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Till statsradet Mats Odell

Regeringen beslutade den 31 augusti 2006 att tillkalla en sirskild
utredare med uppgift att se 6ver férutsittningarna f6r privatper-
soners upplitelse av den egna bostaden. Den 21 december 2006 be-
slutade regeringen att utvidga uppdraget med vissa frigor om hyres-
sittning och beskattning.

Hovrittsrddet Christina Jacobsson férordnades den 1 september
2006 till sdrskild utredare. Samma dag férordnades hovrittsassessorn
Maria Lockman som sekreterare 1 utredningen.

Maria Lockman entledigades den 1 januari 2007 och den 21 mars
2007 férordnades kammarrittsassessorn Petra Ebbing som sekreterare
1 utredningen.

Utredningen har antagit namnet Utredningen om privatpersoners
upplételse av den egna bostaden.

Hirmed 6verlimnas betinkandet Uppldtelse av den egna bostaden
(SOU 2007:74). Uppdraget ir med detta slutfort.

Stockholm och Sundsvall i september 2007

Christina Jacobsson

/Petra Ebbing
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Sammanfattning

Enligt direktiven till utredningen har mitt uppdrag varit att se ver
de ekonomiska och juridiska férutsittningarna for privatpersoners
upplételse av den egna bostaden.

Av 39 och 40 §§ hyreslagen framgdr att en hyresgist inte fir
uppldta ligenheten i dess helhet i andra hand utan samtycke frin
hyresvirden eller tillstdnd frin hyresnimnden. Ordalydelsen i dessa
bestimmelser foéranleder vissa hyresgister att vidta arrangemang
genom att undanta ett eller flera rum frin uppltelsen 1 syfte att
inte behdva begira samtycke eller tillstind. Av forarbetsuttalanden
och praxis pd omridet framgdr att det principiella férbudet for
hyresgisten att utan samtycke eller tillstdnd uppldta ligenheten i
dess helhet 1 andra hand endast giller vid sddan upplitelse dir
andrahandshyresgisten fir en sjilvstindig ritt att anvinda ligen-
heten. Motsvarande bestimmelse i bostadsrittslagen har nyligen
dndrats sd att det numera klart framgar att det avgorande fér huru-
vida bostadsrittshavarens upplitelse av den egna ligenheten ir till-
standspliktig ir om upplitelsen har skett till annan fér sjilvstindigt
brukande eller inte. Jag foreslar att en liknande fortydligande dndring
gors 1 39 och 40 §§ hyreslagen. Som en konsekvens hirav foreslds
en foljdindring 1 45 § hyreslagen, som reglerar i vilka fall en bo-
stadshyresgist saknar besittningsskydd.

En annan friga som behandlas rér hyresgistens ritt att ha andra
personer inneboende i ligenheten. Den nuvarande regeln 1 41 §
hyreslagen ger enligt min mening uttryck fér en limplig avvigning
mellan hyresgistens intresse av att kunna inrymma utomstdende i
ligenheten och hyresvirdens intresse av att en sddan upplitelse inte
inverkar negativt pd fastighetsférvaltningen. Min bedémning ir
dirfor att det inte finns nigot behov av att dndra den nuvarande
ordningen.

En férsta forutsittning som enligt 40 § hyreslagen miste vara
uppfylld for att hyresnimnden ska limna hyresgisten tillstdnd att
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uppléta ligenheten i andra hand ir att hyresgisten har ett beaktans-
virt skil f6r upplitelsen. Dirutéver krivs att hyresvirden inte har
befogad anledning att vigra samtycke. Kravet pd hyresgisten att
anfora ett beaktansvirt skil for upplitelsen tillgodoser enligt min
mening vil det berittigade behov som hyresgister kan ha av att
upplita den egna bostaden i andra hand. De gillande reglerna ger
vidare hyresvirden en rimlig mojlighet att framstilla invindningar
mot en tinkt andrahandsupplitelse och fi dessa beaktade, under
forutsittning att de dr befogade.

En genomging av hyresnimndernas praxis har visat att det ir
relativt vanligt att en hyresgist dberopar studier pd annan ort som
skl for att f3 upplata sin ligenhet. I forarbetena har ocksé angetts
att studier pd annan ort bér jimstillas med arbete pd annan ort. Jag
foresldr att 40 § hyreslagen dndras sd att det uttryckligen anges att
studier pd annan ort kan vara ett beaktansvirt skil fér en uppli-
telse.

Ett annat skil som ibland 8beropas till stéd fér en andrahands-
uppldtelse dr att hyresgisten har for avsikt att gdra en lingre
utlandsvistelse. Enligt nuvarande praxis torde detta inte godtas av
hyresnimnden som ett beaktansvirt skil. Jag foreslar att upprik-
ningen i 40 § hyreslagen kompletteras s att det anges att en till-
fillig lingre utlandsvistelse kan utgora ett beaktansvirt skil for en
andrahandsupplatelse.

Enligt min bedémning saknas det skil att dndra de regler som
nu giller for privatpersoners upplitelse av den egna bostaden och
som avser hyrestid, uppsigning av hyresavtal, hyresgistens besitt-
ningsskydd och de besittningsskyddsbrytande grunderna. Det fére-
slds inte heller nigra dndringar nir det giller bostadsrittshavarens
ritt att ha inneboende i ligenheten och att upplita den i andra
hand.

Nir det direfter giller hyressittningen vid upplitelse av den
egna bostaden har jag kommit till slutsatsen att en regel som med-
ger att skilig hyra for ligenheten bestims med utgingspunkt i upp-
ltarens egna kostnader f6r bostaden sannolikt skulle leda till prak-
tiska tillimpningssvarigheter och dven 1 6vrigt ha sidana nackdelar
att det inte kan komma ifrdga att inféra en sddan regel 1 hyreslagen.
Det innebir att bruksvirdesregeln 1 hyreslagen dven fortsittnings-
vis bor gilla vid privatpersoners uppldtelse av den egna bostaden.
Med den bedémningen finns det enligt min mening inte heller skil
att dndra de principer som enligt 55 e § hyreslagen giller f6r prov-
ningen av frigan om hyresvirden har tagit emot en hyra som inte ir
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skilig och om han eller hon dirfor ska 8liggas att betala tillbaka vad
som tagits emot utdver skiligt belopp.

For nirvarande giller att ett beslut om &terbetalning av hyra inte
far avse lingre tid tillbaka dn tvd &r fére dagen f6r ansdkningen.
Den praktiska tillimpningen av bestimmelsen har visat att en sd
ling tidsgrins som tvd &r i manga fall leder till orimliga ekonomiska
konsekvenser for den hyresvird som omfattas av &terbetalnings-
regeln. Jag foresldr dirfor att tidsfristen 1 55 e § hyreslagen férkor-
tas till ett 4r.

Nir det direfter giller uppdraget att stirka de ekonomiska
incitamenten for att upplita den egna bostaden har jag, efter en
jimforelse mellan olika alternativ, slutligen kommit fram till att
schablonavdraget enligt 42 kap. 30 § inkomstskattelagen bor uppgd
till minst 18 000 kronor fér att f3 en mirkbar effekt pd privat-
personers vilja att hyra ut den egna bostaden. Jag foreslar dirfor att
det fasta krontalsavdrag som medges vid uppldtelse av en privat-
bostadsfastighet, en privatbostad eller en bostad som innehas med
hyresritt hojs frin 4 000 kr till 18 000 kr. I friga om de ytterligare
avdrag som fir goras med stod av 42 kap. 31 § inkomstskattelagen
foresldr jag diremot inte nigon férindring.

De foreslagna dndringarna 1 jordabalken foreslds trida i kraft
den 1 juli 2008. Andringen i inkomstskattelagen féreslis trida i
kraft den 1 januari 2009 och tillimpas férsta gdngen vid 2010 ars
taxering.
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1 Forfattningsforslag

1.1 Forslag till

lag om andring i jordabalken

Hirigenom féreskrivs att 12 kap. 39, 40, 45 och 55 e §§ jorda-

balken ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Hyresgisten fir ¢ utan
hyresvirdens samtycke i andra
hand upplita ligenheten 1 dess
helbet utom 1 fall som avses 1
andra stycket eller 1 40 §.

Har en bostadsligenhet upp-
14tits till en kommun, fir kom-
munen uppldta ligenheten i dess
helbet i andra hand. Hyresvir-
den skall genast underrittas om
upplételsen.

Foreslagen lydelse

39§

Hyresgisten fir inte utan
hyresvirdens samtycke hyra ut
eller pd annat sitt upplita ligen-
heten 1 andra hand till annan for
sjilvstandigt brukande utom 1 fall
som avses 1 andra stycket eller i
40§.

Har en bostadsligenhet upp-
14tits till en kommun, fir kom-
munen upplita ligenheten i1
andra hand #ll annan for sjilo-
stindigt brukande. Hyresvirden
ska genast underrittas om upp-
l3telsen.

! Senaste lydelse 1993:407.
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Forfattningsforslag

En hyresgist far hyra ut eller
pd annat sitt upplita ligenheten
i dess helbet 1 andra hand, om
hyresnimnden limnar tillstind

till det.

Tillstdnd skall limnas, om

1. hyresgisten pd grund av
alder, sjukdom, tillfilligt arbete
pd annan ort, sirskilda familje-
forhallanden eller dirmed jimfor-
bara forhillanden har beaktans-
virda skil fér upplatelsen, och

SOU 2007:74

40§’

En hyresgist far hyra ut eller
pd annat sitt upplita ligenheten
i andra hand #/l annan for sjilv-
stindigt brukande, om hyres-
nimnden limnar tillstdnd il
det.

Tillstdnd ska limnas, om

1. hyresgisten pd grund av
3lder, sjukdom, tillfilligt arbete
pd annan ort, studier pd annan
ort, tillfillig lingre utlandsvistel-
se, sirskilda familjeférhillanden
eller dirmed jimférbara foérhal-
landen har beaktansvirda skil
for upplitelsen, och

2. hyresvirden inte har befogad anledning att vigra samtycke.

Tillstdnd enligt forsta stycket
skall begrinsas till viss tid och
kan férenas med villkor.

Tillstdnd enligt forsta stycket
ska begrinsas till viss tid och
kan férenas med villkor.

45§’

Bestimmelserna 1 46-52 §§ giller vid uppltelser av bostads-

ligenheter, om inte

1. hyresavtalet avser upplitelse
i andra hand av en ligenbet i dess
helbet  och  hyresforhillandet
upphor innan det har varat
lingre dn tvd ar 1 f6jd,

1. hyresavtalet avser upplitelse
av en ligenhet i andra hand till
annan for sjilvstindigt brukande
och hyresférhillandet upphor
innan det har varat lingre dn tvi
ar1foljd,

2. hyresavtalet i annat fall in som sdgs i 1 avser ett méblerat rum
eller en ligenhet for fritidsindamal och hyresférhillandet upphor
innan det har varat lingre dn nio ménader i {6ljd,

3. ligenheten utgér en del av uppldtarens egen bostad,

4. hyresvirden siger upp hyresférhillandet att upphora i fortid
pd den grunden att hyresritten ir forverkad och annat inte féljer av

47 §, eller

2 Senaste lydelse 1998:146.
? Senaste lydelse 2005:947.
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Forfattningsforslag

5. annat foljer av en sidan dverenskommelse som avses 145 a §.
Bestimmelsen 1 forsta stycket 1 giller inte om uppldtaren har
hyrt ligenheten tillsammans med minst tvd ligenheter till for att

hyra ut dem i andra hand.

55e§*

Denna paragraf giller vid uppldtelse av méblerat eller oméblerat
rum och vid uppldtelse 1 andra hand av annan bostadsligenhet.
Paragrafen giller dock inte upplatelser f6r fritidsindamal.

Om hyresvirden har tagit
emot en hyra som inte ir skilig
enligt 55 § forsta—tredje styckena
och 55 ¢ §, skall hyresnimnden
pad ansdkan av hyresgisten be-
sluta att hyresvirden skall betala
tillbaka vad han tagit emot utéver
skiligt belopp tillsammans med
rinta. Rintan beriknas enligt
5§ rintelagen (1975:635) frin
dagen d& hyresvirden tog emot
beloppet till dess att dterbetal-
ningsskyldigheten blivit slutligt
bestimd genom beslut som
vunnit laga kraft och enligt 6§
rintelagen f6r tiden direfter. Ett
beslut om 4terbetalning av hyra
fir inte avse lingre tid tillbaka
in tvd &r fére dagen for ansokan.

I ett irende om &terbetalning
enligt andra stycket skall hyres-
nimnden, om hyresgisten begir
det, ocksd faststilla hyran for
den fortsatta uthyrningen frin
och med dagen foér ansokan. Vid
denna prévning tillimpas 55§
forsta—tredje styckena och 55 ¢ §.

Om hyresvirden har tagit
emot en hyra som inte ir skilig
enligt 55 § forsta—tredje styckena
och 55 ¢ §, ska hyresnimnden pd
ans6kan av hyresgisten besluta
att hyresvirden ska betala till-
baka vad han tagit emot utéver
skiligt belopp tillsammans med
rinta. Rintan beriknas enligt
5§ rintelagen (1975:635) frin
dagen d& hyresvirden tog emot
beloppet till dess att dterbetal-
ningsskyldigheten blivit slutligt
bestimd genom beslut som
vunnit laga kraft och enligt 6§
rintelagen f6r tiden direfter. Ett
beslut om 4terbetalning av hyra
fir inte avse lingre tid tillbaka
in ett ir fore dagen f6r ansokan.

I ett irende om &terbetalning
enligt andra stycket ska hyres-
nimnden, om hyresgisten begir
det, ocksd faststilla hyran for
den fortsatta uthyrningen frin
och med dagen foér ansokan. Vid
denna prévning tillimpas 55§
forsta—tredje styckena och 55 ¢ §.

* Senaste lydelse 2006:408.
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Forfattningsforslag

Beslut om indring av hyresvill-
koren anses som avtal om villkor
for fortsatt uthyrning. Nir det
finns skil tll det, fir hyres-
nimnden bestimma att beslutet
skall gilla omedelbart. Om hyran
héjs  eller sinks retroaktivt
tillimpas 55 d § femte-4ttonde
styckena.

For att hyresnimnden skall
kunna préva en ansékan enligt
andra stycket skall ansékan ha
kommit in till hyresnimnden
inom tre minader frin det att
hyresgisten limnade ligenheten.

SOU 2007:74

Beslut om indring av hyresvill-
koren anses som avtal om villkor
for fortsatt uthyrning. Nir det
finns skil tll det, fir hyres-
nimnden bestimma att beslutet
ska gilla omedelbart. Om hyran

hojs  eller sinks retroaktivt
tillimpas 55 d § femte-4ttonde
styckena.

Fér att hyresnimnden ska
kunna préva en ansékan enligt
andra stycket ska ansékan ha
kommit in till hyresnimnden
inom tre minader frin det att
hyresgisten limnade ligenheten.

1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 2008.

2.1 friga om en ansdkan om &terbetalning av hyra enligt 55 e § som
har kommit in till hyresnimnden fore ikrafttridandet tillimpas

55 e § 1 sin dldre lydelse.

16
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1.2 Forslag till

Forfattningsforslag

lag om andring i inkomstskattelagen

(1999:1229)

Hirigenom féreskrivs att 42 kap. 30 § inkomstskattelagen
(1999:1229) ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Ersittningar nir en privat-
bostadsfastighet eller en privat-
bostad upplits samt ersittningar
nir produkter frin sidana fas-
tigheter eller bostider avyttras
skall tas upp. Detsamma giller
ersittningar nir en bostad som
innehas med hyresritt uppléts.

Utgifterna f6r upplitelsen
eller produkterna fir inte dras
av. I stillet skall avdrag goras
med 4000 kronor per ar for
varje privatbostadsfastighet,
privatbostad eller hyresligenhet.
Om ersittningen avser upp-
litelse, skall ytterligare avdrag
goras hos upplitaren enligt
bestimmelserna i1 31 §. Avdraget
far inte i ndgot fall vara hogre dn
intikten.

Foreslagen lydelse

30 §

Ersittningar nir en privat-
bostadsfastighet eller en privat-
bostad upplits samt ersittningar
nir produkter frin sidana fas-
tigheter eller bostider avyttras
ska tas upp. Detsamma giller
ersittningar nir en bostad som
innehas med hyresritt uppléts.

Utgifterna f6r upplitelsen
eller produkterna fir inte dras
av. I stillet ska avdrag goras med
18 000 kronor per &r fér varje
privatbostadsfastighet,  privat-
bostad eller hyresligenhet som
uppldts och med 4 000 kronor per
dr  ndr  produkter frin en
privatbostadsfastighet  eller en
privatbostad avyttras. Om ersitt-
ningen avser upplitelse, ska
ytterligare avdrag goéras hos
uppldtaren enligt bestimmelserna
1 31§. Avdraget fir inte i nigot
fall vara hégre dn intikten.

Denna lag trider 1 kraft den 1 januari 2009 och tillimpas férsta

gdngen vid 2010 &rs taxering.
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2 Utredningsuppdraget och
arbetet

2.1 Uppdraget

Regeringen beslutade den 31 augusti 2006 att tillkalla en sirskild
utredare med uppdrag att se 6ver de ekonomiska och juridiska for-
utsittningarna for privatpersoners upplitelse av den egna bostaden.
Enligt direktiven ska jag se 6ver forutsittningarna fér uppldtelse av
hyres- och bostadsrittsligenheter 1 andra hand och av del av sidana
ligenheter till inneboende. Jag ska dirvid underséka hur reglerna
tillimpas och belysa om reglerna kan antas férhindra eller f6rsvira
férutsittningarna att utnyttja ligenheterna pd ett effektivt sitt. T
utredningsuppdraget ingdr dven att se dver de hyresrittsliga regler
som 1 Ovrigt giller for privatpersoners upplitelse av den egna
bostaden, diribland reglerna om uppsigning och iterbetalning av
hyra. Uppdraget i denna del omfattar upplitelse bide i férsta hand
och 1 andra hand, dock inte upplételse av ligenheter som ingdr i en
affirsmissigt bedriven uthyrningsverksamhet. Vidare ska jag enligt
direktiven kartligga och analysera de ekonomiska incitament som i
dag finns for bostadsupplitelser och éverviga om dessa behover
forstirkas. I uppdraget ligger bl.a. att 6verviga om det skatteritts-
liga schablonavdraget vid uthyrning av privatbostadsfastighet bér
héjas mot bakgrund av de kostnader som ir férenade med uthyr-
ning.

