 40-50 ar. En lidngre presum-
tionstid som i hdgre grad anpassas efter detta ar en faktor som kan bidra
till att fastighetsdgare i storre utstrackning beslutar att bygga hyreshus.
Det kan finnas nackdelar med att lata hyrorna for lagenheterna vara
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bundna under mycket lang tid. Samtidigt kan en utokad presumtionstid
leda till att hyrorna bestams till ett l&gre belopp. Fler hyresgaster kan som
en foljd av det fa rad att bosatta sig i en nybyggd ldgenhet. Om
hyresnivan avviker mindre fran bruksvardeshyror kan det ocksa gora att
det blir lattare att traffa en forhandlingsdverenskommelse.
Presumtionstiden boér sammantaget forlangas. Den bdr dock inte
utstrackas s& mycket att det for hyresgéstorganisationer framstar som
betankligt att ingd sddana Overenskommelser om hyran. En presum-
tionstid om femton ar bor ge ett betydligt stérre mandverutrymme vid
hyresséttningen &n dagens tio ar samtidigt som tiden inte &r odverskadlig.

5 Ikrafttradande- och 6vergangsbestammelser

Forslag: Den nya lagen och lagandringarna foreslas trada i kraft den
1 januari 2013. Den nya lagen om uthyrning av egen bostad bor
tillampas i fraga om avtal som ingas efter denna tidpunkt.

Skalen for forslaget: Det 4r angelaget att lagforslagen trader i kraft s&
snart som mojligt med hansyn till den pd manga orter pressade bostads-
marknaden. Ett tidigare ikrafttradande &n den 1 januari 2013 &r inte
mojligt att astadkomma. Lagforslagen bor darfor trada i kraft den
1 januari 2013.

Lagen om uthyrning av egen bostad innehaller viktiga avsteg fran
hyreslagens principer. Forutsattningarna for de avtal som ingatts fore
ikrafttradandet bor inte &ndras. Lagen bor darfor galla endast de hyres-
avtal som ingas efter ikrafttradandet.

6 Konsekvenser

Antalet upplatelser som gors av privatpersoner kommer till féljd av de
nya reglerna for privatuthyrning sannolikt att 6ka. Hur stor 6kningen blir
ar svart att narmare avgora. | Hyreshostadsutredningens betinkande
anvands ett antagande om en &kning med 40000 upplatelser som
utgangspunkt for att bedéma forslagets konsekvenser (s. 79 f.).

Bristen pa bostader i storstaderna hammar tillgdngen pa arbetskraft i
dag. Det gor det svarare for foretag att rekrytera ratt personal och
minskar mojligheterna for arbetstagare att soka sig till stdder med
tillvaxt. Ett 6kat utbud av bostader minskar sddana svarigheter. Det finns
inga tillforlitliga berdkningar pa hur stora kostnader bostadsbristen
medfor for foretag eller samhallet i stort. Det finns déremot studier som
pekar pa att en bostadsmarknad med dalig rorlighet kan forsamra
matchningen mellan lediga arbeten och arbetssokande. Strukturella
problem pé arbetsmarknaden kan leda till lagre potentiell BNP. Hur stora
de samhéllsekonomiska vinsterna i dessa avseenden kan véntas bli av ett
okat och synligare utbud av privatupplatelser ar dock mycket svart att
forutse.
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For hyresgasterna kommer reformen att leda till att utbudet av
lagenheter i attraktiva lagen okar. De nya principerna for hyresséttning
kommer sannolikt att leda till en éppnare marknad foér andrahands-
lagenheter. Det innebdr att det blir lattare att hitta information om vad
som ar ett rimligt pris for en lagenhet i andra hand i olika omraden. Detta
starker hyresgastens stallning vid privatuthyrning.

For marknaden for &gt boende kan forslaget antas fa liten betydelse.
Eftersom det i princip inte blir I[donsamt att férvarva en lagenhet i syfte att
hyra ut den, kommer reformen sannolikt inte att leda till 6kade priser pa
marknaden for &gt boende. Okade valmojligheter for bostadssokande kan
ha en viss aterhallande effekt pa prisutvecklingen. Majligheten att genom
hyran fa kostnadstackning fér boendekostnaderna kan vidare underlatta
for hushall som tillfalligt befinner sig i en ekonomiskt anstrangd situa-
tion.

