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Hyresnamnden tillstyrker forslaget om andring av bytesreglerna i 12 kap 35 §

jordabalken (hyreslagen).

Hyresndmnden tillstyrker forslaget att en hyresrétt ska anses forverkad om
sarskild ersattning har betalats men har synpunkter pa hur forverkanderegeln

ska utformas.

Hyresnamnden tillstyrker forslaget att hyran vid en andrahandsupplatelse inte
far vara hogre an forstahandshyran under forutsattning att det klargors att
forstahandshyran inte dverstiger bruksvardeshyran. Namnden har flera syn-
punkter pa bestammelsens utformning. Hyresnamnden tillstyrker forslaget att

hyresgasten ska intyga att andrahandshyran ar skalig.

Hyresnamnden har inga invandningar mot forslaget att hyresratten ska anses
forverkad om hyresgasten hyr ut hela lagenheten till en hyra som ar betydligt
hogre an skalig hyra men ifragasatter Iampligheten av att en upplatelse i andra
hand till inneboende ska medfora forverkande.
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Hyresnamnden avstyrker forslaget att ta bort kravet pa rattelseanmaning i 42
§ forsta stycket 3 hyreslagen samt att den tid under vilken hyresvéarden kan

aberopa den otillatna upplatelsen bestams till fem ar.

Hyresnamnden avstyrker forslaget om att utdka mojligheterna att ansoka om

aterbetalning av hyra.

Hyresnamnden tillstyrker att ett fortydligande gors betréffande gransen mel-
lan andrahandsupplatelse och inneboende.

Hyresnamnden avstyrker forslaget om andring av forverkandereglerna vid

olovlig andrahands upplatelse.

Hyresndmnden tillstyrker forslaget om sk ventil for verklagande av beslut i

bytesarenden och andrahandsupplatelser.

De synpunkter hyresndmnden har i anledning av de olika férslagen och i 6v-

rigt framgar nedan.

3 - ATGARDER MOT HANDEL MED HYRESKONTRAKT

Avsnitt 3.4.1 — Det forekommer en illegal handel med hyresrétter

Hyresnamnden delar utredningens uppfattning att det forekommer en illegal

handel med hyresréatter och att det bor vidtas atgarder for att motverka detta.

Avsnitt 3.4.3 — Kraven for byte bor skarpas

De foreslagna andringarna i 12 kap 35 § jordabalken tillstyrks.

Betréffande den foreslagna &ndringen av bestdmmelsens andra stycke
”..anledning att anta att det begérts..” som syftar till att beviskravet for hyres-
varden ska sankas kan det antas att den kommer att — i vart fall inledningsvis

leda till ett 6kat antal bevisprovningar i &rendena vid ndmnden.

Inforandet av en ettarsgrans kommer dessutom ha en begransande effekt pa

antalet bytesansokningar.

Hyresnamnden tillstyrker &ven forslaget om &ndring av 6verklagandereglerna
i 70 8 hyreslagen vad avser ratten att 6verklaga beslut om byte. En prévning i
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hovratten kommer medfora en storre enhetlighet av praxis i bytesarendena.
Som namnden anfort i samma fraga i anledning av en annan remiss bor for-
slaget om en s k ventil dock anvandas med ytterst restriktivt med hénsyn till
risken for att en tilltdnkt bytespartner hoppar av vid eventuell tidsutdrakt.

Avsnitt 3.4.5 — En hyresréatt ska anses forverkad om sarskild ersattning har

betalats

Hyresnamnden har i och for sig inte nagra invandningar mot férslaget att hy-
resratten ska vara forverkad om hyresgasten tagit emot eller begart sarskild
ersattning for hyresratten. For flertalet av férverkandegrunderna i 42 § hyres-
lagen galler dock att hyresgasten inte kan skiljas fran lagenheten om hyres-
varden inte sagt upp avtalet inom tva manader fran det att denne fick kanne-
dom om de forhallanden som avses. Det forslag som nu laggs fram innebar ett
undantag fran detta krav och fran den struktur enligt vilket paragrafen ar upp-
byggd. Namnden anser inte att det finns nagra sérskilda skl att vid inférandet
av en ny forverkandegrund franga den systematik som nu galler enligt 42 8.

Avsnitt 3.4.6 — 3.4.8 Utredningens forslag angdende kriminalisering

| dessa delar ansluter sig hyresnamnden till vad Svea hovrétt anfort i sitt re-
missyttrande.

4 — OSKALIGA ANDRAHANDSHYROR

Avshitt 4.4.2 — Lagstiftningen bor skarpas i syfte att motverka oskaliga

andrahandshyror

Hyresnamnden delar utredningens forslag att lagstiftningen bor skarpas for att

motverka oskaliga andrahandshyror.