Genom tilliggsdirektiv, som beslutades av regeringen den
21 december 2006, har utredningsuppdraget vidgats pd s sitt att
jag ir oférhindrad att limna forslag till ekonomiska incitament for
privatpersoners upplitelse av den egna bostaden, oavsett om upp-
litelsen omfattar hela bostaden eller endast en del av den. Férslagen
ska dven kunna innefatta skattelittnader vid sddana upplitelser.
Enligt tilliggsdirektiven ska jag vidare sirskilt 6verviga om det vid
uthyrning av den egna bostaden ska vara mgjligt att ta hinsyn till
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uthyrarens kostnader nir hyrans storlek bestims, t.ex. 1 de fall di
uthyraren innehar bostaden med bostadsritt eller dger den sjilv.
Direktiven 1 dess helhet framgir av bilagorna 1 och 2. Genom
tilliggsdirektiv den 31 maj 2007 har tiden foér redovisningen av
uppdraget forlingts till den 1 oktober 2007, se bilaga 3.

2.2 Arbetet

Under utredningstiden har jag sammantriffat med foretridare for
intresseorganisationerna pd det hyresrittsliga omridet och samritt
med dem 1 de hyresrittsliga frigor som omfattas av mitt uppdrag.
De som har ingdtt i samrddsgruppen ir férbundsjuristen Peder
Halling, SBC Sveriges BostadsrittsCentrum AB, hyresridet Sven
Jonson, Hyresnimnden i Stockholm, juristen Bo Lundborg,
SABO, férbundsjuristen Susanna Skogsberg, Hyresgistféreningen
Riksférbundet, och chefsjuristen Rune Thomsson, Fastighets-
dgarna Sverige. I de skatterittsliga frigorna har sekretariatet haft
underhandskontakter med féretridare f6r Skatteverket. Vidare har
sekretariatet inhimtat information frn de nordiska linderna och
frdn Irland angdende de regler som giller f6r privatpersoners upp-
l3telse av den egna bostaden i dessa linder, se bilaga 4.

Jag har hillit mig underrittad om det arbete som bedrivs av
Hyreslagsutredningen (Ju 2007:01). Vidare har samrid idgt rum
med Fastighetsmiklarutredningen (Ju 2005:16) och Niringslivets
Regelnimnd, NNR. Enligt direktiven skulle jag ocksd ha samrétt
med den nationella bostadssamordnaren. Eftersom hon avslutade
sitt arbete 1 februari 2007, har nigot sddant samrid inte skett.
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3 Upplatelse i andra hand av den
egna bostaden

3.1 Inledning

Den som iger en fastighet bestimmer sjilv om han eller hon ska
uppldta en ligenhet i fastigheten till en hyresgist. Om fastighets-
dgaren hyr ut en ligenhet, uppkommer ett hyresférhillande mellan
fastighetsigaren och hyresgisten. En sidan upplitelse ir en forsta-
handsupplatelse.

Nir den som ir hyresgist eller bostadsrittshavare upplater sin
ligenhet till en annan person uppkommer diremot en andrahands-
upplitelse. Sddan upplitelse fir endast ske under vissa forutsitt-
ningar. Olika regler giller f6r upplitelse av ligenheten i dess helhet
(andrahandsupplitelse eller s.k. total sublokation) och fér upplitel-
se av viss del av ligenheten (upplitelse till inneboende eller s.k.
partiell sublokation). Bestimmelser om andrahandsupplitelse av
hyresligenhet finns i 12 kap. 39-41 §§ jordabalken (i fortsittningen
hyreslagen). Motsvarande regler betriffande bostadsrittsligenheter
dterfinns i 7 kap. 8, 10 och 11 §§ bostadsrittslagen (1991:614).

Redan inledningsvis boér det understrykas att en ligenhet anses
uppliten 1 andra hand, oavsett om den som upplételsen sker till
betalar ersittning eller inte f6r nyttjandet. Det forhillandet att en
ligenhet linas ut gratis foranleder alltsd inte den bedémningen att
ligenheten inte ska anses uppliten i andra hand. Vidare finns det
skil att klargora att en ligenhet dr uppliten i andra hand dven d&
upplitelsen sker till en nira anhérig som inte ingdr i upplitarens
familj, t.ex. ett vuxet barn.

Nir en ligenhet har upplitits i andra hand omfattas den av tvd
nyttjanderitter som giller parallellt med varandra. Vid andra-
handsupplitelse av en hyresligenhet giller tvd olika hyresférhallan-
den betriffande ligenheten: ett hyresférhillande mellan fastighets-
dgaren och forstahandshyresgisten och ett annat hyresférhillande
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mellan forstahandshyresgisten och andrahandshyresgisten. Bida
dessa hyresférhdllanden omfattas av hyreslagens regler. Vid upp-
litelse 1 andra hand av en bostadsrittsligenhet giller pd mot-
svarande sitt att bostadsrittshavaren har en nyttjanderitt som
giller 1 férhillande till bostadsrittsféreningen och att den som hyr
ligenheten har ett hyresférhillande med bostadsrittshavaren. Be-
greppet andrahandsuppldtelse anvinds dven for den sist nimnda
situationen, trots att bostadsrittshavaren och dennes hyresgist
anvinder ligenheten med stéd av olika nyttjanderitter. Bostads-
rittshavarens nyttjanderitt regleras av bostadrittslagen och andra-
handshyresgistens ritt till ligenheten styrs av hyreslagens bestim-
melser. Det innebir att den férstahandshyresgist eller bostads-
rittshavare som upplter sin ligenhet i andra hand har kvar sin
nyttjanderitt och att det vid en andrahandsupplitelse som huvud-
regel inte uppkommer nigon avtalsrelation mellan & ena sidan
fastighetsigaren eller bostadsrittsféreningen och & andra sidan
andrahandshyresgisten. En konsekvens av det sagda ir att den
hyresgist eller bostadsrittshavare som uppléter sin ligenhet 1 andra
hand har kvar sina férpliktelser gentemot fastighetsigaren/bostads-
rittsféreningen och att en andrahandshyresgist normalt sett inte
kan goéra ndgra ansprik gillande direkt mot fastighetsigaren eller
bostadsrittsféreningen (jfr dock 7 kap. 31 § jordabalken betrif-
fande bulvanférhillanden).

3.2 Upplatelse i andra hand av en hyreslagenhet

3.2.1 Hyresgastens ratt att upplata en del av lagenheten till
utomstaende

Utgdngspunkten i hyreslagen ir att en hyresgist har ritt att utan
sirskilt tillstdnd frin hyresvirden eller hyresnimnden upplita en
del av ligenheten till utomstdende. Av 41 § hyreslagen framgir
dock att en férutsittning for att hyresgisten ska ha ritt att upplita
en del av ligenheten till inneboende ir att upplitelsen inte kan
medfoéra men f6r hyresvirden.

I forarbetena till paragrafen diskuterades frigan om det fanns
skdl att kvantitativt begrinsa hyresgistens ritt att utan hyres-
virdens samtycke hyra ut rum i sin ligenhet. Som grund fér en
sddan begrinsning hade anforts att rumsuthyrning i stor skala i
allminhet kunde antas medféra oligenhet fér hyresvirden, t.ex.
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storre slitage dn vad man riknat med di hyran bestimdes, eller
okade storningar for andra hyresgister 1 fastigheten. Departe-
mentschefen ansig emellertid att en kvantitativ begrinsning av
hyresgistens ritt att utan hyresvirdens medgivande hyra ut rum
varken var limplig eller behévlig (se prop. 1968:91 Bihang A s. 150).
Enligt departementschefen behovde en relativt omfattande rumsut-
hyrning inte medfora att ligenheten utsattes for storre slitage in
som hade férutsatts d& hyresavtalet ingicks. Som exempel nimndes
den situationen att en ligenhet tidigare hade bebotts av ett flertal
personer, t.ex. barn till hyresgisten, som efter hand hade flyttat
frin ligenheten. En rumsuthyrning i en sidan ligenhet behovde
enligt departementschefen inte innebira att antalet boende i
ligenheten okade. Hyresgistens ritt att upplita en del av ligen-
heten till utomstdende ir siledes inte begrinsad till en viss yta av
ligenheten eller ett visst antal rum i den. En hyresgist har alltsd ritt
att utan hyresvirdens samtycke hyra ut ett eller flera rum i sin
ligenhet till inneboende 1 den omfattning detta kan ske utan att det
uppstdr oligenhet f6r hyresvirden.

Av 25 § forsta stycket hyreslagen framgdr att hyresgisten ska
hilla noggrann tillsyn &ver att de personer som han inrymmer i
ligenheten inte utsitter de som bor i omgivningen fér stérningar
och att hans inneboende iakttar sundhet, ordning och skick inom
fastigheten. Den hyresgist som planerar att upplita viss del av sin
ligenhet till utomstiende mdste alltsd ta stillning till om dessa
personer ir ordningssamma och kan antas komma att f6lja de regler
som giller f6r boendet. Det ir hyresgisten sjilv som miste bedéma
om den planerade upplitelsen kan tinkas medféra men fér hyres-
virden. Den risk som hyresgisten tar om han eller hon gér en
felaktig bedémning 1 denna friga ir att hyresvirden siger upp
hyresgistens hyresavtal till upphérande. Det ir dirfor viktigt for
hyresgisten att de personer som ir inneboende i ligenheten kinner
till och f6ljer alla de ordningsregler som giller f6r hyresgisten sjilv.

Bestimmelsen 1 41 § hyreslagen ir tvingande till férmin for
hyresgisten. Det innebir att hyresvirden och hyresgisten inte med
giltig verkan mot hyresgisten kan avtala bort eller begrinsa dennes
ritt att uppldta en del av ligenheten till inneboende.
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3.2.2  Forbud mot upplatelse i andra hand utan samtycke
eller tillstand

Enligt 39 § forsta stycket hyreslagen giller som huvudregel att
hyresgisten inte fir upplita ligenheten i dess helhet i andra hand
utan hyresvirdens samtycke. Frin denna huvudregel finns tvi
undantag. Det forsta undantaget avser den situationen att en bo-
stadsligenhet har uppldtits till en kommun. I ett sidant fall far
kommunen uppldta ligenheten i dess helhet 1 andra hand. Det
andra undantaget, som regleras nirmare i1 40 § hyreslagen, giller
den situationen att hyresgisten har vint sig till hyresnimnden och
ansokt om tillstdnd till att uppldta ligenheten i dess helhet i andra
hand och hyresnimnden har limnat det begirda tillstdndet. En
sddan ansékan hos hyresnimnden kan géras om hyresgisten har
kontaktat sin hyresvird och begirt att f4 dennes samtycke till en
tinkt andrahandsuppldtelse men hyresvirden har vigrat att ge sitt
godkinnande eller kanske inte ens har besvarat hyresgistens begi-
ran. Hyresgisten kan ocksd vilja att vinda sig direkt till hyres-
nimnden, utan att forst kontakta sin hyresvird, och anséka om
tillstdnd till en planerad andrahandsupplitelse. Ett tillstdnd frin
hyresnimnden ersitter alltsd hyresvirdens samtycke till upplitel-
sen.

3.2.3  Upplatelse av lagenheten i dess helhet

Av ordalydelsen i 39 § forsta stycket hyreslagen framgir att for-
budet fér hyresgisten att upplita ligenheten i andra hand utan
samtycke frin hyresvirden eller tillstind frin hyresnimnden endast
giller vid upplitelse av ligenheten i dess helhet. Enligt motiven till
bestimmelsen omfattar det principiella férbudet endast sidan
upplitelse som innebir att tredje man, dvs. andrahandshyresgisten,
fir en sjilvstindig ritt att nyttja ligenheten (se prop. 1968:91
Bihang A s. 225). I rittspraxis har bestimmelsen tolkats i enlighet
med detta motivuttalande. Det avgérande fér bedémningen av
frigan om en andrahandsupplitelse avsett ligenheten i dess helhet
har siledes ansetts vara om andrahandshyresgisten haft en ritt att
sjilvstindigt nyttja ligenheten och inte om ndgot av ligenhetens
rum har undantagits frdn uppldtelsen (se t.ex. Svea hovritts, avd. 16,
beslut den 15 februari 2007 i mil nr OH 6936-05 och den
26 oktober 2004 i mal nr OH 8405-03).
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Om hyresvirden, t.ex. i en forlingningstvist, gor gillande att
forstahandshyresgisten har upplatit ligenheten i dess helhet i andra
hand, har hyresvirden bevisbérdan for sitt pdstdende.

3.2.4  Forutsattningarna for tillstand till upplatelse i andra
hand

Utgdngspunkter for hyresnimndens provning

Enligt 40 § forsta stycket hyreslagen fir en hyresgist hyra ut eller
pd annat sitt uppldta ligenheten i dess helhet i andra hand, om
hyresnimnden limnar tillstdnd till det. I paragrafens andra stycke
anges att tillstind ska limnas, om

1. hyresgisten pd grund av &lder, sjukdom, ullfilligt arbete pa
annan ort, sirskilda familjeférhillanden eller dirmed jimférliga
forhillanden har beaktansvirda skil {6r uppldtelsen, och

2. hyresvirden inte har befogad anledning att vigra samtycke.

Om hyresvirden invinder att hyresgisten inte har beaktansvirda
skil for den begirda uppltelsen, ankommer det pd hyresgisten att
bevisa sitt pdstiende i denna del. Hyresvirden har diremot bevis-
bérdan f6r de omstindigheter som dberopas till stéd f6r en invind-
ning om att det finns befogad anledning att vigra samtycke.

Tidigare gillde att andrahandsupplitelse bara tillits om det
kunde antas att hyresgisten under viss tid inte kunde utnyttja
ligenheten. Genom en lagindring den 1 juli 1998 (se prop. 1997/98:46
s. 19) togs denna begrinsning bort, eftersom den ansigs ha oonskade
konsekvenser for t.ex. ildre och sjuka som ville hyra ut sina
ligenheter och hyresgister som ville inleda ett samboférhillande
men behilla sin ligenhet for det fall samboférhéllandet inte {61l vil
ut. I dessa situationer ansigs det i regel mindre sannolikt att hyres-
gisten skulle komma tillbaka till ligenheten och tillstidnd till upp-
litelse i andra hand vigrades dirfér. Genom lagindringen inférdes i
stillet en foreskrift 1 40 § tredje stycket hyreslagen om att hyres-
nimndens tillstdnd till en andrahandsuppldtelse ska begrinsas till
viss tid. Av den angivna bestimmelsen framgir vidare att hyres-
nimndens tillstdnd kan férenas med villkor.
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Beaktansvdrda skdl

En férsta forutsittning som méste vara uppfylld for att hyres-
nimnden ska limna hyresgisten tillstdnd till att upplita ligenheten
1 andra hand ir att hyresgisten har beaktansvirda skil for den
begirda upplitelsen. T 40 § andra stycket 1 hyreslagen limnas
exempel pd situationer di det kan finnas skil f6r andrahandupp-
latelse. De omstindigheter som sirskilt nimns i lagtexten hinfér
sig till hyresgistens 8lder, sjukdom, sirskilda familjeférhéllanden
eller den situationen att hyresgisten tillfilligt ska arbeta p4 annan
ort.

Forut gillde att hyresgisten ansdgs ha beaktansvirda skil fér en
upplitelse 1 andra hand endast om han eller hon pd grund av en viss
tvingssituation inte hade mojlighet att bo kvar 1 ligenheten. Ge-
nom den nimnda lagindringen ar 1998 slopades alltsd detta krav.
De situationer d3 hyresgisten tillfilligtvis limnar ligenheten kan
siledes uppkomma genom mer eller mindre frivilliga beslut frin
hyresgistens sida. Det bor emellertid vara friga om sirskilda situa-
tioner d& hyresgisten har sdvil pitagliga skil att inte anvinda ligen-
heten som skil att behilla anknytningen till den.

For att tillstdnd till upplitelse 1 andra hand ska ges av hyres-
nimnden ricker det inte med att hyresgisten dberopar en sidan
situation som anges 1 40 § andra stycket 1 hyreslagen. Dirutéver
maste forhdllandena i det enskilda fallet vara sidana att hyresgisten
kan anses ha beaktansvirda skil fér att uppldta ligenheten 1 andra
hand. De skil som hyresgisten dberopar méste alltsd vara av viss
styrka for att kunna godtas. Hyresgisten miste visa att han eller
hon har ett behov av att behilla anknytningen till ligenheten. Det
innebir dock inte att hyresgisten maste kunna gora antagligt att
han eller hon inom viss tid kommer att dterkomma till den. Kravet
pd bestdende anknytning bor siledes inte stillas alltfér hogt (se
prop. 1997/98:46 5. 57).

Av upprikningen i 40 § andra stycket 1 hyreslagen framgr att
ett beaktansvirt skil for upplitelsen kan vara att hyresgisten pd
grund av dlder eller sjukdom kommer att vistas p 8lderdomshem,
sjukhus eller annan virdinrittning under en bestimd eller obestimd
tid.

Ett annat beaktansvirt skil som sirskilt nimns 1 40 § hyreslagen
hinfér sig till den situationen att hyresgisten tillfilligt kommer att
arbete pd en annan ort in den dir ligenheten ir beligen. Enligt f6r-
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arbetena till bestimmelsen bor studier pd annan ort jimstillas med
arbete pd annan ort (se prop. 1997/98:46 s. 57).

Med uttrycket sirskilda familjeférhillanden avses frimst den
situationen d& ndgon vill limna sin ligenhet f6r att ”provbo” till-
sammans med en annan person men under viss kortare tid behilla
sin ligenhet tills dess det star klart om samboférhillandet kommer
att fortsitta eller inte. Som samboférhillande riknas frimst stadig-
varande sammanboende mellan tv personer av samma eller motsatt
kén under iktenskapsliknande férhillanden. Samboende med en
kamrat eller en slikting ir vanligen inte ett sddant samboférhillan-
de som avses 1 bestimmelsen. Det ir endast den situationen att
hyresgisten vill inleda ett samboférhillande som avses. Bestimmel-
sen tar alltsd inte sikte pa det fallet att hyresgisten redan har inlett
ett samboférhillande 1 sin egen ligenhet eller 1 nigon annan ligen-
het.

Upprikningen i 40 § andra stycket 1 hyreslagen ir inte uttém-
mande utan tillstdnd kan ges dven i andra jimférbara situationer.
En forutsittning fér att hyresnimnden ska limna tillstdnd till en
begird andrahandsupplitelse ir dock att de omstindigheter som
hyresgisten dberopar kan anses beaktansvirda. Som exempel pa si-
dana omstindigheter kan nimnas att hyresgisten kommer att full-
gora militirtjinst pd annan ort eller avtjina ett frihetsstraff under
en lingre td.

Befogad anledning att vigra samtycke

Som vytterligare foérutsittning foér att hyresnimnden ska limna
hyresgisten tillstdnd att upplita ligenheten i andra hand giller,
enligt 40 § andra stycket 2 hyreslagen, att hyresvirden inte har
befogad anledning att vigra samtycke. De skil som hyresvirden
kan 8beropa for att motsitta sig en begird upplitelse hinfér sig
framfor alle till andrahandshyresgistens personliga férhillanden.
Den som ligenheten ska upplitas till maste ha sidana personliga
egenskaper att hyresvirden skiligen kan godta honom eller henne
som brukare av ligenheten. Hyresvirden behover dirfor inte godta
en person som ir kind for att vara stérande. Diremot saknar det
oftast betydelse om andrahandshyresgisten har ekonomisk for-
méga att betala hyran f6r ligenheten. Anledningen till det idr att
forstahandshyresgisten har kvar alla sina ekonomiska forpliktelser
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gentemot hyresvirden, och sdledes dven skyldigheten att betala
hyran, under den tid di ligenheten 4r uppliten i andra hand.