Den befintliga marknaden for hyresratter torde inte péverkas av de nya
reglerna i namnvard man. Den nya lagens rackvidd i detta avseende
begransas av att den endast tillater en upplatelse per person och av att
hyresavtalen ar tidsbegrénsade. Privatuthyrningen kommer sannolikt att
leda till markbart hdgre hyror an bruksvardeshyrorna endast om det rader
brist pa 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 hyresrétter i andra hand blir mindre vanligt.

Ett okat antal upplatelser leder till hogre kostnader for att 19sa tvister
vid hyresnamnderna. Utifran antagandet om att antalet upplatelser per ar
kommer att ¢ka med 40 000, kan cirka 1000 &renden per ar antas
tillkomma hos hyresnamnderna. Detta leder en ungefarlig merkostnad
om atta miljoner kronor.

Ett 6kat antal upplételser bor vidare leda till dkade skatteintakter,
eftersom hyran ar skattepliktig i den utstrackning den &verstiger
schablonavdraget (fér narvarande 21 000 kronor). Ar 2011 deklarerade
drygt 62 000 personer inkomster for privatuthyrning av bostad. Det
skattepliktiga underlaget uppgick till cirka 1,5 miljarder, vilket gav
skatteintédkter om cirka 450 miljoner kronor. Det gjorda antagandet om
antalet upplatelser tillater slutsatsen att skatteintikterna skulle 6ka med
uppskattningsvis 200 miljoner kronor. Den berakningen bygger pa att
inkomster fran 30 000 av upplatelserna deklareras till Skatteverket.
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7 Forfattningskommentar

7.1 Forslaget till lag om uthyrning av egen bostad

18

Denna lag galler hyresavtal, som avses i 12 kap. 1 § jordabalken, genom
vilket nagon utanfor naringsverksamhet upplater en bostadslagenhet for
annat &n fritidsandamal. Lagen galler dock inte upplatelse av hyresrétt i
andra hand. Om inga avvikande bestdimmelser finns i denna lag,
tillampas 12 kap. jordabalken.

I°Olm fler &an en lagenhet upplats, galler lagen endast den forsta upp-
atelsen.

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

Enligt forsta stycket galler lagen sadant avtal som avses i 12 kap.
jordabalken. Lagen omfattar dérfor endast avtal, enligt vilket nyttjandet
sker mot ersattning. Vidare far bl.a. gransdragningen i 12 kap. jordabal-
ken mot arrendeavtal och tjansteavtal genomslag pé& lagens tillamp-
ningsomrade.

Lagen galler vid upplételse av bostadslagenhet for annat an fritids-
andamal. Orden bostadslagenhet och fritidsandamal har samma innebérd
som i 12 kap. jordabalken (se 12 kap. 1§ tredje stycket jordabalken
angdende bostadslagenhet). En viktig begransning av lagens tillamp-
ningsomrade framgar av andra stycket, enligt vilket lagen endast galler
den forsta upplatelse som en person gor.

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 ndringsverksamhet. Enligt 1 § andra stycket hyresfor-
handlingslagen anses som hyresvard den som for annat &n fritidsandamal
regelméssigt hyr ut mer an tvéa 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 naringsverksamhet. Nar
det ar fraga om upplatelser i sddan mindre omfattning far fragan om det
ar en naringsverksamhet beddmas med hénsyn till samtliga om-
standigheter. Det kan t.ex. vara fragor om ldgenheterna dgs endast for att
upplatas, vilken varaktighet upplatelserna haft och vilken omfattning i
dvrigt som verksamheten har.

Lagens tillampningsomrade avgransas ocksd genom att upplatelse i
andra hand av hyresrétt inte omfattas av lagen. Nar en bostadsrattshavare
upplater sin lagenhet till en hyresgést ar dven det en upplatelse i andra
hand. Det ar dock inte en upplatelse i andra hand av en hyresratt,
eftersom lagenheten &r upplaten till bostadsréttshavaren med bostadsratt.
Avtal om upplatelse i andra hand av bostadsrattslagenhet omfattas
séledes av lagen.

| 12 kap. jordabalken talas endast om upplatelse i andra hand.
Paragrafen ansluter till denna terminologi. | undantaget for upplatelse i
andra hand ryms saledes &ven vidare underupplatelser.