Avsnitt 4.4.3 — Hyran vid en andrahandsupplatelse ska inte vara hogre &n

forstahandshyran

Det ar en bra utgangspunkt att forstahandshyran ar skalig hyra. | flertalet
arenden angaende aterbetalning av hyra kan man, enligt namndens uppfatt-
ning, utga fran att den hyra som forstahandshyresgasten betalar ar bestamd
enligt bruksvardereglerna. Hyran kan da bedémas vara skalig hyra. Dock kan

det finnas séllsynta &renden dar man har anledning att anta att férstahandshy-
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ran overstiger bruksvérdeshyran. Som forslaget i 55 § fjarde stycket hyresla-
gen ar utformat kan det emellertid medfora att en andrahandshyresgést i sa-
dant fall far betala en hyra som overstiger bruksvardes hyran och som darmed
inte ar skalig. Det kan inte vara avsikten. Férslaget maste klargoras pa denna
punkt.

Dessutom har hyresnamnden den synpunkten att det maste framga tydligare
att tillagget for mobler inte far 6verstiga en tiondel av grundhyran. Som be-
stammelsen nu &r utformad uppstar oklarhet om pa vilket belopp en tiondel

ska beréknas.

Avsnitt 4.4.4 — Hyresgasten ska i en ansokan om tillstand till upplatelse i

andra hand intyga att andrahandshyran ar skalig

Hyresnamnden tillstyrker forslaget men anser att ett tillagg bor goras sa att
det framgar att villkoret begransas till att gélla vid uthyrning av bostadslagen-

heter.

Avsnitt 4.4.5 — Hyresratten &r forverkad om hyresgasten hyr ut lAgenheten el-

ler del av den med en oskélig hyra

Hyresnamnden har i och for sig inte nagra principiella invandningar mot att
hyresratten ar forverkad om hyresgasten hyr ut lagenheten for en hyra som ar
hogre an skalig hyra och uthyrningen avser hela lagenheten. Varje belopp ut-

over skalig hyra bor dock inte kunna leda till férverkande.

Forslaget medfor emellertid, som utredningen framhallit (s 225), problem vid
uthyrning av del av lagenhet i en inneboendesituation. Vid uthyrning av hela
lagenheten kommer det att finnas tydliga regler for vad som &r skélig hyra och
fastighetsagaren ska ha fatt del av uppgiften om till vilken hyra lagenheten
hyrs ut.

Vid inneboendesituationen ar skalig hyra alltid svarare att ta stallning till. En-
ligt ndmndens erfarenhet omfattar uthyrning av ett enskilt rum ofta aven till-
gang till andra utrymmen i lagenheten sdsom kok, badrum och vardagsrum.

For den som inte ar val insatt i den hyresrattsliga regleringen &r det har sale-
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des betydligt svarare att bedéma vad som ar skalig hyra. Inte heller finns det i
dessa situationer nagot godkannande fran fastighetségaren att stodja sig pa.
Under sadana forhallanden framstar det som orimligt att om hyresratten skulle
anses vara forverkad om den uttagna hyran ar for hog.

Det &r vidare oklart i vilka situationer giltig urséakt skulle kunna aberopas.
Enligt utredningen ska denna beddémning 6verlamnas till rattstillampningen
att ta stallning till. Hyresnamnden tycker att det ar lampligare att fragan ut-
vecklas mer utforligt i det fortsatta beredningsarbetet. Okunskap om vilka

regler som géller &r sallan att anse som giltig ursékt.

Hyresnamnden vill &ven tillagga att om en hyresratt &r forverkad och uppsagd
till hyrestidens utgang kan hyresvarden vélja att lamna arendet till kronofog-
demyndigheten som da har att ta stallning till vad som ar skélig hyra — en
uppgift som normalt ankommer pa hyresnamnden att géra. Den framstar som

séarskilt besvérlig att gora nér uthyrningen endast omfattat del av ldgenheten.

Avsnitt 4.4.6 — Mdjligheten att besluta om aterbetalning av oskalig hyra uto-

kas
Forslaget avstyrks. Nagon andring av bestammelsen bor inte goras.

Hyresnamnden anser att de skél som aberopades till stod fér en begransning
av tiden fran tva ar till ett &r fran den 1 januari 2009 alltjamt kvarstar. | rege-
ringens proposition 2008/09:27 s 18 angavs saledes att “den praktiska tillamp-
ningen visat att en sa lang tidsgrans som tva ar i manga fall leder till orimliga
konsekvenser for den hyresvard som alaggs aterbetalningsskyldighet. Aterbetal-
ningsskyldigheten kan avse stora belopp. Parterna i de avtal som bestammelserna
om aterbetalning ar tillampliga pa &r oftast privatpersoner och hyresvarden sak-
nar manga ganger sarskilda kunskaper i hyresséttningsfragor...”. Ingenting har

forandrats i dessa avseenden.