Av 35 § andra stycket hyreslagen f6ljer att vissa ligenheter inte
fir bytas utan att hyresvirden har samtyckt till det. Den som hyr
en siddan ligenhet har enligt forarbetena till bestimmelsen i 40 §
andra stycket 2 hyreslagen inte heller ritt att utan hyresvirdens
samtycke upplita ligenheten i andra hand (se prop. 1968:91 Bihang
A s. 226). Det innebir att den hyresvird som vid en prévning i
hyresnimnden motsitter sig hyresgistens begiran om att 3 upp-
l8ta en sddan ligenhet som avses i 35 § andra stycket hyreslagen i
andra hand ska anses ha fog for sin instillning att vigra samtycke.
De fall som avses 135 § andra stycket hyreslagen ir dd

1. lidgenheten hyrs iandra hand,

2. ligenheten utgor en del av upplitarens bostad,

3. ligenheten ir beligen i ett enfamiljshus som inte dr avsett att
hyras ut varaktigt eller i ett tvifamiljshus,

4. ligenheten har upplitits av nigon som innehade den med bo-
stadsritt och ligenheten alltjimt innehas med sidan ritt, och da

5. hyresavtalet avser ett méblerat rum eller en ligenhet for fritids-
indamil och hyresférhdllandet inte har varat lingre in nio
manader i foljd.

3.2.5 Tillstandet ska tidsbegransas

Nir hyresnimnden limnar hyresgisten tillstdnd att uppldta ligen-
heten i andra hand, ska det enligt 40 § tredje stycket hyreslagen
begrinsas till viss tid. Bakgrunden till bestimmelsen ir att det har
ansetts att en mera omfattande andrahandshyresmarknad kan inne-
bira oligenheter for sdvil hyresvirdar som hyresgister. Ett annat
skil dr att hinsyn méste tas till intresset av att s& manga hyresgister
som mojligt har ett hyresavtal direkt med fastighetsigaren.

En tidsbegrinsning innebir att hyresgistens skil for att upplita
ligenheten 1 andra hand omprévas med viss tid. Ju lingre tid hyres-
gisten begir att tillstdndet ska omfatta, desto starkare méste skilen
fér uthyrningen vara. Det innebir att hyresnimnden vid en begiran
om foérlingning av ett tillstind normalt gor en fér hyresgisten
stringare bedémning in den som gjordes vid den forsta prov-
ningen. Om hyresgistens ursprungliga skil var mycket starka, t.ex.
d& hyresgisten vistas pa ett sjukhem, kan det ofta vara naturligt att
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forlinga tillstindet dven om forhillandena f6r hyresgisten idr ofor-
indrade (se prop. 1997/98:46 s. 20 f. och 58).

Det har 6verlimnats till rittstillimpningen att p& grundval av
forhillandena 1 det enskilda fallet bestimma hur l8ng tid en andra-
handsupplitelse ska fa pdgd. Allmint kan sigas att det inte ir ovan-
ligt att hyresnimnden begrinsar ett tillstdnd till en tid av sex mina-
der — ett dr, beroende pd de skil som &beropas fér den begirda
upplitelsen.

Hyresnimndens tillstind giller bara for den upplitelse som har
varit féremdl f6r provning i nimnden. Det innebir att férstahands-
hyresgisten dterigen miste begira samtycke frin hyresvirden eller
ans6ka om tillstdnd vid hyresnimnden, fér det fall den andra-
handshyresgist som tillstindet avser har flyttat frin ligenheten
fore utgingen av den tid som tillstdndet avser och férstahands-
hyresgisten har foér avsikt att uppldta ligenheten till en annan
person. Detsamma giller om hyresgisten vill hyra ut sin ligenhet
ytterligare en tid, utdver den av hyresvirden eller hyresnimnden
medgivna. Aven i detta fall miste alltsd forstahandshyresgisten
antingen vinda sig till hyresvirden och begira samtycke eller pd
nytt ansdka om tillstdnd hos hyresnimnden.

3.2.6 Tillstandet kan forenas med villkor

Hyresnimndens tillstdnd till upplitelse kan enligt 40 § fjirde
stycket hyreslagen forenas med villkor. Ett exempel pd villkor ir att
andrahandshyresgisten skriftligen &tar sig att solidariskt med
forstahandshyresgisten svara for de ekonomiska forpliktelserna en-
ligt dennes hyresavtal med hyresvirden. Ett annat exempel p3 vill-
kor dr krav pd borgen frin tredje man.

Vid en andrahandsuppldtelse kan hyresvirden fi problem med
att delge forstahandshyresgisten uppsigningar eller andra skriftliga
meddelanden. En sidan oligenhet kan undvikas genom att hyres-
nimnden villkorar tillstdndet och féreskriver att férstahandshyres-
gisten ska limna en rittegdngsfullmakt till en annan person, fore-
tridesvis nigon annan in andrahandshyresgisten, som innefattar
ritt for ombudet att foretrida forstahandshyresgisten 1 alla frigor
som ror dennes férhillande till hyresvirden.
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3.2.7 Hyresnamndens beslut far inte dverklagas

Enligt 70 § andra stycket hyreslagen fir hyresnimndens beslut i
drenden om tillstind att uppldta en ligenhet i andra hand inte 6ver-
klagas. Ett avslagsbeslut frin hyresnimnden har emellertid inte
rittskraft, vilket innebir att en hyresgist som har fitt avslag pa sin
ansdkan om tillstind till en planerad andrahandsupplitelse kan géra
en ny ansdkan hos nimnden och {4 den prévad utan hinder av det
tidigare avslagsbeslutet.

Regeringen har nyligen tillsatt en sirskild utredare med uppdrag
att bl.a. 6verviga om det bor inféras en mojlighet att 6verklaga
hyresnimndens beslut i friga om tillstind till upplitelse i andra hand
(se dir. 2006:85). Uppdraget ska redovisas senast den 1 september 2008.

3.2.8 Fdljderna av en otillaten andrahandsupplatelse

Den hyresgist som utan samtycke frn hyresvirden eller tillstdnd
frén hyresnimnden uppléter sin ligenhet i andra hand riskerar att
bli av med sin hyresritt. Hyresvirden kan i en sddan situation siga
upp hyresavtalet till upphérande 1 fortid och gora gillande att
hyresritten ir forverkad (se 42 § forsta stycket 3 hyreslagen). Ett
forverkande av hyresritten forutsitter att hyresgisten inte efter
tillsigelse frin hyresvirden utan dréjsmal antingen vidtar rittelse,
dvs. upphér med den olovliga andrahandsupplitelsen, eller anséker
om tillstdnd och fir ansékningen beviljad. Av 43 § forsta stycket
hyreslagen framgir dock att hyresgisten 1 den angivna situationen
inte kan skiljas frn ligenheten, om rittelse sker innan hyresvirden
har sagt upp hyresavtalet eller om hyresvirden inte inom tvd ména-
der frin det att han fick vetskap om den otillitna andrahands-
upplételsen sagt till hyresgisten att vidta rittelse.

Hyresvirden kan ocksa vilja att siga upp hyresavtalet till hyres-
tidens utgdng och gora gillande att hyresgisten pd grund av den
otillitna andrahandsupplitelsen inte har ritt till férlingning av
hyresavtalet. Till st6d fér en sddan uppsigning kan hyresvirden
dberopa att hyresritten ir forverkad (se 46 § forsta stycket 1 hyres-
lagen) eller att hyresgisten har 3sidosatt sina forpliktelser 1 s hog
grad att avtalet skiligen inte bor forlingas (se 46 § forsta stycket 2
hyreslagen).
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3.3 Upplatelse i andra hand av en
bostadsrattslagenhet

3.3.1 Bostadsrattshavarens ratt att inrymma utomstaende
personer i lagenheten

En bostadsrittsligenhet utgor en del av den fastighet som bostads-
rittsforeningen dger. Bostadsrittshavaren har dirfér bara en nytt-
janderitt till ligenheten. Huvudregeln ir att bostadsrittshavaren
fir inrymma utomstiende personer i ligenheten, dvs. ha inneboen-
de 1 ligenheten, utan sirskilt medgivande frin bostadsrittsfore-
ningen eller hyresnimnden. Av 7 kap. 8 § bostadsrittslagen framgar
dock att en sidan upplitelse inte fir ske, om den kan medféra men
for foreningen eller nigon annan medlem i féreningen. Uthyr-
ningen fir alltsd inte ha sidan omfattning och i évrigt ske under
sddana omstindigheter att det uppstir oligenheter f6r bostadsritts-
foéreningen eller annan medlem.

Vid uppldtelse av del av en bostadsrittsligenhet har det dkade
slitage av ligenheten som en sidan upplitelse kan leda i allminhet
inte nigon betydelse for frigan om upplitelsen kan antas medféra
men for féreningen eller ndgon medlem. Skilet till detta ir att det
ir bostadsrittshavaren och inte bostadsrittsforeningen som ansva-
rar for och ska bekosta det inre underhdllet av ligenheten. Det
avgorande for frigan om en upplitelse kan accepteras brukar i stil-
let vanligen vara om den som inrymts i ligenheten kan férvintas
vara skdtsam och inte stdra vriga boende 1 huset.

Av 7 kap. 9 § forsta stycket bostadsrittslagen framgdr att den
bostadsrittshavare som har inneboende 1 ligenheten ska hilla nog-
grann tillsyn 6ver att de personer som han eller hon har inrymt i
ligenheten inte utsitter de som bor i omgivningen for stdrningar.
Av den angivna bestimmelsen framgar vidare att bostadsrittshava-
ren ocks3 ska se till att den som ir inneboende dven 1 6vrigt vid sin
anvindning av ligenheten iakttar allt som fordras for att bevara
sundhet, ordning och gott skick inom eller utanfér huset samt
rittar sig efter de sirskilda regler som foreningen meddelar. Den
bostadsrittshavare som inte iakttar sina skyldigheter i detta avseen-
de riskerar att den egna nyttjanderitten till ligenheten forverkas.

Den nu angivna huvudregeln om ritt att utan sirskilt tillstdnd
ha inneboende i ligenheten giller endast for den bostadsrittshavare
som ir en fysisk person. For juridiska personer giller i stillet,
enligt 7 kap. 6 § andra stycket bostadsrittslagen, att en bostads-
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ligenhet endast fir anvindas for att 1 sin helhet upplitas i andra
hand som permanentbostad, om inte ngot annat har avtalats. Det
innebir att en juridisk person miste ha triffat ett sirskilt avtal med
bostadsrittsféreningen for att ha ritt att ha inneboende i en bo-
stadsligenhet.

Bestimmelsen i 7 kap. 8 § bostadsrittslagen om ritt f6r bostads-
rittshavaren att inrymma utomstiende personer i sin ligenhet ir
tvingande. Foreningen och bostadsrittshavaren kan alltsd inte med
giltig verkan avtala bort denna ritt.

3.3.2  Forbud mot upplatelse i andra hand utan samtycke
eller tillstand

Bostadsrittslagens regler om upplatelse i andra hand av den egna
bostaden har stora likheter med motsvarande bestimmelser 1 hyres-
lagen. Ocks3 tillimpningen av de bida regelsystemen har kommit
att 1 stora drag overensstimma. En bostadsrittshavare har dock
nigot storre mojligheter in en hyresgist att upplita den egna
ligenheten till annan. Det beror pi att bostadsritten ligger nira ett
direkt dgande och att det dirfoér har ansetts att en bostadsritts-
havare bor ha stérre ritt till andrahandsupplatelse dn en hyresgist.

Enligt 7 kap. 10 § foérsta stycket bostadsrittslagen fir en
bostadsrittshavare uppldta sin ligenhet 1 andra hand till nigon
annan for sjilvstindigt brukande endast om styrelsen ger sitt sam-
tycke. Kravet pd samtycke giller oavsett om ligenheten ir avsedd
som permanentbostad eller for fritidsindamal. I paragrafens andra
stycke har foreskrivits tvd undantag frin kravet pd styrelsens sam-
tycke till en andrahandsupplitelse. Dessa undantagsfall avser upp-
ltelse av en juridisk person som har férvirvat bostadsritten vid
exekutiv auktion eller tvingsforsiljning (punkten 1) och upplételse
av en ligenhet som ir avsedd att utgdéra permanentbostad och som
innehas av en kommun eller ett landsting (punkten 2).

Om styrelsen inte samtycker till en begiran om att f3 upplita
ligenheten i andra hand, kan bostadsrittshavaren vinda sig till hy-
resnimnden och anséka om tillstdnd till upplitelsen. I avsnitt 3.3.4
redovisas de bestimmelser som giller vid hyresnimndens prévning
av en sddan ansokan.
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3.3.3  Upplatelse av lagenheten for sjalvstandigt brukande

Av 7 kap. 10 § forsta stycket bostadsrittslagen framgir att det
endast ir i det fall d§ ligenheten upplats till ndgon annan fér sjilv-
stindigt brukande som det krivs att styrelsen ger sitt samtycke till
upplitelsen. Det dr dirfor av visentlig betydelse for bostadsritts-
havaren att han eller hon gor klart f6r sig om hyresgisten ir att
anse som inneboende eller om hyresgistens nyttjanderitt till ligen-
heten har sddan omfattning att det dr friga om en tillstdndspliktig
andrahandsupplitelse.

Bestimmelsen 1 7 kap. 10 § forsta stycket bostadsrittslagen fick
sin nuvarande lydelse genom en lagindring som tridde 1 kraft den
1 april 2003 (se prop. 2002/03:12). Tidigare gillde att det avgdrande
for frigan om det krivdes samtycke frin styrelsen var om andra-
handsupplitelsen avsdg hela ligenheten. Utformningen av bestim-
melsen medférde att det ofta férekom grinsdragningsproblem,
eftersom en bostadsrittshavare inte heller fére den 1 april 2003
behévde samtycke frin styrelsen for att f3 upplita endast en del av
ligenheten till utomstdende. Det férekom dirfér att upplitaren tog
undan ett eller flera rum 1 ligenheten frin upplitelsen i syfte att
kunna hivda att ligenheten bara var uppliten till viss del. Dir-
igenom kunde bostadsrittshavaren 8beropa den generdsare bestim-
melsen i 7 kap. 8 § bostadsrittslagen och sdledes slippa att begira
samtycke frn styrelsen. For att komma tillritta med dessa arrange-
mang indrades bestimmelsen 1 7 kap. 10 § forsta stycket bostads-
rittslagen. Det avgérande for frigan om en upplitelse i andra hand
kriver samtycke ir nu i stillet om ligenheten upplatits till nigon
annan for sjilvstindigt brukande eller inte.

Den omstindigheten att ett rum i ligenheten har stingts av for
bostadsrittshavarens rikning medfor allts inte i sig att upplitelsen
ska anses partiell. Vid bedémningen av om ligenheten upplatits for
sjilvstindigt brukande eller inte ir det 1 stillet av betydelse om
bostadsrittshavaren enligt hyresavtalet har haft méjlighet att dispo-
nera hela eller delar av ligenheten samt 1 vilken utstrickning han
eller hon faktiskt har vistats i den. Den nirmare grinsdragningen
fér nir en upplitelse ska anses ha skett for sjilvstindigt brukande
far enligt forarbetena till bestimmelsen utvecklas i praxis (se prop.
2002/03:12 5. 118).

Hogsta domstolen har i tvd avgéranden frin ar 2001, dvs. fore
den angivna dndringen i 7 kap. 10 § bostadsrittslagen, provat frigan
om en bostadsrittshavare upplatit hela ligenheten i andra hand eller
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inte (se NJA 2001 s. 241 I och II). T det férsta fallet hade bostads-
rittshavaren, som aldrig hade bott i ligenheten, tagit undan ett rum
i ligenheten frin upplitelsen. Hyresgisten hade emellertid ensam
bott 1 ligenheten och férfogat 6ver samtliga utrymmen, dven kok
och badrum. Bostadsrittshavaren hade inte haft nigon annan kon-
takt med ligenheten 4n att hennes sambo hade besékt den nigon
ging 1 mdnaden efter att pd férhand ha meddelat sin ankomst till
hyresgisten. Hogsta domstolen ansdg att hyresgisten hade haft ritt
att sjilvstindigt nyttja ligenheten. I det andra fallet hade bostads-
rittshavaren tagit undan ett rum 1 ligenheten frin upplitelsen och
Overnattat i ligenheten nigon ging 1 ménaden samt dirutdver
besokt ligenheten ett par ginger per vecka och vid sina besok ut-
nyttjat koket och det undantagna rummet samt fict post till ligen-
heten. Hogsta domstolen ansig i detta fall att hyresgisten inte
kunde anses ha haft ritt att sjilvstindigt utnyttja ligenheten.

3.3.4  Forutsattningarna for tillstand till upplatelse i andra
hand

Utgangspunkter for hyresndmndens provning

Vigrar styrelsen att ge sitt samtycke till en andrahandsupplitelse
far bostadsrittsinnehavaren ind4 uppldta sin ligenhet i andra hand,
om hyresnimnden limnar tillstdnd till upplatelsen. For fysiska per-
soner giller enligt 7 kap. 11 § forsta stycket bostadsrittslagen att
sidant tillstind ska limnas, om bostadsrittsinnehavaren har beak-
tansvirda skil for uppltelsen och féreningen inte har nigon befo-
gad anledning att vigra samtycke. Tillstindet ska begrinsas till viss
tid. Av paragrafens tredje stycke framgdr att ett tillstdnd till andra-
handsupplatelse kan férenas med villkor.

P& motsvarande sitt som i hyreslagen innehéll bostadsrittslagen
tidigare ett krav pd att bostadsrittshavaren under viss tid inte skulle
vara 1 tillfille att bruka sin ligenhet. Detta krav togs bort genom en
lagindring den 1 april 2003 (se prop. 2002/03:12). Frigan om bo-
stadsrittshavaren kan komma att dtervinda till ligenheten lingre
fram har alltsd inte lingre nigon sjilvstindig betydelse vid hyres-
nimndens tillstindsprévning.
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Beaktansvirda skal

Den bostadsrittshavare som har f6r avsikt att uppléta sin ligenhet i
andra hand madste, i likhet med en hyresgist, anféra beaktansvirda
skil for att f3 tillstdnd till upplitelsen. Synen pd vad som utgér
beaktansvirda skil ir dock mera generés vid prévningen av en
bostadsrittshavares ansékan. Begreppet beaktansvirda skil har allt-
s& en vidare inneb6rd in motsvarande begrepp 1 40 § hyreslagen.
Skilet till det 4r att den nyttjanderitt till en ligenhet som tillkom-
mer innehavaren av en bostadsritt liknar dganderitt och att det dr
bostadsrittshavaren sjilv som svarar f6r underhéllet av ligenheten.
Det har dirfér ansetts att en bostadsrittshavare bor ha en stérre
frihet in en hyresgist att uppléta sin ligenhet 1 andra hand.