Slutligen behandlas i forsta stycket forhallandet till 12 kap.
jordabalken. I den mén inte nagra avvikande bestammelser finns i denna
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lag, tillampas 12 kap. jordabalken. Utgangspunkten ar alltsa att bestam-
melserna i 12 kap. jordabalken galler. Reglerna om t.ex. l&genhetens
skick och hinder i hyresratten (12 kap. 9-18 8§ jordabalken, om hyran
(19-22 88), hyresgastens anvandning av lagenheten (23-27 §8) galler i
princip aven vid ett avtal som omfattas av denna lag. Se dven forfatt-
ningskommentaren till 12 kap. 1 § jordabalken.

Av andra stycket framgar att, om nagon upplater flera lagenheter for
annat an fritidsandamal, géller lagen endast den forsta upplatelsen. For
senare upplatelser tillampas i stéllet 12 kap. jordabalken.

Overvigandena finns i avsnitt 3.

28

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

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

Om parternas avtal pa nagon punkt strider mot lagen, ar hyresgésten
inte bunden av hyresavtalet i denna del. Hyresvarden &r daremot bunden
av sadana avtalsvillkor. P& s& vis utgor lagen ett minimiskydd for
hyresgasten. Paragrafen har utformats i dverensstammelse med 12 kap.
1 § femte stycket jordabalken.

Overvagandena finns i avsnitt 3.

38

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 Overens om att det ska galla ytterligare viss tid, hogst
tva ar.

Traffas ingen Overenskommelse om foérlangning av hyresavtalet,
upphdr avtalet att gélla vid hyrestidens slut.

Hyresgasten far alltid saga upp hyresavtalet att upphora att galla vid
manadsskifte som intraffar tidigast efter en méanad fran uppsagningen.
Hyresvarden far siaga upp hyresavtalet att upphora att galla vid
manadsskifte som intraffar tidigast efter tre manader fran uppsagningen,
om inte langre uppségningstid har avtalats.

I paragrafen behandlas hyrestiden och rétten att sdga upp avtalet.

Enligt forsta stycket ska hyresavtalet ingds pa bestamd tid, hogst tva ar.
S&gs ingenting i hyresavtalet om hyrestiden, anses den vara ett &r.
Parterna kan komma 6verens om att hyresavtalet ska gélla ytterligare viss
tid. Aven vid forlangning géller att hyrestiden inte far vara langre an tva
ar. Ingenting hindrar att parterna traffar flera Gverenskommelser om
forlangning efter varandra.

I andra stycket anges att om ingen dverenskommelse om férlangning
av hyresavtalet traffas, upphor avtalet att galla vid hyrestidens slut.
Hyrestiden kan framga av antingen parternas avtal eller av hjalpregeln i
forsta stycket. Hyrestiden far enligt forsta stycket vara hogst tva ar. Aven
avtal som ingatts pa langre tid an tva ar upphor att gélla efter tva ar, om
ingen dverenskommelse om forlangning traffas.
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I och med att hyresavtalet upphér att géalla om inte éverenskommelse
om forlangning tréffas, saknar hyresgasten besittningsskydd. Lagen vilar
i stallet pd huvudregeln att hyresavtalet upphor att gélla nar den avtalade
hyrestiden 16pt ut. Hyresgésten kan inte framtvinga en ratt att bo kvar i
lagenheten.

Om hyresgasten med hyresvardens goda minne bor kvar i lagenheten
kan parterna, vid en bedémning av samtliga omstandigheter, i vissa fall
anses ha traffat en dverenskommelse om férlangning av hyresavtalet. |
sadana fall far, om omstandigheterna inte ger stod for annat, hyresavtalet
anses forlangt pa ett ar (jfr 12 kap. 3 § tredje stycket 2 jordabalken
angaende forlangning av sadana avtal som dar avses).

Enligt tredje stycket har hyresgésten alltid rétt att séga upp avtalet att
upphora att galla vid manadsskifte som intraffar tidigast efter en manad
frdn uppséagningen. Sager hyresgasten upp avtalet t.ex. den 12 april,
upphor det alltsa att galla vid maj manads utgang.

Hyresvarden far saga upp avtalet att upphora att gélla vid manadsskifte
som intraffar tidigast efter tre manader fran uppsagningen. Parterna ar
fria att komma 6verens om en langre uppsagningstid for hyresvérden
eller om att hyresvérden inte ska ha ratt att sdga upp avtalet i fortid.
Eftersom lagen &r tvingande till hyresgastens formén, ar en overens-
kommelse om kortare uppségningstid for hyresvarden &n tre manader
inte bindande for hyresgésten.