Inte heller bér andrahandshyresgastens mojlighet att ansoka om aterbetalning av
hyra forlangas till ett ar. En sadan utvidgning medfor endast att parterna under

lang tid far leva i ovisshet om deras mellanhavanden &r avslutade eller inte.



DATUM DIARIENR

2018-02-15 2017/1237

Avsnitt 4.4.7 — Otill&ten uthyrning i andra hand i vinningssyfte bor kriminali-

seras

Hyresnamnden ansluter sig dven har till vad Svea hovratt anfort.

5 - OTILLATEN ANDRAHANDSUTHYRNING

Avsnitt 5.4.2 — Gransen mellan andrahandsupplatelse och inneboende bor

fortydligas.
Hyresndmnden véalkomnar att ett fortydligande gors. Betraffande utformning-

en ansluter sig ndmnden till den formulering som Svea hovrétt foreslagit i sitt
den 8 februari 2018 (sid 10) daterade remissyttrande.

Avsnitt 5.4.5 — Forverkande vid otillten andrahandsuthyrning

Forslaget om &ndring av 42 § forsta stycket 3 och 43 § andra stycket hyresla-
gen avstyrks. Utredningens forslag innebar att man lamnar det klara och tyd-
liga regelsystem som galler for forverkandereglerna vilka enligt ndmndens
uppfattning ger mojlighet till en mer nyanserad bedémning &n andra regler
om forverkande. Det saknas darfor anledning att andra den nuvarande be-

stammelsen.

Hyresnamnden har vidare den uppfattningen att det forhallandet att hyresgéas-
ten vidtagit rattelse efter anmaning fran hyresvarden inte innebér att hyresgéas-
ten omedelbart, som utredningen uppger, kan pabdrja en ny otillaten andra-
handsuthyrning utan paféljd. Hyresvérden kan i en sadan situation vélja att
séga upp hyresgéasten enligt bestammelserna i 46 § forsta stycket 2 hyreslagen
och fa bifall till en sadan talan. Hyresgasten anses ju genom den tidigare rat-
telseanmaningen har fatt klart for sig att hans handlande &r otillatet, se Svea
hovritts avgorande 2017-04-10 i méal OH 1413-17.

Avsnitt 5.4.6 — Kriterierna for tillstand till andrahandsupplatelse
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Hyresnamnden tillstyrker forslaget att namnden ska kunna tillata beslut om att
tillstand till upplatelse i andra hand far 6verklagas. Vad namnden anfort om

restriktiv tillampning under avsnitt 3.4.3 géller ocksa har.

6 - FELAKTIGA UPPGIFTER | FOLKBOKFORINGEN M.M
Hyresnamnden delar utredningens uppfattning om vikten av att folkbokf6-
ringsregistret aterspeglar de faktiska forhallandena. Korrekta folkbokforings-
uppgifter har oerhort stor betydelse vid prévning av saval forlangningstvister
som andra tvister vid namnden. Fragan om dess riktighet ar standigt foremal
for diskussioner i arenden vid namnden. Det finns i arenden mycket ofta an-
ledning att anta att personer ar felaktigt folkbokforda pa lagenheter som om-
fattas av prévningar i namnden. En mycket vanlig situation i forlangningsé-
renden dar hyresgésten ar uppsagd pa grund av pastaende om olovlig andra-
handsuthyrning &r att ett stort antal personer &r folkbokforda pa lagenheten.
Utan andra uppgifter fran hyresvardens sida far hyresgéstens pastaende om att

personerna endast har sina adresser dit godtas.

Det ar oklart vad eventuella forslag i Betdnkandet Kvalificerad véalfardsbrotts-

lighet skulle kunna innebdara for myndighetens del.

7 — FORSLAGENS KONSEKVENSER
Saval forslagen om skarpta krav for byte som andrade regler om skalig hyra
vid andrahandsupplatelse m m kan forvantas leda till mer langdragna forhand-

lingar vid ndmnden.

Det kan inte heller uteslutas att reglerna kommer att ha en dampande effekt pa
viljan att hyra ut sin lagenhet i andra hand. Som angetts tidigare kommer aven

ettarsgransen for byte fa samma effekt.

Samtliga forslag kommer med stor sakerhet dven paverka mangden samtal till

vara upplysningstelefoner.

8 — IKRAFTTRADANDE OCH OVERGANGSBESTAMMELSER
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Hyresnamnden har inga sarskilda synpunkter i évrigt.
Detta remissyttrande har beslutats i samrad med hyresraden Kristian Eriksson,

Lars Aldenstig, Cecilia Tallkvist, Eva Reldén, Jonas Alberg, Eva Léarfars

Persson och Vanja Lycke.

Pa hyres- och arrendenamndens vagnar

Anne Bratt Norrevik

Chef for hyres- och arrendenamnden i Stockholm