Aven med en generds grundinstillning till i vilka situationer
andrahandsupplételse bér kunna komma ifrdga, har det inte ansetts
limpligt att helt slippa kravet pi att bostadsrittshavarens skil for
upplételsen ska ha ndgon tyngd f6r att vara godtagbara. De omstin-
digheter som bostadsrittshavaren dberopar till stéd for sin begiran
maste siledes ha viss styrka. I férarbetena till bestimmelsen anges
att rent spekulativa kép dir avsikten inte ir att bostadsrittshavaren
ska bo 1 eller anvinda ligenheten inte bor gynnas av reglerna om
andrahandsupplitelse (se prop. 2002/03:12 s. 70).

Bestimmelsen i 7 kap. 11 § forsta stycket bostadsrittslagen
innehiller inte ndgon motsvarighet till den upprikning som finns
intagen i 40 § andra stycket hyreslagen av situationer d& upplitaren
kan anses ha anfért beaktansvirda skil. Det innebir att hyresnimn-
dens prévning av frigan om bostadsrittshavaren har beropat beak-
tansvirda skil {or sin begiran ir friare in den bedémning som gérs
vid nimndens tillimpning av motsvarande bestimmelse i hyresla-
gen och att en andrahandsupplitelse bér kunna tilldtas iven om de
skil som bostadsrittshavaren har dberopat ir av mer varierande
slag. En konsekvens av detta ir att den praxis som giller inom hy-
resrittens omrdde inte ir vigledande vid prévningen enligt bostads-
rittslagens regler.

Utgdngspunkten ir alltsd att en bostadsrittshavare har storre
mojlighet in en hyresgist att uppldta sin ligenhet i andra hand.
Beaktansvirda skil for en upplitelse kan dirfor anses foreligga 1 de
situationer som nimns i 40 § hyreslagen, dvs. d3 uppltaren 8beropar
dlder, sjukdom, tillfilligt arbete pa annan ort eller sirskilda familje-
forhdllanden till stéd for sin ansékan. Dirutdver kan tillstind
limnas nir bostadsrittshavaren har férvirvat en bostadsrittsligen-
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het f6r att bositta sig i den efter pensionen men har behov av att
hyra ut den under en &vergdngsperiod. Tillstdnd bér ocksd kunna
ges nir en forilder som har en mindre bostadsrittsligenhet vill
upplata den till sitt vuxna barn. Kraven pd bostadsrittshavaren att
visa att han eller hon har ett behov av att komma tillbaka till ligen-
heten kan sittas l3gt (se prop. 2002/03:12 s. 70 f. och 119).

Befogad anledning att vigra samtycke

Av 7 kap. 11 § férsta stycket bostadsrittslagen framgir att tillstind
ska limnas, om bostadsrittshavaren har beaktansvirda skil fér upp-
ltelsen och féreningen inte har nigon befogad anledning att vigra
samtycke. De skil som bostadsrittshavaren har dberopat f6r upp-
ltelsen maste alltsd vigas mot foreningens skil for att vigra sam-
tycke. Foreningens invindningar mot upplitelsen méste vara rele-
vanta och ha viss tyngd f6r att kunna pdverka hyresnimndens be-
démning.

Vid en andrahandsuppldtelse har bostadsrittshavaren kvar an-
svaret for de ekonomiska férpliktelserna gentemot féreningen och
for det inre underhillet av ligenheten. De invindningar som fore-
ningen kan ha mot hyresgistens betalningsférmdga torde dirfor
oftast sakna sjilvstindig betydelse. Foreningen kan diremot ha be-
fogad anledning att vigra samtycke framfér allt med hinsyn till
hyresgistens personliga kvalifikationer. Som exempel kan nimnas
att féreningen vid kontroll med hyresgistens tidigare hyresvirdar
kan ha fitt information om att hyresgisten varit stérande mot sina
grannar eller pd ngot annat sitt varit mindre skétsam.

Andra invindningar frn féreningens sida kan hinféra sig till
sddana villkor som stills upp i stadgarna betriffande medlemskap i
foreningen eller féreningens intresse av att ligenheterna inte i allt-
for stor utstrickning bebos av andra in bostadsrittshavarna sjilva.
Aven tidsfaktorn miste beaktas. Den ir oftast viktigare i mindre
foreningar, dir behovet av medlemmar som kan stilla upp for sty-
relsearbete ibland varierar éver tiden. Féreningens forhillanden har
dirfor betydelse f6r hur ling tid som tillstdnd ges fér andrahands-
uppldtelsen. Om det ir friga om en férlingning, kan hinsynen till
foreningen ibland innebira att skilen for upplitelsen inte lingre
viger 6ver. Ju lingre tid bostadsrittshavaren avser att inte utnyttja
ligenheten och ju lingre tid han eller hon redan har haft tillstind
att upplata ligenheten i andra hand, desto svagare blir alltsd normalt
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motiven for att upplitelsen ska tillitas eller forlingas mot fére-
ningens vilja (se prop. 2002/03:12 s. 71 och 119).

3.3.5 Tillstandet ska tidsbegransas

Enligt en foreskrift 1 7 kap. 11 § férsta stycket bostadsrittslagen
ska hyresnimndens tillstdnd till en andrahandsupplitelse begrinsas
till viss tid. Kravet pd tidsbegrinsning ska ses mot bakgrund av att
bostadsrittshavarens skil for att f3 tillstdnd till en andrahands-
upplételse anses bli svagare efterhand som tiden gir. Ytterligare ett
skil for att tidsbegrinsa tillstdndet ir att det i mindre féreningar
kan finnas risk for att féreningen under en period medger andra-
handsupplatelser men efter en tid gér beddmningen att ytterligare
upplételser inte kan medges eftersom foreningens intresse av att fa
till stdnd en fungerande styrelse d& skulle dventyras. Foreningens
forhdllanden kan alltsd ha betydelse f6r hur ldng tid som tillstind
medges. Vid prévningen av en begiran om férlingning av ett
tillstdnd bor hinsynen till féreningen ibland kunna innebira att de
skil som talar f6r upplitelsen inte lingre har tillricklig tyngd (se
prop. 2002/03:12 5. 71).

Forhéllandena 1 det enskilda fallet kan dock variera mycket och
det har dirfor inte ansetts limpligt att genom férarbetsuttalanden
stilla upp ndgon grins for under hur l&ng tid en andrahandsupp-
litelse ska tilldtas pagd. I stillet har det 6verldtits it rittstillimp-
ningen att i varje sirskilt fall avgéra hur linge en uppltelse ska f3
fortsitta.

I forarbetena till bestimmelsen anges att hyresnimndens prov-
ning i denna del boér goras med utgdngspunkt i den grundsyn som
giller betriffande andrahandsupplitelse av bostadsritter. Vidare an-
ges, 1 6verensstimmelse med det tidigare anférda, att det ligger nira
till hands att férmoda att det 1 mindre féreningar ofta kan finnas
skil att sitta en ndgot kortare tidsgrins dn i storre foreningar (se
prop. 2002/03:12 s. 72). Det ir inte ovanligt att hyresnimnden, pi
motsvarande sitt som vid prévningen enligt hyreslagen, begrinsar
ett tillstdnd till att gilla f6r en tid av sex manader — ett 4r, beroende
pd de skil som 8beropas for den begirda upplitelsen.

Hyresnimndens tillstdnd giller bara for den uppltelse som har
provats 1 nimnden, dvs. en upplitelse till en viss namngiven hyres-
gist under en viss bestimd tid. Det innebir att bostadsrittshavaren
terigen miste begira samtycke frin styrelsen eller anséka om till-
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stdnd vid hyresnimnden, for det fall den hyresgist som ett tidigare
samtycke eller tillstdnd avser har flyttat 1 fortid och bostadsritts-
havaren har for avsikt att uppldta ligenheten pd nytt till en annan
person. Detsamma giller om bostadsrittshavaren vill hyra ut sin
ligenhet ytterligare en tid, utéver den av styrelsen eller hyresnimn-
den medgivna. Aven i en sidan situation miste dirfér bostadsritts-
havaren antingen vinda sig till bostadsrittsféreningens styrelse och
begira samtycke eller pd nytt anséka om tillstdnd hos hyresnimn-
den.

3.3.6 Tillstandet kan forenas med villkor

I likhet med vad som giller vid hyresnimndens prévning enligt
hyreslagen kan nimnden, enligt 7 kap. 11 § tredje stycket bostads-
rittslagen, férena tillstdindet med villkor. Ett villkor kan hinféra sig
till krav pd borgen eller en foreskrift om att bostadsrittshavaren
ska stilla ombud fér sig som har behérighet att bide i och utanfér
domstol féretrida honom eller henne i frigor som rér forhillandet
till bostadsrittsféreningen.

3.3.7 Hyresnamndens beslut far inte 6verklagas

Av 11 kap. 3 § andra stycket bostadsrittslagen framgir att hyres-
nimndens beslut 1 ett tillstdndsirende inte fir 6verklagas. Ett av-
slagsbeslut frin hyresnimnden har emellertid inte rittskraft, vilket
innebir att en bostadsrittshavare, som har fatt avslag pd en begiran
om tillstdnd att upplita sin ligenhet i andra hand, kan anscka pd
nytt och f8 en ny provning av hyresnimnden. En sidan ansékan
kan leda tll att tillstdnd ges, t.ex. di den tidigare ansékningen har
avsett upplatelse till en hyresgist som inte har kunnat godtas pd
grund av sina bristande personliga kvalifikationer och den nya
ansokningen avser uppldtelse till en annan godtagbar hyresgist.
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3.3.8 Fdljderna av en otillaten andrahandsupplatelse

Den bostadsrittshavare som uppldter sin ligenhet i andra hand
utan behovligt samtycke frdn féreningen eller tillstdnd fran hyres-
nimnden riskerar att foreningen gor gillande att nyttjanderitten
har férverkats och dirfor siger upp bostadsrittshavaren till avilytt-
ning med stéd av 7 kap. 18 § 2 bostadsrittslagen. Av 20 § forsta
och andra styckena framgdr att sidan uppsigning inte fir ske om
bostadsrittshavaren efter tillsigelse frin féreningen utan dréjsmal
vidtar rittelse eller om han eller hon utan dréjsmal anséker om till-
stand till upplitelsen och fir sin ansékan beviljad. Av 21 § f6rsta
och andra styckena framgir vidare att bostadsrittshavaren inte fir
skiljas frin ligenheten om rittelse sker innan féreningen har sagt
upp bostadsrittshavaren till avilyttning eller om foreningen inte
inom tvd manader frin den dag d3 féreningen fick reda pd den otilldtna
upplételsen sagt till bostadsrittshavaren att vidta rictelse.

3.4 Overvaganden och forslag
3.4.1 Allmidnna utgangspunkter

Enligt direktiven ska jag vid 6versynen av regelverken kring privat-
personers uthyrning av den egna bostaden om méjligt undanréja de
hinder som finns mot sidan uthyrning. I uppdraget ingdr vidare att
undersdka hur reglerna tillimpas och att belysa om de kan antas
forhindra eller forsvara férutsittningarna att utnyttja ligenheterna
pa ett effektivt sitt.

P4 ménga hill i landet, frimst i storstiderna och pd orter med
hégskolor och universitet, finns det en stor efterfrigan pd bostider.
Aven om bostadsbyggandet totalt sett har 6kat, ir det fortfarande
40 procent av landets kommuner som beddémer att den lokala
bostadsmarknaden priglas av brist pd bostider 1 férhdllande till
efterfrigan (se Boverkets rapport ”Bostadsmarknaden ir 2007-
2008. Med slutsatser av Bostadsmarknadsenkiten 2007”). Den ny-
byggnation av bostider som sker tillgodoser alltsd inte fullt ut det
behov som finns. Det ir dirfér ur ett samhillsnyttoperspektiv
angeliget att det befintliga bostadsbestiendet anvinds pd bista
mojliga sitt och att de bostadsligenheter som redan ir upplitna
med hyresritt eller bostadsritt inte stir tomma nir de 1 stillet
skulle kunna anvindas av personer som inte har ndgon egen bostad.
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Aven om ett andrahandsboende fér de allra flesta inte ir en pd
sikt hillbar 16sning, kan ett sddant boende i minga fall vara nod-
viandigt och dven acceptabelt fér den enskilde. En énskan om att
ordna en tillfillig bostad finns ofta hos ungdomar som wvill flytta
hemifran. Ar 2005 bodde nirmare sex procent av de personer som
dd var i dldern 20-29 4r i en bostad som hyrdes i1 andra hand (se
SCB:s rapport BO — Bostider och byggande, BO 23 SM 0701).
Behov av ett tillfilligt boende finns ocksd ofta hos studenter och
hos personer som arbetar under en tid pd en annan ort in hem-
orten. Ytterligare en situation di behov av ett snabbt och tillfilligt
boende kan uppkomma ir vid en separation. I samtliga dessa fall
kan det vara en smidig l6sning av boendefrigan att vara inneboende
eller att hyra en ligenhet i andra hand under en tid. Att bo inne-
boende eller 1 andra hand kan ocksd vara aktuellt f6r den som inte
har ekonomiska férutsittningar att férvirva en bostadsritt eller en
villa eller f6r den som av olika skil helt enkelt inte vill binda sig vid
en bostad under en lingre tid.

Intresset av en vil fungerande andrahandsmarknad f6r bostider
finns ocksd hos den som redan ir innehavare av nyttjanderitten till
en ligenhet. I likhet med vad som giller f6r den som soker en till-
fillig bostad kan det f6r en hyresgist eller bostadsrittshavare upp-
komma mera tillfilliga behov av att hyra ut en del av den egna
ligenheten till en inneboende, t.ex. for att stirka ekonomin, eller
uppléta hela ligenheten i andra hand.

Vid bedémningen av om det finns skil att dndra de regler som
nu giller for upplitelse av ligenheter 1 andra hand méste ocksd be-
aktas att den som bor i ett flerfamiljshus har ett intresse av att
dvriga boende 1 huset, och siledes dven de personer som tillfilligt
bor dir, dr skétsamma samt att grannférhillandena ir nigorlunda
stabila och inte dndras alltfér ofta. Det nu angivna intresset dver-
ensstimmer med de krav som fastighetsigaren, dvs. hyresvirden
eller bostadsrittsféreningen, har ritt att stilla vid férvaltningen av
huset. Utgdngspunkten fér min &versyn bor dirfér vara att reg-
lerna om upplitelse av en hyres- eller bostadsrittsligenhet till inne-
boende eller i andra hand ska vara utformade s3 att de tillgodoser
de berittigade intressen som finns hos uppldtaren, fastighetsigaren
och 6vriga boende 1 huset.

I avsnitt 3.4.2 behandlar jag frigan om det finns nigot behov av
att indra hyreslagens regler och i avsnitt 3.4.3 behandlas samma
frigestillning betriffande bostadsrittslagen.
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3.4.2  Hyreslagen

Mitt forslag: Det avgorande f6r om en hyresligenhet ska anses
upplaten i andra hand eller till inneboende ska vara om hyres-
gisten har upplitit ligenheten till annan f6r sjilvstindigt bru-
kande eller inte. Genom ett fortydligande klargors att tillstdnd
till en andrahandsupplételse ska limnas, om hyresgisten pd grund
av studier pd annan ort har beaktansvirda skil for upplitelsen. T
fortsittningen ska sddant tillstdnd ocksd kunna ges di hyres-
gisten pd grund av en tillfillig lingre utlandsvistelse kan anses ha
beaktansvirda skil for upplatelsen.

Min bedémning: Det finns inte skil att utvidga hyresgistens
ritt att ha andra personer inneboende i ligenheten.

Hyresgdstens ritt att ha inneboende i ligenheten

Som angetts 1 avsnitt 3.2.1 foljer av 41 § hyreslagen att en hyresgist
som huvudregel har ritt att utan sirskilt samtycke frin hyresvirden
uppldta en del av ligenheten till inneboende, under férutsittning
att upplatelsen inte kan medféra men f6r hyresvirden. Nigot sam-
tycke till en sddan upplitelse krivs alltsd inte i det enskilda fallet.

Under utredningsarbetet har det inte férts fram ndgra syn-
punkter om att det krav som nu stills for att hyresgisten ska till3-
tas hyra ut en del av sin ligenhet till utomstiende kan antas hindra
eller forsvira férutsittningarna for att utnyttja hyresligenheterna
pd ett effektivt sitt. Det har inte heller pd annat sitt kommit fram
att det finns ndgot behov av att utvidga hyresgistens ritt att ha
inneboende i ligenheten och sdledes slopa férbudet mot en sidan
uppldtelse om den kan medféra oligenheter f6r hyresvirden. Den
nuvarande ordningen fir enligt min mening anses ge uttryck for en
limplig avvigning mellan hyresgistens intresse av att kunna inrym-
ma utomstiende 1 ligenheten och hyresvirdens intresse av att en
sddan upplitelse inte inverkar negativt pa fastighetsférvaltningen.
Det saknas dirfor skil att f6rsl8 nigon dndring av bestimmelsen i
41 § hyreslagen.
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Nir ska en ligenbet anses uppldten i andra hand?

Av 39 § forsta stycket hyreslagen framgdr att en hyresgist inte fir
upplita ligenheten i dess helhet i andra hand utan samtycke frin
hyresvirden eller tillstind frin hyresnimnden. Avgorande for fra-
gan om en ligenhet ska anses uppldten i andra hand ir alltsd om
upplitelsen avser ligenheten i dess helhet.

Vid de sammantriffanden som jag haft med samridsgruppen har
det framkommit att frigan om en upplitelse avser ligenheten i dess
helhet eller endast en del av den oftast kommer upp sedan hyres-
virden har fitt kinnedom om att ligenheten ir uppliten till en
utomstdende person och direfter har sagt upp foérstahandshyres-
gistens hyresavtal. I en sidan situation kan hyresvirden vilja att
siga upp hyresavtalet till upphérande i fértid och till stéd for upp-
signingen dberopa att ligenheten i dess helhet ir uppldten 1 andra
hand utan samtycke frin hyresvirden eller tillstdnd fr&n hyres-
nimnden samt att hyresritten dirfoér ir forverkad (se 42 § forsta
stycket 3 hyreslagen). Hyresvirden kan iven vilja att siga upp hy-
resavtalet till hyrestidens utgdng och géra gillande att hyresritten
ir forverkad (se 46 § forsta stycket 1 hyreslagen) eller att hyres-
gisten 1 annat fall har dsidosatt sina forpliktelser 1 s hog grad att
avtalet skiligen inte bor forlingas (se 46 § forsta stycket 2 hyres-
lagen).