Det sdgs i lagen ingenting om uppségningens form. | enlighet med 1 8§
forsta stycket géller i den delen dérfor 12 kap. 8 § jordabalken.

Overvigandena finns i avsnitt 3.

48

Vill hyresvérden eller hyresgasten att hyresvillkoren ska dndras, ska han
eller hon skriftligen meddela detta till motparten. Om dverenskommelse
inte kan traffas, har han eller hon rétt att hos hyresnamnden ansdéka om
andring av hyresvillkoren.

Hyresndmnden ska faststalla hyran till ett godtagbart belopp. Hyran
ska inte anses som godtagbar, om den pétagligt Overstiger kapital-
kostnaden for att 4ga en sadan bostad som upplats och driftskostnaderna
for bostaden.

| frdga om avsidndande av meddelanden enligt forsta stycket géller
12 kap. 63 § jordabalken.

I paragrafen behandlas prévning av hyra och andra hyresvillkor.

Enligt forsta stycket ska hyresvérd eller hyresgast som vill att hyres-
villkoren ska &ndras skriftligen meddela detta till motparten. Kraven i
fraga om meddelandets innehdll Overensstimmer med det som galler
enligt 12 kap. 54 § jordabalken (se t.ex. prop. 1983/84:137 s. 134).

Om parterna inte kommer Gverens om hur ett villkor ska andras, far
den part som begért &ndring av villkoret ansdka om &ndring hos hyres-
namnden. | forsta hand ska parternas séledes forsoka finna en I6sning pa
hur de omstridda villkoren ska se ut. Till skillnad fran vad som galler vid
villkorstvist enligt 12 kap. 54 § jordabalken finns inget krav pa att part
vantar med att anséka om éndring av villkoren hos hyresndmnden. Det
ligger dock i sakens natur att en sddan ansokan normalt gors forst sedan
det visat sig att motparten inte accepterat den begérda &ndringen.
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Enligt andra stycket ska hyresndmnden bestdmma hyran till ett
godtagbart belopp. Regeln skiljer sig vasentligt fran regeln om skalig
hyra i 12 kap. 55 § jordabalken. Frdgan om hyran &r godtagbar bestams
oberoende av lagenhetens bruksvérde.

Enligt en hjalpregel i forsta styckets andra mening ska hyran inte anses
godtagbar om den patagligt overstiger kapitalkostnaden for att dga en
sadan bostad som upplats och driftskostnaderna for bostaden.

Med kapitalkostnaden for bostaden avses inte ndgot som direkt
relaterar till hur mycket &garen betalat for den. | stéllet asyftas den
typiska kostnaden for att &4ga en sadan bostad. Av detta fljer att det &r en
objektiv bedémning av marknadsvardet pa bostaden vid upplatelse-
tidpunkten som ar utgangspunkten for en berdkning av kapitalkostnaden.
Det spelar alltsd ingen roll om &garen vid upplatelsen nyligen kopt
bostaden till ett hogt pris eller om den forvarvats tio ar tidigare till ett
lagre pris.

I beddmningen av kapitalkostnaden for bostaden ligger att &garen ska
tillgodoraknas en rimlig avkastningsrénta. Hur stor avkastningsréanta som
anses godtagbar vid upplatelser av detta slag far ytterst bedémas i
rattstillampningen. En riktpunkt kan vara att en hyra som grundas pa en
avkastning om fyra procent bor vara acceptabel. En rimlig utgangspunkt
ar vidare att réntan, for att ge tillrdcklig stabilitet, bér vara densamma
Over tiden och inte bero av hur marknadsrantor ror sig. Réntan dr, liksom
vardet den berdknas pa, en uppskattad kostnad och inte en ersattning for
upplatarens faktiska rantekostnader.

Till den salunda beraknade kapitalkostnaden laggs driftskostnader for
bostaden. Driftskostnaderna innefattar nédvandiga kostnader for att
inneha bostaden i det skick den hyrs ut. Det kan t.ex. handla om
kostnader for el och vatten, avgift till bostadsrattsférening och kommunal
fastighetsavgift. Hyresvarden har dven ratt att tillgodordkna sig viss
ersattning for slitage av mébler om lagenheten hyrs ut méblerad.

| frdga om driftskostnader avses de faktiska kostnaderna. Ingenting
hindrar att parterna att parterna endast gér en uppskattning av dessa. | de
fall ett sddant antagande leder till en alltfor hog hyra kan den dock
komma att séttas ned av hyresnamnden.

Enligt 12 kap. 19 § jordabalken ska hyran vara bestdmd till beloppet.
Hyran for lagenheter i en- eller tvafamiljshus eller en agarlagenhet far
dock vara rorlig i den del den utgdr ersattning for elektrisk strém,
uppvarmning, vatten eller aviopp. Detsamma galler for upplatelse av
andra ldgenheter under forutsattning att nyttigheten pafors hyresgésten
efter individuell métning. Detta géller dven vid upplatelser enligt denna
lag.

Varje avvikelse frdn agarens kostnader gor inte att hyran inte anses
som godtagbar. Endast om hyran ar patagligt hogre an de kostnader som
den ska tacka, ska hyresndmnden &ndra den. Avgransningen till vad som
ar patagligt har i princip samma inneb6rd som i 12 kap. 55§ forsta
stycket. Var gransen narmare ska ga far, liksom vid prévning enligt
12 kap. 55 § forsta stycket jordabalken, avgoras i réttstillampningen.

Hjalpregeln ger inte alltid nagon direkt ledning for prévningen av om
hyran ar godtagbar. Detta galler vid upplatelse av sadana lagenheter for
vilka det saknas ett avgrénsat marknadsvérde, t.ex. moblerade och
omoblerade rum. For sdana upplatelser far hyresnamnden géra en friare
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bedémning av om hyran &r godtagbar. Ingenting hindrar att bedémningen
sker med ledning av principen som uttrycks i hjélpregeln om &garens
kostnader. Upplats t.ex. en mindre del av en bostad, kan en hyra som
berdknats pa en storre del av marknadsvardet for bostaden ofta inte anses
godtagbar.

Forsta stycket galler vid tvister om samtliga hyresvillkor. Paragrafen
innehéller dock inga regler i sak om hur andra hyresvillkor &n hyran ska
faststallas. Betraffande sadana villkor far darfor, i enlighet med vad som
anges i 1 8 forsta stycket, 12 kap. 55 8 sjunde stycket tillampas.

Enligt tredje stycket galler 12 kap. 63 § jordabalken i frdga om
avsandande av meddelanden enligt forsta stycket. Det innebér att
meddelandet ska anses Iamnat nér det avsants i rekommenderat brev till
mottagarens vanliga adress. Aven det som sdgs i andra stycket i namnda
paragraf om vilka adresser som kan anvandas far tillampning.

Overvagandena finns i avsnitt 3.

58

Hyresnamndens beslut om andring av hyresvillkoren anses som avtal om
villkor for fortsatt uthyrning. Hyresndmnden ska besluta att villkoren ska
galla fran dagen for anstkan hos hyresndamnden eller, om det finns skal,
frdn en senare tidpunkt, dock senast frdn dagen for hyresnamndens
beslut.

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

Av paragrafen framgar att hyresnamndens beslut om andrade villkor
anses som villkor for fortsatt uthyrning. Detta motsvarar vad som galler
enligt bl.a. 12 kap. 54 § jordabalken.

Hyresnamnden ska som huvudregel besluta att de andrade villkoren
galler fran den dag da ans6kan om &ndrade villkor kom in till
hyresndmnden. Det kan dock i vissa fall finnas skal for hyresndmnden att
valja en senare tidpunkt. Ett exempel &r nar hyresgésten gjort en ansékan
hos hyresndmnden utan att ge hyresvarden tillfalle att svara pa
hyresgastens meddelande eller i dvrigt utan befogad anledning véagrat
forsoka att 16sa tvisten i godo.

Nar hyresnamnden andrar 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 fér mycket. Detta foljer
av 12 kap. 55 d § attonde stycket jordabalken. Att hyresnamndens beslut
far verkstdllas foljer av 32§ forsta stycket lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresndmnder.

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
ansdkan hos hyresndmnden.

Overvagandena finns i avsnitt 3.

68

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

_Ett 6verklagande enligt forsta stycket ska ges in till hyresndamnden.
Overklagandet tas upp av Svea hovratt.
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Paragrafen behandlar frigan om overklagande 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. Det
Overensstimmer med vad som galler enligt 12 kap. jordabalken.

Enligt andra stycket ska overklagandet ges in till hyresnamnden.
Overklagandet tas upp av Svea hovritt.