Det ir inte ovanligt att hyresgisten efter en uppsigning invin-
der att han eller hon har férbehallit sig nyttjanderitten till ett eller
flera rum i ligenheten och att upplitelsen sdledes inte avser ligen-
heten 1 dess helhet samt att uppldtelsen dirfor inte ir tillstdnds-
pliktig. Om en sidan invindning gors frdn hyresgistens sida fir
frigan huruvida ligenheten ska anses uppldten i dess helhet provas
av allmin domstol, dvs. i férsta hand tingsritten, for det fall hyres-
avtalet har sagts upp i fortid, och i annat fall av hyresnimnden i en
forlingningstvist. Oavsett om provningen sker vid tingsritten eller
1 hyresnimnden giller att det dr hyresvirden som vicker talan och
som har bevisbérdan for sitt pdstiende om att andrahandsupplitel-
sen har avsett ligenheten i dess helhet (se t.ex. Svea hovritts beslut
den 24 oktober 2006 i mal nr OH 2028-06).

Ordalydelsen i 39 och 40 §§ hyreslagen féranleder alltsd vissa
hyresgister att vidta arrangemang genom att undanta ett eller flera
rum frin uppldtelsen i syfte att inte beh6va begira samtycke eller
tillstdind. Av forarbetsuttalanden (prop. 1968:91 Bihang A s. 225)
och den praxis som giller pd omridet, vilken har redovisats 1 av-
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snitt 3.2.3, framgir emellertid att det principiella férbudet for
hyresgisten att utan samtycke eller tillstdnd uppldta ligenheten i
dess helhet i andra hand giller sddan upplatelse dir andrahands-
hyresgisten fir en sjilvstindig ritt att nyttja ligenheten. Det for-
hillandet att forstahandshyresgisten har last dorren till ett rum
eller pd annat sitt forbehdllit sig nyttjanderitten till en viss del av
ligenheten ir alltsd inte av avgérande betydelse vid bedémningen
av om uppldtelsen ska anses avse ligenheten 1 dess helhet eller om
den till vilken upplitelsen har skett ir att bedéma som inneboende i
ligenheten.

Nuvarande lydelse av hyreslagens regler om uppltelse av ligen-
heten 1 andra hand ger siledes inte klart uttryck f6r den innebérd
som bestimmelserna ir avsedda att ha. Av den redovisning som har
limnats i avsnitt 3.3.3 betriffande bestimmelsen i 7 kap. 10 § f6rsta
stycket bostadsrittslagen framgir att den nyligen har indrats och
att det numera klart framgdr att det avgérande f6r huruvida bo-
stadsrittshavarens uppldtelse av den egna ligenheten ir tillstdnds-
pliktig ir om uppldtelsen har skett till annan for sjilvstindigt
brukande. Av rittssikerhetsskil, och i syfte att undvika de grins-
dragningsproblem som nuvarande lydelser av 39 och 40 §§ hyres-
lagen ger upphov till for sdvil hyresvirdar som hyresgister, bor
enligt min mening motsvarande fértydligande dndring goras i dessa
paragrafer. Jag foreslar dirfér att 39 och 40 §§ hyreslagen dndras
och att det uttryckligen slis fast att det som utmirker en till-
standspliktig andrahandsupplatelse ir att ligenheten har upplitits
till annan for sjilvstindigt brukande. Som en konsekvens av dessa
indringar bor en foljdindring géras 1 45 § hyreslagen, som reglerar i
vilka fall en bostadshyresgist saknar besittningsskydd.

Nar bor en andrabandsupplitelse tilldtas?

En forsta forutsittning som enligt nu gillande ritt miste vara
uppfylld for att hyresnimnden ska limna hyresgisten tillstind att
uppléta ligenheten i andra hand ir att hyresgisten har ett beaktans-
virt skil f6r uppldtelsen. I 40 § andra stycket 1 hyreslagen finns en
upprikning av situationer di hyresgisten kan anses ha beaktans-
virda skil. Ytterligare ett krav som giller {f6r att hyresgisten ska fa
upplita ligenheten i andra hand ir, enligt 40 § andra stycket 2
hyreslagen, att hyresvirden inte har befogad anledning att vigra
samtycke.
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Syftet med min &versyn ir att férbittra férutsittningarna fér att
utnyttja det befintliga bostadsbestindet fér boende. Den forsta
frigan dr dirfér om det krav som nu stills pd hyresgisten att anféra
ett beaktansvirt skil {6r en andrahandsupplitelse ir alltfor stringt.
En annan friga ir om de invindningar som hyresvirden kan ha mot
hyresgistens begiran bér ges mindre tyngd vid hyresnimndens
prévning,.

En fungerande hyresmarknad forutsitter att de allra flesta
hyresgister har ett hyreskontrakt direkt med fastighetsigaren. Det
innebir att den som ir forstahandshyresgist som huvudregel ocksd
bér vara den som bor i ligenheten. Vid bedémningen av i vilken
omfattning hyresgisten ska ha ritt att upplita sin ligenhet i andra
hand miste ocksd beaktas att det ur hyresvirdens perspektiv ir
viktigt att ha kontroll 6éver vilka personer som bor i huset. Ut-
gingspunkten ir dirfor att en hyresgist inte bor ges en obegrinsad
ritt att uppléta sin ligenhet i andra hand.

Frigan om det finns ett behov av att indra de nu gillande regler-
na kan inte besvaras utan kinnedom om hur de tillimpas 1 praktiken.
En utforlig redogérelse for hyresnimndernas tillimpning av regler-
na om andrahandsuppldtelser av hyresligenheter och bostadsritts-
ligenheter finns i Charlotte Anderssons bok Ligenhetsbyten och
andrahandsuthyrning, Hyresnimndens praxis, 2004. Charlotte
Anderssons redovisning avseende hyresligenheter avser sidana be-
slut som meddelades av samtliga hyresnimnder i landet under tiden
september 2002 — september 2003. Som en komplettering till denna
undersékning har utredningens sekreterare gitt igenom samtliga
beslut avseende tillstdnd till andrahandsupplitelse av en hyresligen-
het som meddelats av Hyresnimnden i Stockholm under tiden sep-
tember 2003 — september 2006. Anledningen till att den komplet-
terande genomgangen har begrinsats till Hyresnimnden i Stockholm
ir att den nimnden prévade en majoritet av de ansékningar om
tillstdnd till andrahandsuppldtelse som gavs in till landets samtliga
hyresnimnder under den angivna tiden.

Vid sekretariatets genomging av beslut frdn Hyresnimnden i
Stockholm framkom att det var mycket vanligt att hyresvirden och
hyresgisten kom 6verens vid hyresnimndens sammantride och att
hyresvirden medgav hyresgistens begiran. En forklaring tll detta
kan vara att de uppgifter som hyresgisten inledningsvis limnade i
sin ansékan om tillstdnd var bristfilliga men att de kompletterades i
anslutning till att parterna triffades vid nimndens sammantride
och att hyresvirden di fick ett bittre underlag for sitt stillnings-
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tagande. Det ir alltsd viktigt att den hyresgist som vinder sig till
hyresvirden eller hyresnimnden for att {4 tillstdnd till en planerad
andrahandsupplitelse limnar utférliga uppgifter om de skil som
dberopas for upplitelsen, under hur ling tid upplitelsen ska pdgd
samt namn pd och referenser avseende den person som andra-
handsupplitelsen ska ske till.

Den redogérelse som har limnats i Charlotte Anderssons bok
och den genomging av Stockholmsnimndens beslut som gjorts
inom ramen fér utredningsarbetet leder enligt min mening till slut-
satsen att det nu gillande kravet pd hyresgisten att anféra ett be-
aktansvirt skil for upplatelsen vil tillgodoser det berittigade behov
som hyresgister kan ha av att uppldta den egna bostaden i andra
hand. Reglerna ger vidare hyresvirden en rimlig mojlighet att fram-
stilla invindningar mot en tinkt andrahandsuppldtelse och {3 dessa
beaktade, under férutsittning att de ir befogade. Den bild som har
framtritt av ett vil avvigt regelsystem har ocksd bekriftats vid de
samridsmoéten som jag har haft med foretridare for de storre
aktdrerna pd hyresmarknaden. Det har alltsd inte kommit fram
ndgonting som tyder pd att de férutsittningar som nu giller fér
tillstdnd till en andrahandsupplitelse ir alltf6r stringa. Min bedém-
ning dr dirfor att det inte finns skil att indra bestimmelserna i 40 §
andra stycket 1 och 2 hyreslagen om att tillstand till en andrahands-
upplételse ska limnas, om hyresgisten har beaktansvirda skil for
upplitelsen och hyresvirden inte har befogad anledning att vigra
samtycke.

I vilka situationer ska hyresgésten anses ha beaktansvirda skdl for
uppldtelsen?

Vid den 6versyn som gjordes av 40 § hyreslagen ar 1998 ansdgs att
det inte i lagtexten uttémmande kan anges de situationer d& andra-
handsuthyrning kan komma 1 friga (se prop. 1997/98:46 s. 20). Jag
delar den uppfattningen. Aven andra skil 4n de som uttryckligen
nimns i paragrafen bor alltsd kunna anses beaktansvirda vid hyres-
nimndens prévning.

Den friga som bor dvervigas ir 1 stillet om det finns anledning
att komplettera exemplifieringen 1 40 § andra stycket 1 hyreslagen
av de skil som kan vara beaktansvirda. Enligt den upprikning som
nu finns intagen 1 bestimmelsen ror det sig om fall di hyresgisten
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3beropar alder, sjukdom, tillfilligt arbete p& annan ort, sirskilda
familjeforhillanden eller dirmed jimfoérbara férhillanden.

Ett beaktansvirt skil som sirskilt nimns i lagtexten ir alltsd att
hyresgisten har ett tillfilligt arbete pd en annan ort. I férarbetena
till 1998 4rs Gversyn angavs att studier pd annan ort borde jimstil-
las med arbete pd annan ort (se prop. 1997/98:46 s. 57). Genom-
gingen av hyresnimndernas praxis har visat att det ir relativt van-
ligt att en hyresgist som skil for att f upplita sin ligenhet 8be-
ropar just denna grund. Enligt min mening bér det dirfér komma
till klart uttryck i1 40 § hyreslagen att studier pd annan ort kan vara
ett beaktansvirt skal.

Ytterligare ett skil som ibland 8beropas till stéd f6r en andra-
handsupplitelse ir att hyresgisten har for avsikt att resa utomlands
under en lingre tid. Enligt den praxis som nu giller torde detta skil
inte anses beaktansvirt vid en prévning i hyresnimnden. Den
hyresgist som vill hyra ut sin ligenhet under en lingre utlandsresa
ir alltsd beroende av att hyresvirden ger sitt samtycke till upplitel-
sen. Resvanor forindras med tiden och numera ir det inte sirskilt
ovanligt att framfor allt yngre personer gor lingre, och ibland till
och med &rslnga, utlandsresor. Fér den hyresgist som har begrin-
sade ekonomiska resurser kan det vara av avgérande betydelse for
genomférandet av en sddan resa att han eller hon kan upplita ligen-
heten 1 andra hand och pd si sitt slippa undan hyreskostnaden
under den aktuella tiden. Aven om ett ekonomiskt motiv fér upp-
latelsen saknas i det enskilda fallet, dr det enligt min mening svirt
att finna ndgon héllbar grund fér stindpunkten att en hyresgist
inte ska kunna hyra ut sin ligenhet under en lingre utlandsresa.
Tillstdnd bér dock endast ges under férutsittning att utlandsresan
ir tillfillig och inte gors regelmissigt i syfte att t.ex. bo utomlands
under en del av dret. Mitt forslag dr dirfér att upprikningen 140 §
andra stycket hyreslagen kompletteras och att det anges att en till-
fillig lingre utlandsvistelse kan utgora ett beaktansvirt skil for en
andrahandsupplitelse.

En annan situation som har diskuterats inom samrddsgruppen
avser det fallet att hyresgisten anséker om tillstdnd till en andra-
handsupplitelse och som skil fér upplitelsen dberopar att han eller
hon har fér avsikt att inleda ett sammanboende med en annan per-
son. Enligt de uppgifter som har limnats i samrddsgruppen har det
féorekommit att hyresnimnden avslagit en sidan ansékan, om hy-
resgisten och dennes sambo haft {6r avsikt att sammanbo i en bo-
stad som helt eller delvis dgts av hyresgisten. Det fir antas att
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hyresnimnden dirvid har ansett att hyresgisten inte haft tillrick-
liga skl att behilla anknytningen till sin hyresligenhet. Ett sidant
resonemang synes tveksamt och jag har dirfér évervigt om det
finns anledning att foértydliga de nu gillande reglerna. Emellertid
har jag kommit till den slutsatsen att ett sddant f6rtydligande fram-
stdr som obehdovligt.

3.4.3 Bostadsrattslagen

Min bedémning: Det saknas skil att dndra bostadsrittslagens
nuvarande regler om bostadsrittshavarens ritt att ha inneboen-
de i ligenheten och att uppldta ligenheten i andra hand till
ndgon annan for sjilvstindigt brukande.

Foér ndgra ar sedan gjordes en allmin 6versyn av bostadsrittslagens
bestimmelser om bostadsrittshavarens rittigheter och skyldigheter
gentemot féreningen. Efter en jimforelse mellan bostadsrittslagens
nyttjanderittsliga regler och motsvarande bestimmelser 1 hyres-
lagen 6vervigdes bl.a. frigan om bostadsrittshavaren har den frihet
i sitt nyttjande som ir rimlig med hinsyn till de ekonomiska
dtaganden som bostadsrittshavaren har gjort 1 samband med f6r-
virvet av bostadsritten. Som ett resultat av denna éversyn dndrades
bostadsrittslagens regler 1 vissa avseenden och sedan den 1 april
2003 giller, i likhet med vad som nu foreslds betriffande hyres-
ritter, att det avgorande f6r om en upplitelse ska anses som en
andrahandsupplitelse eller som en upplételse till inneboende ir om
ligenheten har uppltits till annan fér sjilvstindigt brukande eller
inte. Vid samma tidpunkt vidgades ocksd bostadsrittshavarens
mojligheter att uppléta ligenheten 1 andra hand (se avsnitt 3.3.3 och
3.3.4).

En utgdngspunkt {6r de angivna dndringarna i bostadsrittslagen
var att en bostadsrittshavare har betalat en insats for sin ligenhet
och att denna uppldtelseform pd si sitt ligger nira dganderitten.
Detta ansdgs tala for att bostadsrittshavaren borde ha stor frihet
att upplita sin ligenhet i andra hand. Ytterligare en omstindighet
som vid 6versynen ansdgs tala 1 samma riktning vara att bostads-
rittshavaren sjilv svarar for underhéllet av ligenheten och alltsd far
bekosta det ckade slitage som en andrahandsuppldtelse kan med-
fora. Samtidigt betonades att det finns vissa omstindigheter som
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talar mot en obegrinsad ritt till andrahandsuppldtelse. Bostads-
rittshavaren ir medlem 1 en bostadsrittsférening och de som bor i
huset mdste samverka i en associationsform. Foreningen ir alltsd
beroende av att tminstone en del av de boende engagerar sig i
verksamheten och t.ex. deltar 1 styrelsearbete. Vidare angavs att
denna upplitelseform ocksd i 6vrigt vilar pd en féreningstanke och
att det vore olyckligt om flertalet boende i1 en bostadsrittsférening
kom att vara antingen styrelseledaméter eller andrahandshyres-
gister. Det ansdgs dirfor att de skil som 3beropas fér en andra-
handsupplitelse bor ha ndgon form av tyngd och att bestimmelser-
na inte bor vara sddana att de dppnar for kop 1 rent spekulativt
syfte dir forvirvaren aldrig har haft f6r avsikt att bo i ligenheten
(se prop. 2002/03:12's. 69 1.).

Tanken bakom bostadsrittslagens nuvarande reglering ir alltsd
att det finns skil att ha en generds instillning till andrahands-
upplatelser och att bostadsrittshavaren bér ha stérre mojlighet in
en hyresgist att upplita den egna ligenheten i andra hand. Aven
med denna utgdngspunkt har det emellertid ansetts att bostads-
rittshavaren inte kan ges en obegrinsad ritt att uppléta sin ligenhet
till andra utan att en viss begrinsning maste gilla. I bostadsritts-
lagen uttrycks det genom regeln i 7 kap. 8 § om att bostadsritts-
havaren inte fir inrymma utomstiende personer i ligenheten, om
det kan medféra men for foreningen eller ndgon annan medlem i
foreningen samt foreskrifterna 1 7 kap. 10 och 11 §§ som innebir
att en bostadsrittshavare som huvudregel far upplita sin ligenhet i
andra hand endast om styrelsen ger sitt samtycke eller hyresnimn-
den limnar tillstdnd till uppltelsen. Sidant tillstdnd ska limnas, om
bostadsrittshavaren har beaktansvirda skil for upplitelsen och
foreningen inte har nigon befogad anledning att vigra samtycke.
Avsikten dr att begreppet beaktansvirda skil 1 bostadsrittslagens
mening ska ha en vidare innebérd dn den som giller vid tolkningen
av motsvarande begrepp enligt hyreslagen (se vidare avsnitt 3.3.4).

Som nidmnts i avsnitt 3.4.2 finns en utférlig redogérelse for
hyresnimndernas tillimpning av reglerna om andrahandsupplitelse
av bla. bostadsrittsligenheter 1 Charlotte Anderssons bok Ligen-
hetsbyten och andrahandsuthyrning, Hyresnimndens praxis. Till
grund for Charlotte Anderssons redogorelse ligger en genomging
av samtliga beslut rorande tillstdnd till andrahandsupplitelse av
bostadsrittsligenheter som meddelats av landets hyresnimnder
under tiden den 1 april 2003 — den 1 februari 2004. T syfte att {3 ett
bittre underlag f6r bedémningen av den praktiska tillimpningen av
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reglerna, har utredningens sekreterare gjort en motsvarande genom-
ging av de beslut som meddelats vid Hyresnimnden i1 Stockholm
under tiden den 1 februari 2004 — den 1 september 2006. Anled-
ningen till att den kompletterande genomgingen endast har om-
fattat beslut frin Hyresnimnden i Stockholm ir att den nimnden
har prévat en majoritet av de ansdkningar i saken som gjorts under
den angivna perioden.