Ikrafttradande- och Overgéngsbestémmelser

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

2. Lagen ska endast tillampas pa hyresavtal som ingétts efter
ikrafttradandet.

Lagen trader i kraft den 1 januari 2013. Lagen tillampas bara pa de hyres-

avtal som ingas efter denna tidpunkt. Om hyresavtal forlangs enligt

12 kap. jordabalken efter ikrafttridandet anses avtalet inte inganget efter

ikrafttradandet. Lagen géller saledes inte sddana hyresavtal.
Overvagandena finns i avsnitt 5.

7.2 Forslaget till lag om andring i jordabalken

12 kap. Hyra

12 kap. 1§

Detta kapitel avser avtal, genom vilka hus eller delar av hus upplats till
nyttjande mot erséttning. Detta géaller &ven om lagenheten upplatits
genom tjénsteavtal eller avtal i anslutnmg 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 an
Jordbruk Forenas ett tjdnsteavtal, som inte &r av ringa betydelse, med
upplatelse av saval lagenhet for bostadsandamal som jord, ska kapitlet
tlllampas om upplatelsen av lagenheten ar mera betydelsefull an
upplatelsen av jorden.

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

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

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

Omfattar hyresavtalet minst tre bostadslagenheter, som hyresgésten ska
hyra ut i andra hand eller upplata med kooperativ hyresratt, far parterna
avtala om forbehall som strider mot vad som sigs i detta kapitel om
sddana lagenheter, under forutsattning att forbehallet inte strider mot
bestdmmelserna om lokaler och inte heller avser ratten till férlangning av
avtalet eller grunderna for faststallande 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 sérskilda
bestammelser om upplatelse av bostadslagenhet for annat &n fritids-
andamal som sker utanfor naringsverksamhet. FOr en sadan upplatelse
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galler kapitlets bestdmmelser om hyrestid och uppsagning (3-5 §8),
forlangning av hyresavtal fér bostadsléagenheter (45-52 88), prévning av
hyran och andra hyresvillkor for bostadsldgenheter (53-55 d 88) och
aterbetalning av hyra vid upplatelse av bostadslagenhet i vissa fall m.m.
(55 e 8) endast om det foljer av namnda lag.

Paragrafen anger bl.a. kapitlets tillimpningsomrade och innehaller
definitioner av grundldggande hyresrattsliga begrepp.

I det nya sjunde stycket anges att det finns sérskilda bestimmelser om
uthyrning av egen bostad for annat an fritidsandamal som sker utanfor
naringsverksamhet i lagen om uthyrning av egen bostad. | 1§ forsta
stycket namnda lag anges att 12 kap. jordabalken galler i den utstrack-
ning inte nagra avvikande bestammelser finns i lagen.

Eftersom avvikande bestammelser saknas i manga fragor, ska stora
delar av kapitlet tillimpas &ven vid uthyrning av egen bostad.
Exempelvis géller bestdammelserna om lagenhetens skick och hinder i
hyresratten (9-18 88) och om hyresréttens forverkande (42 —44 §8) dven
for sadana upplatelser.

| de fragor dér det finns avvikande bestammelser i lagen om uthyrning
av egen bostad tillampas inte kapitlets bestdammelser. | styckets andra
mening anges de paragrafer, fran vilka lagen om uthyrning av egen
bostad gér omfattande avvikelser. Upprékningen &r avsedd att fasta
lasarens uppmarksamhet pa de fragor som behandlas i lagen om ut-
hyrning av egen bostad.

| fréga om t.ex. hyrestid och uppséagning (3-5 §8) och forlangning av
hyresavtalet for bostadslagenheter (45-52 88) torde det inte vara mojligt
att tillampa kapitlets bestammelser vid sidan av lagen om uthyrning av
egen bostad. Nar det géller bestdimmelser om prévning av hyran och
andra hyresvillkor (54-55 d §8) forhaller det sig lite annorlunda. Den
sarskilda lagen innehaller inte bestammelser 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).

Awven i frdga om andra paragrafer &n de som raknas upp kan det finnas
anledning att 6vervaga forhallandet mellan 12 kap. jordabalken och lagen
om uthyrning av egen bostad. Vissa bestdmmelser i 12 kap. jordabalken
utgdr fran att hyran ska faststallas med hjélp av lagenhetens bruksvirde
(se t.ex. 18 d 8). De delarna av balken saknar dock i praktiken relevans
vid den typ av upplételse som lagen om uthyrning av egen bostad avser.

Overvigandena finns i avsnitt 3.

12 kap. 55 c § jordabalken

Vid prévning av hyran ska hyra for l&genheten som har bestdmts i en
forhandlingsdverenskommelse enligt hyresférhandlingslagen (1978:304)
anses som skélig, om

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

2. det i dverenskommelsen har bestdmts att hyran ska faststallas enligt
denna paragraf,

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

27



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

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

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 ersattning enligt 20 § hyres-
forhandlingslagen.

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

Paragrafen behandlar bestamning av hyran for planerade, pabérjade 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. | Gvrigt ar paragrafen oférandrad,
bortsett fran en spraklig andring.

Overvagandena finns i avsnitt 4.

Ikrafttradande- och évergangsbestammelser

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

2. | fraga om avtal som ingatts fore ikrafttradandet tillimpas aldre
bestdmmelser.

Lagen trader i kraft den 1 januari 2013. Lagandringen tillampas bara pé

de avtal som ingas efter denna tidpunkt. Se vidare kommentaren till

dvergangsbestammelsen till lagen om uthyrning av egen bostad.
Overvagandena finns i avsnitt 5.

7.3 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 bostadsrattstvist,

2. préva tvist om atgardsforelaggande enllgt 12 kap. 11 § forsta stycket
5 och 16 § andra stycket, dndrad anvandning av lokal enligt 12 kap. 23 §
andra stycket, skadestand enligt 12 kap. 24 a §, overlatelse av hyresratt
enligt 12 kap. 34-37 88, upplatelse av lagenhet i andra hand enligt
12 kap. 40 §, forlangning av hyresavtal enligt 12 kap. 49 §, villkor enligt
12 kap. 54 8, aterbetalning av hyra och faststédllande av hyra enligt
12 kap. 55 e §, uppskov med avflyttning enligt 12 kap. 59 § eller fore-
laggande enligt 12 kap. 64 §, allt jordabalken,

2a.préva tvist om hyresvillkor enligt 22-24 8§ 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,
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2 c. prova tvist om hyresvillkor for upplatelser enligt lagen (2012:000)
om uthyrning av egen bostad,

3. prova tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att upplata
bostadsrétt enligt 4 kap. 6 8§ eller villkor for upplatelse av bostadsrétt
enligt samma §, hyresvillkor enlig 4 kap. 9 §, upplatelse av lagenhet i
andra hand enligt 7 kap. 11 § eller utddmande av vite enligt 11 kap. 2 §,
allt bostadsrattslagen (1991:614),

4. 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 bostadsrattstvist,

5a. prova tvist mellan hyresvard och hyresgéstorganisation enligt
hyresforhandllngslagen

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 8§ och 18 h §
samma balk,

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

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

| paragrafen anges en hyresndmnds uppgifter.

| forsta stycket har det gjorts en foljdandring med anledning av lagen
(2012:000) om uthyrning av egen bostad. Genom tillagget ges hyres-
ndmnderna behoérighet att préva tvister enligt den ndémnda lagen.

Ikrafttradande
Denna lag trader i kraft den 1 januari 2013.

Lagéndringen tréder i kraft den 1 januari 2013.

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

7 kap. Bostadsrattshavarens rattigheter och skyldigheter

7 kap. 118
Vagrar styrelsen att ge sitt samtycke till en andrahandsupplatelse far
bostadsrattshavaren anda upplata sin ldgenhet i andra hand, om
hyresndmnden lamnar tlllstand till upplatelsen. Tillstand ska Iamnas om
foreningen inte har ndgon befogad anledning att vagra samtycke. Om
bostadsrattshavaren under de foregaende fyra aren disponerat lagen-
heten i mindre &n ett &r, krdvs dven att bostadsrattshavaren har
beaktansvarda skal for upplatelsen TillstAndet ska begransas till viss tid.

| friga om en bostadsldgenhet som innehas av en juridisk person ar det
for tillstdnd alltid tillrackligt att foreningen inte har ndgon befogad
anledning att vagra samtycke. Tillstdndet kan begransas till viss tid.

Ett tillstand till andrahandsupplatelse kan forenas med villkor.