Genomgingen av hyresnimndens beslut visar att nimndens be-
démning av de situationer di en bostadsrittshavare kan anses ha
beaktansvirda skil for en uppldtelse stimmer vil 6verens med de
vigledande uttalanden som gjordes i férarbetena till de indringar
som genomférdes 1 bostadsrittslagen &r 2003 (se avsnitt 3.3.4 och
prop. 2002/03:12 s. 68 f. och 118 f.). Hyresnimndernas rittstill-
limpning ir alltsd klar och férutsebar, trots att en exemplifiering,
motsvarande den som finns intagen i 40 § andra stycket hyreslagen,
saknas 1 7 kap. 11 § forsta stycket bostadsrittslagen. Av genom-
gingen framgdr ocksd att de bostadsrittshavare som inte har fitt
tillstdnd till en andrahandsupplitelse ofta har angett ett motiv for
sin ansdkan som uppenbart inte kan féranleda beddmningen att det
finns beaktansvirda skil for upplitelsen. Som exempel pd ett sidant
motiv kan nimnas att bostadsrittshavaren har en bostad pi annat
hall och vill hyra ut ligenheten i andra hand fér att slippa dubbla
boendekostnader. Ett annat skil som ibland har dberopats utan
framgdng ir att ligenheten ska siljas men att en forsiljning kom-
mer att ske forst lingre fram, d& priset har gitt upp. En inte s3
ovanlig motivering fér avslag ir att ligenheten redan har varit ut-
hyrd i flera &r och att bostadsrittshavaren dirfor inte lingre kan an-
ses ha beaktansvirda skil for uppltelsen.

En ordning som innebir att bostadsrittshavaren ges en oin-
skrinkt ritt att uppldta sin ligenhet i andra hand skulle sannolikt
leda till att minga av de ligenheter som for nirvarande stdr obe-
bodda skulle hyras ut i andra hand. De begrinsningar som nu giller
i friga om bostadsrittshavarens mojligheter att hyra ut sin ligenhet
kan dirfér sigas 1 viss man férhindra eller forsvara férutsittningar-
na att utnyttja det befintliga bostadsbestdndet. Vid bedémningen
av om det finns skil att utvidga de nu gillande reglerna, 1 syfte att
oka mojligheterna f6r bostadsrittshavaren att uppldta sin ligenhet i
andra hand eller annars till inneboende, méste emellertid beaktas
att en bostadsrittsforening 1 grunden ir en ekonomisk férening
med kooperativ karaktir, vilket innebir att det hos medlemmarna
finns ett gemensamt intresse av en dndamailsenlig férvaltning och
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skotsel av foreningens fastighet. Dirutdver krivs for en fungerande
verksamhet att medlemmarna sjilva deltar i fastighetsférvaltningen,
t.ex. genom att sitta med i féreningens styrelse eller pd annat sitt
bidra med praktiskt arbete. En gemensam uppfattning inom sam-
ridsgruppen har dirfor varit att de skil som vid 2003 4rs dndringar i
bostadsrittslagen anférdes till stéd for en begrinsning av bostads-
rittshavarens ritt att hyra ut sin ligenhet kvarstdr oférindrade och
att dessa skil dven talar f6r att bostadsrittshavaren inte bor ges en
obegrinsad ritt att ha inneboende 1 sin ligenhet. Inom samrids-
gruppen har det ocks8 ritt enighet om att de nu gillande kraven for
att bostadsrittshavaren ska tillitas upplita ligenheten till inne-
boende eller i andra hand vil speglar den avvigning som maéste
goras mellan 3 ena sidan bostadsrittshavarens 6nskemdl om att {3
hyra ut hela eller delar av ligenheten och & andra sidan féreningens
synpunkter i frigan. Mot bakgrund av det anférda anser jag att de
nu gillande begrinsningarna av bostadsrittshavarens ritt att inrym-
ma utomstdende personer i ligenheter och att upplita den i andra
hand ir befogade och att de inte kan anses férhindra eller férsvara
ett effektivt utnyttjande av ligenheterna. Min bedémning ir dirfor
att det inte finns skil att indra de angivna reglerna i bostadsritts-
lagen.
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4 Uppsagning av hyresavtal
avseende den egna bostaden

4.1 Inledning

Det ingdr ocksd i mitt uppdrag att se 6ver de regler som i 6vrigt
giller for privatpersoners upplitelse av den egna bostaden, dir-
ibland reglerna om uppsigning och dterbetalning av hyra. Upp-
draget i denna del omfattar upplitelse i sdvil forsta som andra
hand, dock inte upplitelse av ligenheter som ingdr i en affirs-
missigt bedriven uthyrningsverksamhet. I avsnitt 4.2 limnas en
oversiktlig redogorelse for nuvarande regler om hyrestid och
formerna for uppsigning av ett hyresavtal samt hyresgistens besitt-
ningsskydd di hyresvirden har uppldtit sin egen bostad. T av-
snitt 4.3 redovisar jag mina Sverviganden betriffande frigan om
det finns skil att indra ndgra av dessa regler. Bestimmelserna om
dterbetalning av hyra behandlas i avsnitt 5.2.2 och 5.3.

4.2 Gallande ratt
4.2.1 Hyrestid och formerna fér uppsagning

Nir den som iger ett en- eller tvifamiljshus uppliter en bostads-
ligenhet i huset till en annan person uppkommer en férstahands-
upplitelse. En hyresgists eller bostadsrittshavares upplitelse av
den ena ligenheten utgor diremot en andrahandsupplételse. I samt-
liga fall giller att upplitaren méste triffa ett hyresavtal med hyres-
gisten. Ett sddant hyresavtal kan gilla for bestimd eller obestimd
tid. Ar hyresavtalet triffat for bestimd tid upphor det utan vidare
att gilla vid hyrestidens utgdng, om inte nigot annat har avtalats.
Har hyresférhillandet varat mer in nio méinader i féljd, méste
emellertid hyresavtalet sigas upp for att upphéra att gilla. Sigs
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hyresavtalet inte upp till hyrestidens utgdng, trots att uppsigning
ska ske, anses avtalet som huvudregel forlingt pd obestimd tid, om
inte parterna har avtalat annat (3 § andra och tredje styckena
hyreslagen). I sidana fall dir ett hyresavtal f6r bestimd tid ska
sigas upp for att upphoéra att gilla, ir hyresvirden och hyresgisten
fria att i hyresavtalet bestimma hur ling uppsigningstid som ska
gilla. Oavsett vad som har avtalats, fir dock hyresgisten alltid siga
upp hyresavtalet att upphéra vid det minadsskifte som intriffar
tidigast efter tre manader frin uppsigningen (5 § férsta stycket
hyreslagen). Har inte lingre uppsigningstid avtalats, ska uppsig-
ningen ske senast en dag 1 férvig om hyrestiden ir lingst tvd
veckor, en vecka i forvig om hyrestiden dr lingre dn tvd veckor
men lingst tre minader och tre minader 1 f6rvig om hyrestiden ir
lingre dn tre m&nader (4 § andra stycket hyreslagen).

Ar hyresavtalet inginget for obestimd tid (i hyresavtalet ofta
uttryckt som att det giller "tills vidare”), ska avtalet sigas upp for
att upphéra (3 § forsta stycket hyreslagen). I likhet med vad som
giller vid tidsbestimda hyresavtal kan hyresvirden och hyresgisten
1 avtalet bestimma hur l8ng uppsigningstiden ska vara. Har parter-
na inte avtalat sirskilt om uppsigningstidens lingd, kan hyresav-
talet sigas upp till det manadsskifte som intriffar nirmast efter tre
ménader frin uppsigningen (4 § forsta stycket 1 hyreslagen). Aven
om parterna i hyresavtalet har kommit &verens om en lingre
uppsigningstid, fir hyresgisten alltid siga upp hyresavtalet pd sitt
som nu angetts (5 § forsta stycket hyreslagen).

En uppsigning ska vara skriftlig, om hyresférhillandet har varat
lingre dn tre manader i f6ljd vid den tidpunkt till vilken uppsigning
gors. Uppsigningen fir dock alltid vara muntlig, om det ir hyres-
gisten som siger upp avtalet och hyresvirden skriftligen bekriftar
uppsigningen (8 § forsta stycket hyreslagen). Skriftliga uppsig-
ningar ska som huvudregel delges den som ir motpart 1 hyresfor-
hillandet. Om den som séks for delgivning har hemvist 1 Sverige
och det inte ir friga om en uppsigning i fértid, kan dock uppsig-
ningen alltid skickas i reckommenderat brev (8 § tredje — sjitte stycke-
na hyreslagen).
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4.2.2  Hyresgastens besittningsskydd

Utgdngspunkten 1 hyreslagen ir att den som hyr en bostadsligen-
het har ritt till f6rlingning av hyresavtalet om hyresvirden har sagt
upp avtalet. Hyresgisten har alltsd ett s.k. direkt besittningsskydd.
Av 45 § hyreslagen framgdr emellertid att det finns vissa undantag
frdn denna huvudprincip. Ett sddant undantag giller den situatio-
nen att hyresavtalet avser upplitelse i andra hand av en bostads-
ligenhet i dess helhet och hyresférhillandet upphér innan det har
varat lingre dn tvd &r i foljd (punkten 1). Bestimmelsen tar frimst
sikte pd forstahandshyresgistens och bostadsrittshavarens uppli-
telse av den egna ligenheten. En annan situation di hyresgisten
saknar besittningsskydd ir d& hyresavtalet 1 annat fall in som avses
i férsta punkten avser ett moblerat rum eller en ligenhet {6r fritids-
indamal och hyresférhillandet upphér innan det har varat i nio
ménader 1 {6]jd (punkten 2). Med méblerat rum avses 1 hyreslagen
en moblerad ligenhet utan kok.

Hyresgisten saknar ocksd besittningsskydd d& ligenheten utgor
en del av uppltarens egen bostad (punkten 3). Detta undantag om-
fattar alla bostadsligenheter, oavsett om de igs eller innehas med
hyresritt eller bostadsritt. Det innebir att den som ir inneboende
saknar besittningsskydd hur linge hyresférhillandet dn har varat.
Regeln giller ocksd ligenheter med egen inging, t.ex. uthyrnings-
rum som ir avsedda att antingen kunna hyras ut eller ingd i den del
av ligenheten som upplitaren sjilv bor i. Frin besittningsskydd har
ocksd undantagits fall dd hyresférhillandet upphor i fortid dirfor
att hyresritten har forverkats (punkten 4) och fall d hyresgisten
har avstdtt frin sidant skydd i en sirskild &verenskommelse
(punkten 5).

Hyresgisten kan alltsd i en sirskilt upprittad handling komma
overens med hyresvirden om att férlingningsritt inte ska foreligga.
En sidan 6verenskommelse miste som huvudregel godkinnas av
hyresnimnden for att vara giltig. Under vissa forutsittningar ir
emellertid 6verenskommelsen giltig dven utan hyresnimndens god-
kinnande. Av 45 a § forsta stycket hyreslagen framgdr att det bl.a.
giller om dverenskommelsen har triffats f6r en tid om hégst fyra
dr frin det att hyresférhillandet inleddes och avser antingen en
bostadsligenhet i ett en- eller tvifamiljshus (punkten 2 a) eller en
bostadsligenhet som har upplatits i andra hand (punkten 2 b).
Ytterligare en forutsittning for att dverenskommelsen ska vara gil-
tig dr att innebdrden av den ir att hyresgisten inte har ritt till for-
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lingning om hyresvirden ska bositta sig 1 ligenheten eller, vid upp-
l3telse av en fastighet eller en bostadsrittsligenhet, dverldta huset
eller bostadsritten.

Aven om en bostadshyresgist har ett direkt besittningsskydd
och dirigenom en principiell ritt att bo kvar i ligenheten efter en
uppsigning frin hyresvirdens sida, kan hyresavtalet komma att
upphora om det féreligger ndgon sidan besittningsskyddsbrytande
grund som anges i 46 § forsta stycket 1-10 hyreslagen. Ett sakligt
skil for att bryta hyresgistens besittningsskydd kan vara att hyres-
avtalet avser en ligenhet i ett en- eller tvfamiljshus och upplitaren
har sidant intresse att forfoga &ver ligenheten att hyresgisten
skiligen bor flytta (punkten 6). En annan besittningsbrytande
grund kan vara att hyresavtalet avser en bostadsrittsligenhet och
bostadsrittshavaren har ett sidant intresse att forfoga éver ligen-
heten att hyresgisten skiligen bor flytta (punkten 6 a). I bdda dessa
fall kan det t.ex. rora sig om att uppltaren har for avsikt att bositta
sig 1 ligenheten sjilv eller att silja den. Vid den prévning som gérs
med stdd av de nu angivna bestimmelserna ir utgdngspunkten att
hyresférhdllandet, dtminstone pd sikt, ska upphora. Hyresgisten
har alltsd 1 dessa fall ett svagare besittningsskydd 4n 1 6vriga situa-
tioner d& hyresvirden vill att hyresavtalet ska upphéra.

Vid uppsigning av en ligenhet som upplitaren innehar med
andelsritt provas forlingningstvisten 1 stillet med tillimpning av
den generalklausul som finns intagen i 46 § hyreslagen. Enligt den
bestimmelsen har hyresgisten ritt till férlingning, utom nir det
inte strider mot god sed i hyresférhillanden eller eljest ir oskiligt
mot hyresgisten att hyresférhillandet upphér (punkten 10). Aven i
ett sddant fall giller emellertid som huvudregel att upplitarens
intresse av att t.ex. bositta sig 1 ligenheten eller silja den viger 6ver
hyresgistens intresse av att bo kvar. En utforlig redogorelse f6r den
praxis som giller i dessa frigor finns 1 Leif Holmgqvist-Rune Thomsson,
Hyreslagen, En kommentar, 2006.
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4.3 Overviaganden

Min bedémning: Det finns inte skil att dndra de regler som nu
giller for privatpersoners upplitelse av den egna bostaden och
som avser hyrestid, uppsigning av hyresavtal, hyresgistens be-
sittningsskydd och de besittningsskyddsbrytande grunderna.

Syftet med min &versyn ir enligt direktiven att férbittra férutsitt-
ningarna fér att utnyttja det befintliga bostadsbestdndet foér
boende. Av direktiven framgir ocks3 att avsikten med 6versynen ir
att oka privatpersoners intresse av att tillfilligt hyra ut den egna
bostaden i andra hand eller att ha inneboende 1 den. Den friga som
bér 6vervigas dr dirfér om de hyresrittsliga regler som nu giller
fér privatpersoners upplitelse av den egna bostaden kan antas
hindra eller férsvira sddana uppltelser eller pi nigot annat sitt
inverka negativt pd viljan att hyra ut bostaden och om det sledes
finns ett behov av att indra dessa regler. I det sammanhanget méste
dock beaktas att direktiven ocksd anger att hyresgisternas intres-
sen, t.ex. av godtagbara hyresvillkor, inte fir dsidosittas och att de
forslag som limnas ska vara vil forenliga med de regler som giller
for dvriga slag av upplatelser.

En upplitelse av den egna bostaden till en utomstiende person
motiveras ofta av att upplitaren under viss tid ska studera eller
arbeta pd en annan ort och dirfér inte kan anvinda ligenheten eller
huset fér egen del. Ett alternativ kan di vara att hyra ut den egna
bostaden under den tid som den annars skulle std obebodd. Ofta
vet upplataren redan frin bérjan vid vilken tidpunkt bostaden &ter
kommer att behévas f6r egen del. I en sidan situation ir det vanligt
att upplataren, 1 syfte att forsikra sig om att hyresférhdllandet
kommer att pdgd under den 6nskade tiden, 1 hyresavtalet anger en
bestimd hyrestid, t.ex. ett eller tvd dr, som motsvarar den tid under
vilken uppldtaren avser att bo pd annat hdll. Som framgir av redo-
visningen 1 avsnitt 4.2.1 ir uppldtaren, men inte hyresgisten, 1 ett
sddant fall bunden av den avtalade hyrestiden. Hyresavtalet kan
alltsd sidgas upp 1 fortid av upplitaren bara om hyresgisten har
misskott sig och hyresritten dirfor har férverkats. Aven om upp-
litarens foérhdllanden av nigon oférutsedd anledning skulle indras
under hyrestiden och han eller hon skulle f behov av bostaden fér
egen del, kan upplitaren siga upp hyresavtalet till upphérande forst
till den avtalade hyrestidens utging. Hyresgisten kan diremot, oav-
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sett vad som bestimts i hyresavtalet, alltid siga upp hyresavtalet till
upphorande vid det ménadsskifte som infaller nirmast efter tre
ménader frin uppsigningen. Fér en privatperson som hyr ut sin
bostad kan det sdledes finnas vissa nackdelar med att i hyresavtalet
ange en bestimd hyrestid, dtminstone om den ir ling. I minga fall
ir det 1 stillet bittre for upplitaren att triffa ett hyresavtal som
giller med obestimd hyrestid, dvs. tills vidare, med en bestimd
uppsigningstid. Den som har fér avsikt att hyra ligenheten kan
diremot ha ett intresse av att komma 6verens med upplitaren om
en bestimd hyrestid for att dirigenom forsikra sig om att {8 bo i
ligenheten under hela denna tid. De nu angivna problemen som
kan uppkomma fér den som hyr ut sin bostad beror inte pd nigra
brister i de hyresrittsliga reglerna utan ir snarare en konsekvens av
att reglernas innehdll ir okinda foér de allra flesta privatpersoner.
Problemen kan alltsd litt undvikas, om den som stir i beredskap att
hyra ut sin bostad informerar sig om vilka regler som giller foér
uthyrningen. Sidan information kan fis kostnadsfritt vid landets
hyresnimnder. Trots de oligenheter som ett tidsbestimt hyresavtal
siledes kan innebira for upplitaren finns det enligt min mening
inte skil att infora sirskilda regler om hyrestid och uppsigningstid
som bara skulle gilla vid privatpersoners upplitelse av den egna
bostaden. En sidan sirreglering skulle sannolikt bara géra det innu
svirare f6r den som inte ir sirskilt insatt 1 hyresritten att 3 klarhet
1 vilka regler som giller i det aktuella fallet. D& det inte heller i
ovrigt har kommit fram att det finns nigot behov av att indra
hyreslagens bestimmelser om hyrestid, uppsigningstid, formerna
for uppsigningen och hyresgistens uppsigningsritt, bor dessa en-
ligt min mening kvarstd oférindrade.

En annan friga som har betydelse for viljan att upplita den egna
bostaden rér hyresgistens besittningsskydd. Vid upplételse av en
privatbostad uppstir en nira personlig kontakt mellan hyresvirden
och hyresgisten. Uppltarens personliga férhillanden méste alltsd
ges storre tyngd vid en sddan upplételse dn i andra fall. Den som
hyr en ligenhet av en privatperson dr ocksi 1 de allra flesta fall
inférstddd med att hyresférhillandet endast ar tillfilligt och inte
kommer att pdgd under ndgon lingre tid. Det har dirfér ansetts att
det finns skil att limna vissa hyresgister helt utan besittnings-
skydd. Som redovisats i avsnitt 4.2.2 har den som bor inneboende
inte ndgot besittningsskydd alls, oavsett hur ling tid hyresfor-
hallandet har pagitt. Av samma skil har den som hyr ett méblerat
rum eller en hel ligenhet 1 andra hand inte ritt ull f6rlingning av
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hyresavtalet under de nio férsta minaderna respektive de forsta tva
dren av hyresférhillandet.

Den som hyr en hyres- eller bostadsrittsligenhet i andra hand
har alltsd inte ndgot besittningsskydd om hyresférhillandet upphér
innan det har varat lingre in tvd 4r 1 f6]jd. Av redovisningen i av-
snitt 4.2.2 framgir emellertid att en sidan hyresgist, liksom den
som hyr en bostadsligenhet i ett en- eller tvifamiljshus, utan sir-
skilt godkinnande frin hyresnimnden kan avstd frin besittnings-
skyddet under de fyra forsta dren av hyresforhillandet, om skilet
for uppsigningen ir att upplataren ska bositta sig 1 ligenheten eller
overldta den eller huset. Denna generella méjlighet for parterna att
vid andrahandsupplitelse forlinga den tid di hyresgisten inte har
ndgot besittningsskydd med tvd &r och att vid férstahandsupp-
litelse av den egna bostaden helt avtala bort hyresgistens besitt-
ningsskydd under de fyra inledande &ren inférdes den 1 januari
2006. Sidana 6verenskommelser godtogs tidigare regelmissigt av
hyresnimnden och det ansdgs dirfér att ett slopande av kravet pd
hyresnimndens godkinnande inte skulle leda till nigon férsimring
av hyresgisternas stillning (se prop. 2005/06:13 s. 13).

En gemensam uppfattning inom samrddsgruppen har varit att
det inte finns skil att inféra ytterligare generella undantag frin
huvudprincipen om hyresgistens be51ttn1ngsskydd (se 45 § hyres-
lagen) eller att utvidga de mojligheter som en privatperson enligt
nuvarande regler har att vid uppldtelse av den egna bostaden i vissa
fall avtala bort hyresgistens besittningsskydd utan hyresnimndens
godkinnande (se 45 a § hyreslagen). En friga som diremot bor
overvigas ir om det skulle underlitta f6r den privatperson som har
for avsikt att hyra ut sin bostadsligenhet om &verenskommelsen
skulle kunna gilla under lingre tid dn fyra &r. Inom samridsgrup-
pen har det emellertid ritt enighet om att en sddan utvidgning sanno-
likt inte skulle {3 nigon praktisk betydelse. Nir en privatperson hyr
ut den egna bostaden ir nimligen upplitelsen sillan avsedd att pigd
under sd ldng tid som fyra &r. Och i de enstaka fall dd hyresvirden
har ett behov av att hyresgisten avstdr frin sitt besittningskydd
under lingre tid dn fyra 4r, kan parterna alltid triffa en Sverens-
kommelse och begira att hyresnimnden godkinner den. En sidan
overenskommelse godtas 1 regel av hyresnimnden, om skilet for
overenskommelsen dr att hyresvirden exempelvis ska bo utomlands
eller studera pd annan ort ytterligare en tid. Med hinsyn till det
anforda gor jag den bedémningen att det inte heller finns nigot
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behov av att dndra reglerna om hyresgistens besittningsskydd och
avstiende frin besittningsskydd.

Nir det direfter giller hyresgistens besittningsskydd vid hyres-
virdens uppsigning av ett hyresavtal som avser en ligenhet 1 ett en-
eller tvifamiljshus eller en bostadsrittsligenhet framgir av den
redovisning som limnats i avsnitt 4.2.2 att hyresgisten 1 ett sidant
fall har ett svagare besittningsskydd dn annars, om skilet for upp-
signingen ir att hyresvirden har behov av bostaden for egen del.
De besittningsbrytande grunder som finns intagna i 46 § hyres-
lagen ticker vil de situationer d& hyresvirden har ett beaktansvirt
skil for att siga upp hyresavtalet och {3 tillging till ligenheten for
egen del. Utgingspunkten 1 dessa fall ir att hyresférhillandet, &t-
minstone pd sikt, ska upphora. Hyresgisten fir dock vid behov
alltid skilig tid pd sig for att skaffa en annan bostad. Det har inte
kommit fram ndgonting som pikallar en dndring av det rittslige
som nu giller i detta avseende De aktuella bestimmelserna 1 46 §
hyreslagen bor dirfor enligt min mening kvarstd oférindrade.
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5 Hyran vid upplatelse av den
egna bostaden

5.1 Inledning

En av de visentligaste frigorna fér den som ir part i ett hyresavtal
ir vilken hyra som ska utgd vid upplitelsen av ligenheten. Om ligen-
heten inte omfattas av kollektiva férhandlingar i enlighet med
hyresférhandlingslagens (1978:304) bestimmelser, fir hyresvirden
och hyresgisten 1 samband med att de ingdr hyresavtalet komma
overens om med vilket belopp hyran ska utgd. I friga om bostads-
ligenheter som hyrs ut 1 andra hand giller dock att hyran inte alltid
behéver bestimmas till beloppet utan att den 1 stillet kan knytas till
den hyra eller den avgift som upplitaren betalar (se 19 § hyres-
lagen).

I hyreslagen finns bestimmelser som anger hur hyresvirden och
hyresgisten ska gi tillviga for att f3 till stdnd en dndring av hyran
och hur hyran bestims for det fall parterna inte kan enas i frigan.
Aven om hyresvirden och hyresgisten inledningsvis vid uthyr-
ningen har varit dverens om hyrans storlek, kan hyresnimnden 1
vissa fall efter en ansdkan fr@n hyresgisten forplikta hyresvirden
att betala tillbaka en del av hyran. I samband med ett sidant beslut
kan hyresnimnden ocksd i vissa fall sinka hyran retroaktivt. I
avsnitt 5.2 limnas en kort redogérelse f6r de nu angivna reglerna.
Frdgan om de bér dndras i nigot avseende behandlas i avsnitt 5.3.
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5.2 Gallande ratt
5.2.1 Hyran fér en bostadslagenhet

Den hyresvird eller hyresgist som vill att hyran {6r en bostads-
ligenhet ska dndras méste skriftligen meddela detta till sin motpart.
Om parterna inte kan komma &verens i frigan, fir den part som
tagit initiativ till villkorsindringen tidigast en manad direfter vinda
sig till hyresnimnden och anséka om idndring av hyran (54 § hyres-
lagen). T vissa fall kan hyresvirden tillimpa ett férfarande som
innebir att den hyresgist som inte motsitter sig hyresvirdens
skriftliga meddelande med begiran om hyreshéjning ska anses ha
ingdtt ett avtal med hyresvirden om att betala den begirda hyran
(se 54 a § hyreslagen).

Utgdngspunkten for hyresnimndens prévning ir att hyran ska
faststillas till ett skiligt belopp (se 55 § hyreslagen). Enligt den s.k.
bruksvirdesregeln dr hyran inte att anse som skilig, om den ir pa-
tagligt hogre dn hyran for ligenheter som med hinsyn till bruks-
virdet dr likvirdiga. For att ligenheter ska anses likvirdiga krivs
bara att de i1 stora drag motsvarar varandra. Jimforelsen ska ske
med ligenheter pd samma ort som prévningsligenheten och vid
provningen ska i forsta hand beaktas hyran fér ligenheter 1 hus
som dgs och forvaltas av allmidnnyttiga bostadsforetag. Om det inte
finns ndgra likvirdiga ligenheter som igs av allminnyttiga foretag
pd orten, kan andra likvirdiga ligenheter i det privata fastighets-
bestindet pa orten anvindas som jimférelseobjekt. I de fall det inte
finns sddana likvirdiga ligenheter heller, far hyresnimnden 1 stillet
beakta hyran for ligenheter pa en annan ort med jimforbart hyres-
lige och 1 6vrigt likartade forhallanden pd hyresmarknaden.

Vid prévningen ska den hyra som prévas av nimnden jimforas
med den hyresnivd som de hégsta hyrorna 1 jimforelsematerialet
bildar. Det ir endast dd hyran fér prévningsligenheten pétagligt
overstiger denna nivd som hyran sinks till ett skiligt belopp. Den
hyra som bestims brukar kallas bruksvirdeshyra.

Med bruksvirde avses vad ligenheten objektivt sett kan antas
frén hyresgistens sida vara vird i forhdllande till andra likvirdiga
ligenheter. Vid denna bedémning ska man bortse frin produk-
tions-, drifts- och férvaltningskostnader. Hinsyn ska inte heller tas
till upplatarens ldnekostnader, férmoégenhetsvirdet eller annat som
ir av betydelse for hyresvirden di han eller hon kalkylerar vilken
hyra som mdste tas ut for att de egna kostnaderna ska tickas. Dir-

60



SOU 2007:74 Hyran vid upplatelse av den egna bostaden

emot beaktas ligenhetens yta, antal rum, modernitetsgrad, planlés-
ning samt standard i1 kék och badrum. Andra trivselhdjande fakto-
rer som kan beaktas ir 6ppen spis, kakelugn och varmgarage.
Bruksvirdet pdverkas ocksi av husets allminna lige, utomhus-
miljén och nirhet till allmidnna kommunikationer.

Om det inte finns ndgra jimforbara ligenheter bestimmer
hyresnimnden hyran efter en allmin skilighetsbedomning. En
sddan prévning gérs mot bakgrund av hyresnimndens allminna
kinnedom om hyresliget pa orten.

Nir det giller hyresavtal som 16per tills vidare fir hyresnimn-
dens beslut normalt inte avse tiden fére det ménadsskifte som in-
triffar nirmast efter tre manader frin dagen fér ansékningen. Ett
beslut fir i ett sddant fall inte heller avse tiden innan sex ménader
har forflutit efter det att den hyra som gillde férut bérjade tillim-
pas. For tidsbestimda hyresavtal som inte sagts upp giller att hy-
resnimndens beslut inte fir avse tiden fére den tidpunkt till vilken
uppsigning hade kunnat ske, om hyresavtalet hade sagts upp da
ansdkningen gavs in till hyresnimnden. Betriffande hyresavtal som
l6per pd lingre tid dn ett ar giller dock att hyresnimndens beslut i
anledning av en ansékan frin hyresgisten fir avse tiden efter det
ménadsskifte som intriffar nirmast efter tre manader efter det att
ansokan gavs in (se 55 d § hyreslagen).

De nu redovisade reglerna giller inte vid upplitelse av ett
méblerat rum, om ansékan till hyresnimnden gérs innan hyresfor-
hillandet har varat nio manader i f6ljd, eller d ligenheten utgér en
del av upplitarens egen bostad, dvs. i vissa fall d hyresgisten sak-
nar besittningsskydd (se 53 § hyreslagen). Reglerna giller inte
heller di den aktuella hyran foér ligenheten ska faststillas vid
kollektiva férhandlingar. En bostadsligenhet som hyrs ut i férsta
eller andra hand av en privatperson omfattas dock si gott som
aldrig av det kollektiva férhandlingssystemet. Vid sidana upplitel-
ser giller dirfor att en dndring av hyran i regel méste ske i enlighet
med hyreslagens bestimmelser.
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5.2.2  Aterbetalning av hyra

I ett lige d& det dr brist pd bostadsligenheter finns det en uppenbar
risk for att ungdomar och andra som av olika anledningar ir hin-
visade till att vara inneboende eller att hyra en bostad 1 andra hand
kinner sig tvingade att godta en oskilig hyra fér att f8 ndgonstans
att bo. For att stirka hyresgisternas skydd mot oskiliga hyresvill-
kor inférdes dirfér &r 1988 1 hyreslagen en tvingande regel som
innebir att den hyresvird som har tagit emot en hyra som inte ir
skilig i vissa fall kan bli &terbetalningsskyldig gentemot hyres-
gisten (se 55 e § hyreslagen). En sidan 4terbetalningsskyldighet
kan komma ifrdga di upplatelsen avser ett méblerat eller oméblerat
rum och vid upplitelse i andra hand av annan bostadsligenhet,
dock inte vid upplitelser for fritidsindamal. Paragrafen ir tillimplig
oavsett om hyresgisten har besittningsskydd eller inte och den
giller bide vid uthyrning av en hyresligenhet och nir hyresavtalet
avser en ligenhet som uppldtaren innehar med bostadsritt. Paragra-
fen giller diremot inte vid upplitelse av en bostadsligenhet i férsta
hand, t.ex. d& en andelsligenhet hyrs ut av innehavaren eller d3 ett
smihus hyrs ut av dgaren. Om upplitelsen avser ett méblerat eller
omoblerat rum 1 ett sidant smihus, ir bestimmelserna dock
tillimpliga.

Med "méblerat eller oméblerat rum” avses normalt varje bostad,
oberoende av antalet rum, som inte kan anses som en fullstindig
bostadsligenhet, dvs. en bostad som har ett eller flera rum, kok
eller kokvrd samt hygienutrymmen. Det innebir att den som hyr
ett rum och ett badrum anses hyra ett mdoblerat eller oméblerat
rum. Om iven ett kok ingdr, anses uthyrningen diremot avse en
fullstindig bostadsligenhet. Den som ir inneboende 1 hyresvirdens
bostadsligenhet torde oftast hyra ett méblerat eller oméblerat rum.
Som framgdr av redovisningen i avsnitt 5.2.1 kan den hyresgist som
hyr en ligenhet som utgér en del av uppldtarens egen bostad inte fa
hyresvillkoren prévade med stéd av bruksvirdesregeln i 55 § hyres-
lagen. En sidan hyresgist kan diremot 3 hyrans skilighet provad
genom att vicka talan vid hyresnimnden enligt bestimmelserna i
55 e § hyreslagen.

Om hyresvirden har tagit emot en hyra som inte ir skilig enligt
55 § forsta — tredje styckena och 55 ¢ § hyreslagen, ska hyresnimn-
den pd ansékan av hyresgisten besluta att hyresvirden ska betala
tillbaka vad han tagit emot utover skiligt belopp tillsammans med
rinta. Hinvisningen till 55 ¢ § hyreslagen innebir att om det for
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ligenheten har bestimts hyra i en férhandlingséverenskommelse
som har presumtionsverkan, ska det beaktas vid bedémningen av
om hyran ir skilig. Utgdngspunkten ir dirvid att den hyra som har
bestimts 1 férhandlingséverenskommelsen ska anses som skilig.
Samma utgingspunkt giller f6r sddana hyror som har faststillts i
andra forhandlingséverenskommelser.

De principer som giller {6r provningen innebir att hyresvirdens
egna kostnader normalt inte pdverkar beddmningen av om den hyra
som utgdr for ligenheten ir skilig. Hyresvirdens ldnekostnader ir
alltsd inte relevanta f6r den prévning som hyresnimnden ska gora.
Om ligenheten hyrs ut méblerad, beaktas det diremot vid hyres-
nimndens prévning. Hyresvirden kan siledes gora ett visst pdslag
pd den hyra som motsvarar bruksvirdet f6r ligenheten. Ett sidant
pislag kan 1 vissa fall, beroende pi moblernas omfattning och
standard, beriknas till 5-15 procent av bruksvirdeshyran. P4 mot-
svarande sitt kan det forhdllandet att den 6verenskomna hyran
innefattar kostnad fér el, vatten, telefon, bredband, kabel-TV eller
andra konsumtionsavgifter beaktas vid prévningen av frigan om
hyresvirden ska bli 8terbetalningsskyldig.

Hyresgistens ansékan kan bara prévas om den har kommit in
till hyresnimnden inom tre ménader frin det att hyresgisten lim-
nade ligenheten. Denna frist motiveras av att frigan om en even-
tuell dterbetalningsskyldighet f6r hyresvirden inte bor hillas ppen
alltfor linge efter det att hyresforhdllandet har upphért. Vidare
giller att hyresnimndens beslut om A&terbetalning inte fir avse
lingre tid tillbaka dn tvd ir fore dagen f6r ansokningen. Skilet till
denna begrinsning ir att dterbetalningsskyldigheten annars skulle
kunna bli alltfér betungande f6r hyresvirden (se prop. 1987/88:162
s. 13).

I ett drende om &terbetalning av hyra kan hyresgisten ocksa be-
gira att nimnden faststiller vilken hyra som ska gilla frin dagen
for ansokningen och under den fortsatta uthyrningen. Aven vid
denna prévning ska hyresnimnden bestimma hyran med utgings-
punkt i bruksvirdet f6r ligenheten.
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5.3 Overviaganden

Mitt forslag: Ett beslut frén hyresnimnden om att hyresvirden
ir skyldig att till hyresgisten dterbetala viss del av den hyra som
tagits emot ska inte {8 avse lingre tid tillbaka in ett ar.

Min bedomning: Hyreslagens regler om bestimmande av
hyran vid upplitelse av en bostadsligenhet bér {6r nirvarande
inte dndras pd si sitt att det vid faststillandet av skilig hyra for
en ligenhet ska vara mojligt att férutom bruksvirdet for ligen-
heten dven beakta upplitarens egna kostnader f6r den.

Vid uthyrning av en privatbostad giller regelmissigt att hyres-
virden och hyresgisten kommer &verens om vilken hyra som ska
utgd for ligenheten. Den hyra som parterna inledningsvis enats om
kan overstiga bruksvirdet for ligenheten och innefatta ersittning
for de kostnader som hyresvirden har for ligenheten, t.ex. rinte-
och amorteringskostnader samt fastighetsskatt, och ersittning for
nyttjandet av mébler m.m. Aven om parterna frin bérjan har varit
ense om hyran, kan hyresgisten enligt de regler som redovisats i
avsnitt 5.2.1 begira sinkning av hyran samt enligt de bestimmelser
som beskrivits 1 avsnitt 5.2.2 i vissa fall anséka om 4terbetalning av
den del av hyran som &verstiger bruksvirdet for ligenheten och i
samband dirmed ocksd begira att hyran sinks. Inte i ndgot av dessa
fall kan hyresvirden enligt nu gillande regler med framging hivda
att en skilig hyra for ligenheten ska innefatta ersittning fér hans
eller hennes egna kostnader for bostaden och till f6ljd hirav éver-
stiga bruksvirdet, sd som det bestims enligt hyreslagens regler.

Enligt de ursprungliga direktiven ska jag se 6ver reglerna om
dterbetalning av hyra. I tlliggsdirektiven har uppdraget utvidgats
pa sd sitt att jag ocksd ska 6verviga om det vid uthyrning av den
egna bostaden bor vara méjligt att ta hinsyn till uthyrarens kostna-
der for bostaden nir hyrans storlek bestims, t.ex. 1 de fall d3 uthy-
raren innehar bostaden med bostadsritt eller dger den sjilv. Den
forsta friga som ska dvervigas — och som hinfor sig till bdde hyres-
sittning och terbetalning av hyra — ir allts8 om skilig hyra f6r en
bostadsligenhet som hyrs ut av en privatperson i férsta eller andra
hand bér faststillas inte bara med hinsyn till bruksvirdet f6r ligen-
heten utan ocksd med beaktande av upplitarens egna kostnader f6r
ligenheten.