I paragrafen behandlas frdgan om hyresnamndens tillstand till upplatelse
i andra hand i de fall bostadsrattsforeningen motsétter sig en sadan.

| forsta stycket har kravet pa att bostadsrattshavaren har beaktansvarda
skal for upplatelsen tagits bort. For att tillstand till upplatelsen ska
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lamnas &r det tillrdckligt att bostadsrattsforeningen inte har befogad
anledning att motsétta sig den. Utgangspunkten ar att bostadsrattshavaren
ska ha ratt att hyra ut lagenheten utan att behdva ange nagot skal. Detta
géller om lagenheten har disponerats av bostadsrattshavaren sjalv under
minst ett av de foregaende fyra aren.

Féreningen maste agera genom att framfora sina invandningar mot att
tillstdnd ges. Eftersom bostadsrattshavaren inte behover &beropa nagra
skal for att fa upplata sin lagenhet, ska hyresnamndens provning i forsta
hand inriktas pa vilken tyngd foreningens invandningar har. Om bostads-
rattshavaren framfor skal for att upplata lagenheten, kan det innebéra att
foreningens intressen maste vaga an tyngre for att kunna forhindra en
uthyrning (jfr prop. 2002/03:12 s. 119).

Foreningen kan t.ex. gora invandningar betrédffande hyresgéstens
personliga kvalifikationer. Det kan handla om att hyresgésten kan
forvantas upptrada stérande. Vidare kan viss hansyn tas till villkor i
stadgarna betréffande medlemskap till foreningen. Ett exempel &r att en
bostadsréattsférening erbjuder medlemskap endast till dem som 6verstiger
en viss alder. Om andrahandsupplatelser sker i sddan omfattning att det
ar svart att fa till stand en fungerande forening, kan det utgéra befogad
anledning att motsatta sig upplatelsen. Sadana svarigheter kan t.ex. inte
normalt forvantas om uthyrningen understiger en fjardedel av det totala
antalet lagenheter. Ett mera allmant intresse fran foreningens sida att
lagenheterna bebos av bostadsrattshavarna ar inte tillrdckligt for att
tillstdnd ska vagras. Foreningen maste i denna del redogoéra for vilka
foljder uthyrningen far for arbetet i féreningen eller skotseln av huset.

Nar lagenheten hyrts ut i fyra ar kravs, for att tillstand ska ges for ytter-
ligare tid, att bostadsrattshavaren har beaktansvarda skal for upplatelsen.
Finns sddana skal kan alltsd lagenheten, om foreningen saknar befogad
anledning att motsétta sig upplatelsen, hyras ut under langre tid an fyra
ar. Nagon forandring av bedémningen av bostadsrattshavarens beaktans-
varda skal &r inte avsedd (se prop. 2002/03:12 s. 119).

Om bostadsrattshavaren som hyrt ut lagenheten i fyra ar disponerar
lagenheten for eget bruk i ett ar, ar han eller hon sedan ater fri att upplata
lagenheten i andra hand under fyra ar under forutséttning att féreningen
saknar befogad anledning att motsatta sig detta.

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

Overvigandena finns i avsnitt 3.

Ikrafttradande
Denna lag trader i kraft den 1 januari 2013.

Lagandringen trader i kraft den 1 januari 2013.
Overvégandena finns i avsnitt 5.

30



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

Dagens bostadsmarknad fungerar inte val. Det géller a&ven den mindre
del som uthyrningen av bostader med bostadsratt respektive dganderatt
representerar. Utredaren har i uppdrag att uppskatta potentialen av
outnyttjade lagenheter och att redovisa férandringar som kan stimulera
privatpersoners uthyrning av bostéder som dgs respektive innehas med
bostadsrétt.

Potentialen har visat sig vara svar att uppskatta. En forklaring till detta
ar enligt utredarens bedémning 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 omstandig-
heter ar 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 bostdderna sa att hushall under olika skeden enkelt
kan vélja att hyra ut en del av bostaden.

For att stimulera privatpersoners uthyrning av bostader som ags eller
innehas med bostadsratt foreslar utredaren:

1. Rétt for varje bostadsrattshavare att sjélv besluta om uthyrning

2. Friare hyresséttning vid privatuthyrning och kort uppsagningstid for
hyresgast

3. Séker dispositionsratt av egna bostader
Genom sarskilda bestammelser for uthyrningen av bostader med bostads-
ratt och dganderatt segmenteras hyresmarknaden s att privatuthyrning
kan stimuleras pa bade kort och lang sikt. Utbudet av Sammanfattning
SOU 2012:25 10 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 tva 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 stimmobeslut 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 skalighetsprovning 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
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