64



SOU 2007:74 Hyran vid upplatelse av den egna bostaden

Frigan om de kostnader som en privatperson har fér den egna
bostaden ska kunna beaktas di hyrans skilighet provas av hyres-
nimnden har varit féremal for livlig diskussion alltsedan regeln om
dterbetalning av hyra inférdes r 1988. I forarbetena till bestimmel-
sen angavs att Sveriges bostadsrittsféreningars centralorganisation
(SBQC) i en skrivelse till regeringen hade begirt att hyreslagen skulle
indras sd att en bostadsrittshavare alltid skulle ha ritt att {3 sina
rimliga sjilvkostnader tickta vid en andrahandsuthyrning (prop.
1987/88:162 s. 9). Departementschefen forordade emellertid att
bruksvirdesreglerna i hyreslagen borde tillimpas vid prévningen av
hyran dven nir hyresavtalet avser uppldtelse 1 andra hand av en bo-
stadsrittsligenhet och angav vidare (a. prop. s. 13 £.):

Det skulle for 6vrigt bereda stora svirigheter att i det enskilda fallet
faststilla vad som ir bostadsrittshavarens sjilvkostnader for ligen-
heten. En sidan prévning forutsitter en noggrann genomging av
bostadsrittshavarens ekonomiska forhillanden, bl.a. for att man skall
kunna ta hinsyn till skatteeffekterna av rinteavdragen for lin som
bostadsrittshavaren tagit upp fér {6rvirv av bostadsritten. I praktiken
torde det inte heller vara méjligt att avgéra om 1an som upptagits med
bostadsritten som sikerhet har avsett forvirvet av bostadsritten eller
om ldnet anvints for annat dindamal.

Minga bostadsrittshavare, som har forvirvat sin bostadsritt innan
de stora prisstegringarna borjade, har betydligt ligre kostnader for sin
ligenhet 4n den hyra som kan tas ut for ligenheten med stéd av bruks-
virdereglerna. I dessa fall dr alltsd bruksvirdereglerna fordelaktiga for
bostadsrittshavaren. I andra fall kan emellertid, som SBC framhillit,
bostadsrittshavarens kostnader for ligenheten vara si hoga att en till-
limpning av bruksvirdereglerna innebir att han inte kan 3 dem tickta
vid en andrahandsupplitelse.

I den angivna propositionen redovisades ocksd en synpunkt som
hade férts fram av HSB och som innebar att en bostadsrittshavare
som upplater sin ligenhet i andra hand alltid bér ha ritt att ta ut en
hyra som motsvarar drsavgiften till bostadsrittsféreningen, dven
om avgiften ir hogre dn vad som skulle anses som skilig hyra enligt
bruksvirdereglerna. Enligt HSB kunde det nimligen i féreningar
som iger nyproducerade fastigheter eller fastigheter som nyligen
har genomgitt en stdrre ombyggnad férekomma att den drsavgift
som bostadsrittshavaren betalar till f6reningen ir hogre dn bruks-
virdeshyran f6r ligenheten. Departementschefen ansdg inte att det
fanns skal att tillmétesgd HSB:s synpunkt, eftersom det inte torde
vara sirskilt vanligt att &rsavgiften for en ligenhet dverstiger ligen-
hetens bruksvirdeshyra (a. prop. s. 14).
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Frigan om hyressittning vid upplatelse av vissa bostadsligen-
heter har ocksi behandlats av 2000 &rs Agarligenhetsutredning,
som 1 betinkandet Att dga sin ligenhet (SOU 2002:21) limnat for-
slag till en reglering som ir tinkt att gilla f6r en ny boendeform,
dgarligenheter. Nir det giller uthyrning av en igarligenhet har
Agarligenhetsutredningen foreslagit att hyreslagens bruksvirdes-
regler ska gilla (se betinkandet s. 173 och 177 f.). Det innebir alltsd
att den som iger en dgarligenhet enligt utredningsférslaget inte ska
kunna ta ut en hyra som motsvarar de egna kostnaderna fér ligen-
heten, dven om dessa dverstiger ligenhetens bruksvirde.

Som har berérts 1 avsnitt 5.2.2 finns 1 55 ¢ § hyreslagen en sir-
skild hyressittningsregel som giller for nybyggda bostadsligen-
heter. Regeln inférdes den 1 juli 2006 och innebir att en férhand-
lingséverenskommelse om hyran fér en nybyggd ligenhet under
vissa forutsittningar ska presumeras vara skilig. En utgdngspunkt
fér den nya regeln har varit att hyran f6r en ligenhet ska ticka
hyresvirdens kostnader for att uppféra byggnaden. I férarbetena
till de nya bestimmelserna i 55 ¢ § hyreslagen diskuterades olika
vigar for att ge den som stdr i beredskap att bygga ett hyreshus
tickning for sina kostnader. Ett alternativ som 6vervigdes var att i
hyressittningsbestimmelserna inféra sirskilda kostnadskriterier,
som innebir att det vid en tvist om hyrans storlek ska tas hinsyn
inte enbart till hyran f6r likvirdiga ligenheter utan ocksa till kost-
naderna f6r produktion, drift och underhdll av ligenheten. Ett
sddant system skulle sikerstilla att hyresvirden fir tickning for
sina kostnader. Det kostnadsbaserade systemet ansigs emellertid
ha flera nackdelar. En nackdel ir att det ir mycket svirt att med
nigon exakthet faststilla en kostnadsbaserad hyra. Vid prévningen
méste det nimligen tas hinsyn till bl.a. anskaffningskostnad, drifts-
kostnad, avskrivningsmetod, avskrivningstid, ekonomisk livslingd
och kapitalkostnad, dvs. rinta och avskrivning pd investerat kapital.
Resultatet av sddana berikningar kan variera och osikerheten om
hyresnivin kan dirfér bli storre dn den dr vid vanliga bruksvirdes-
provningar. Med hinsyn till det anférda avvisades tanken pd att
bygga hyressittningsreglerna for planerade och nybyggda ligen-
heter pd sirskilda kostnadskriterier (se prop. 2005/06:80 s. 24).

Bristen pd bostider dr negativ for samhillsutvecklingen, efter-
som den himmar rérligheten pd bostads- och arbetsmarknaden och
leder till att enskilda individer inte ges mdjlighet att vilja var och
hur de ska bo. Om den privatperson som uppliter sin egen bostad
ges mojlighet att ta ut en hyra som ticker de egna kostnaderna for
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ligenheten skulle det med stor sannolikhet leda till att mdnga sma-
husigare och bostadsrittshavare som inte har behov av sin bostad
for egen del och dirfor later den std obebodd 1 stillet skulle vilja att
hyra ut den. En hyressittningsregel med ett sidant innehall skulle
alltsd kunna leda till ett storre utbud av ligenheter som var lediga
for uthyrning och dirigenom ocks3 till ett bittre utnyttjande av det
befintliga bostadsbestindet. Denna férdel miste emellertid vigas
mot de nackdelar som ir férknippade med en hyressittningsregel
med angivet innehall.

Ett inférande av en kostnadsbaserad hyressittningsregel skulle
sannolikt leda till att vissa personer forvirvade en ligenhet eller en
fastighet enbart i syfte att hyra ut den och p3 sd sitt tjina pengar.
Det kan antas att sddana spekulationer skulle leda till en héjning av
priserna pd framfér allt mindre bostadsrittsligenheter och dirige-
nom ha en negativ inverkan pi i férsta hand ungdomars méjlighet
att kopa en egen bostad. Aven om kép av bostider i spekulations-
syfte inte dr en dnskvird f6ljd av en friare hyressittning, dr dock
risken for att hus och ligenheter skulle komma att férvirvas i
spekulativt syfte inte av avgorande betydelse vid bedémningen av
om hyressittningen for privatbostider bor dndras.

En nackdel som har tagits upp i de nyss redovisade lagstiftnings-
drendena hinfor sig till de utredningssvérigheter som ir férknippa-
de med en hyressittningsregel som tilliter att hyresvirdens egna
kostnader for ligenheten beaktas. Den hyresvird som hivdar att
han eller hon har vissa kostnader fér ligenheten miste med en
sddan regel vara beredd att styrka sina pistienden i denna del. Med
hinsyn till den uppenbara risken fér missbruk skulle beviskraven
behéva stillas hogt. Det innebir att hyresvirden, om de pistddda
kostnaderna bestrids, miste visa att kostnaderna f6r t.ex. ett privat
18n hinfor sig just till férvirvet av ligenheten och att det inte har
anvints till ndgot annat indamal. Vid tvist om kostnaderna skulle
alltsd 1 de flesta fall hyresvirden behova férebringa bevisning om
sina egna ekonomiska forhillanden. Det kan antas att en sddan
ordning skulle leda till att handliggningen av dessa hyressittnings-
drenden kom att tyngas av bevisfrigor. Som en f6ljd hirav skulle
handliggningen vid hyresnimnderna och, efter 6verklagande, i Svea
hovritt bli utdragen och komplicerad. De nu angivna praktiska
nackdelarna talar med styrka mot ett inférande av en kostnads-
baserad hyressittningsbestimmelse.

Ytterligare en nackdel hinfor sig till det foérhdllandet att en
sddan hyressittningsregel skulle kunna leda till olika hyror for lik-
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virdiga ligenheter 1 ett och samma hus. Detta skulle kunna gilla
om ett flerbostadshus dgs av en bostadsrittsférening. Om bide
bostadsrittsféreningen och en bostadsrittshavare i huset hyrde ut
ligenheter, skulle hyran fér bostadsrittsféreningens ligenhet fast-
stillas med tillimpning av hyreslagens bruksvirdesregel och hyran
for bostadsrittshavarens ligenhet bestimmas med utgdngspunke i
hans eller hennes egna kostnader for ligenheten. Om flera bostads-
rittshavare 1 huset skulle hyra ut sina ligenheter i andra hand,
skulle dessutom olika hyror kunna gilla fér dessa ligenheter, bero-
ende pd de enskilda bostadsrittshavarnas kostnader for den egna
ligenheten; en av dem kan ha képt sin ligenhet utan att ta lin
medan en annan kan ha linat till hela képeskillingen. I en sddan
situation skulle det alltsd finnas flera ”skiliga” hyror for ligenheter
som ir likvirdiga med varandra. En liknande situation med olika
hyresnivier fér en och samma ligenhetstyp skulle ocksd kunna
uppstd om en av ligenheterna i huset hyrdes ut av féreningen till en
hyresgist, som 1 sin tur hyrde ut ligenheten 1 andra hand. Vid en
sddan andrahandsuthyrning skulle hyresgisten, till skillnad mot bo-
stadsrittshavaren, bara kunna ta ut en hyra som motsvarar bruks-
virdet for ligenheten. En ordning som kan leda till en s& slump-
missig hyressittning ir inte acceptabel ur ett hyresgistperspektiv.

En sammanvigning av det nu anférda leder enligt min mening
till slutsatsen att en hyressittningsregel som utgdr ifrin uppldtarens
egna kostnader skulle leda till praktiska tillimpningssvérigheter och
dven 1 6vrigt ha sddana nackdelar att det inte kan komma 1 friga att
inféra en bestimmelse av angivet slag i hyreslagen. Enligt min me-
ning bér dirfér bruksvirdesregeln i hyreslagen dven fortsittnings-
vis gilla vid privatpersoners upplitelse av den egna bostaden.

I linje med det anférda finns det enligt min bedémning inte
heller skil att dndra de principer som enligt 55 e § hyreslagen giller
fér prévningen av frigan om hyresvirden har tagit emot en hyra
som inte ir skilig och om han eller hon dirfor ska &liggas att betala
tillbaka vad som tagits emot utdver skiligt belopp.

Nir det giller terbetalningsregeln i 55 e § hyreslagen har jag
vidare 6vervigt om paragrafens tillimpningsomride boér idndras.
Eftersom syftet med versynen ir att 6ka privatpersoners intresse
av att hyra ut den egna bostaden, kan det inte anses ligga inom
ramen foér mitt uppdrag att limna férslag som innebir att para-
grafens tillimpningsomrade utvidgas. Det ir dirfér inte aktuellt att
nu féresld en dndring som innebir att t.ex. uppltelse av andels-
ligenheter samt en- och tvifamiljshus ocksd ska omfattas av para-
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grafen. Enligt direktiven ska vidare en utgdngspunkt f6r de 6ver-
viganden som nu gors vara att hyresgisternas intressen, t.ex. av
godtagbara hyresvillkor, inte fir &sidosittas. Mot den bakgrunden
kan det enligt min uppfattning inte heller komma ifriga att begrin-
sa tillimpningsomridet for dterbetalningsregeln eller att upphiva
paragrafen.

Den kritik som férts fram mot &terbetalningsregeln har ofta
handlat om storleken av det belopp som hyresvirden kan tvingas
att betala tillbaka till hyresgisten. Ett beslut om 4terbetalning av
hyra kan enligt regelns nuvarande utformning avse en period som
stricker sig tvd &r bakdt i tiden och dven omfatta den hyra som
parterna har kommit éverens om 1 det ursprungliga hyresavtalet.
Det innebir att den som har upplatit sin bostad efter att ha kommit
overens med hyresgisten om en inflyttningshyra och som direfter i
god tro har tagit emot den 6verenskomna hyran kan bli dterbetal-
ningsskyldig, om det 1 efterhand visar sig att den hyra som utgdtt
har éverstigit bruksvirdet.

For andra uppldtelser in de som omfattas av 4terbetalnings-
regeln 1 55 e § hyreslagen giller enligt 55 d § hyreslagen att ett
beslut om dndring av bl.a. hyran kan trida i kraft forst viss tid efter
det att de forut gillande villkoren borjade tillimpas. Jag har dirfor
dvervigt om det finns skil att i dterbetalningsregeln inféra bestim-
melser om karenstid, motsvarande de som finns intagna i 55d §
hyreslagen. Innebérden av dessa bestimmelser ir alltsd att hyres-
villkoren som huvudregel miste gilla en viss tid innan de kan
indras. Vid tillsvidareavtal giller siledes att en dndring av hyresvill-
koren kan trida i kraft forst sedan de foérut gillande villkoren har
tillimpats 1 sex manader (se 55 d § férsta stycket). Det innebir att
de hyresvillkor som hyresvirden och hyresgisten ursprungligen har
kommit 6verens om 1 hyresavtalet inte kan dndras forrin efter sex
mdnader. For tidsbestimda hyresavtal giller i stillet att hyres-
villkoren kan indras tidigast vid den tidpunkt till vilken avtalet
hade kunnat sigas upp. Om hyrestiden ir lingre in ett &r giller
emellertid att ett beslut om dndring av hyresvillkoren fir avse tiden
efter det ménadsskifte som intriffar nirmast efter tre ménader frin
dagen f6r ansdkningen (55d § andra stycket). En motsvarande
karenstid i 3terbetalningsregeln skulle 1 och fér sig innebira att
hyresvirdens betalningsskyldighet begrinsas. Min bedémning ir
emellertid att en sidan regel skulle uppfattas som komplicerad av
de privatpersoner som skulle ha att tillimpa den och att den dirfor
inte limpar sig f6r de nu aktuella fallen.
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Fér nirvarande giller att ett beslut om aterbetalning av hyra inte
far avse lingre tid tillbaka in tvd &r fore dagen f6r ansdkningen. I
anslutning till att dterbetalningsregeln inférdes &r 1988 uttalades
endast 1 allminna ordalag att om 3terbetalningsskyldigheten avsdg
en ling tid, kunde den komma att gilla betydande belopp och dir-
for bli betungande for hyresvirden (se prop. 1987/88:162 s. 13).
Nigra sirskilda dverviganden synes inte ha legat bakom forslaget
om att tidsfristen skulle bestimmas till tvi ar. Den praktiska till-
limpningen av bestimmelsen har visat att en s& l3ng tidsgrins som
tvd &r 1 minga fall leder till orimliga ekonomiska konsekvenser f6r
den hyresvird som omfattas av 3terbetalningsregeln och som 1 de
flesta fall dr en privatperson utan sirskilda kunskaper i hyressitt-
ningsfrigor. Mitt f6rslag dr dirfor att tidsfristen 1 55 e § hyreslagen
forkortas. En limplig tidsgrins kan i stillet bestimmas till ett 4r.
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6 Beskattningen vid upplatelse av
den egna bostaden

6.1 Inledning

Enligt de ursprungliga direktiven till utredningen ska jag éverviga
om schablonavdraget vid uthyrning av en privatbostadsfastighet
bér héjas mot bakgrund av de kostnader som ir férenade med ut-
hyrning. I ulliggsdirektiven har uppdraget utvidgats pd si sitt att
jag dr oférhindrad att limna forslag till ekonomiska incitament for
privatpersoners upplitelse av den egna bostaden, oavsett om upp-
litelsen omfattar hela bostaden eller endast en del av den. Férslagen
ska dven kunna innefatta andra skattelittnader vid sddana bostads-
upplatelser. T detta kapitel redogérs for de skatterittsliga bestim-
melser som giller 1 friga om uppldtelse av den egna bostaden samt
for utredningens 6verviganden och férslag i dessa delar.

6.2 Inneb6rden av vissa begrepp vid
inkomstbeskattningen

Beskattningen av inkomster frin bostadsupplitelser regleras i in-
komstskattelagen (1999:1229). I 2 kap. inkomstskattelagen finns
bestimmelser om betydelsen av vissa begrepp, termer och uttryck
samt forklaringar till hur vissa termer och uttryck anvinds i den
lagen. Samtidigt anges att vissa centrala begrepp och termer ska ha
samma betydelse som 1 fastighetstaxeringslagen (1979:1152). Fol-
jande definitioner kan vara av intresse i detta sammanhang.

Med privatbostad avses ett smihus, dvs. en byggnad inrittad till
bostad 4t en eller tvd familjer, som till évervigande del anvinds
eller 4r avsett att anvindas som permanent bostad eller fritids-
bostad for dgaren eller hans nirstiende. Som privatbostad riknas
ocksd en bostad som innehas av en deligare i ett privatbostads-
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foéretag och som till 6vervigande del anvinds eller dr avsedd att an-
vindas pd det angivna sittet (8 §). En ligenhet som innehas med
bostadsritt betraktas alltsd i regel som privatbostad, om bostads-
rittsforeningen uppfyller kraven fér att riknas som ett privatbo-
stadsforetag. Det idr inte nddvindigt att huset eller bostadsritts-
ligenheten faktiskt anvinds som permanentbostad eller fritidsbo-
stad for dgaren eller nigon som ir nirstiende till honom utan det
ricker med att bostaden ir avsedd att anvindas for sddant indamal.
Det ricker dock inte med ett pistiende frin dgaren om att avsikten
ir att bostaden ska anvindas pd det angivna sittet. Om bostaden
t.ex. hyrs ut under en lingre tid, bor det av omstindigheterna
framg3 att den inom &verskddlig tid kan foérvintas tas 1 ansprik av
dgaren for egen del eller av ndgon nirstdende. En bostad som inne-
has med hyresritt ir inte en privatbostad 1 den mening som avses i
inkomstskattelagen.

Fastigheter delas upp 1 privatbostadsfastigheter och niringsfas-
tigheter. Med privatbostadsfastighet avses bl.a. ett smihus med till-
hérande mark, under férutsittning att smihuset ir en privatbostad
(13 §). En fastighet som inte ir en privatbostadsfastighet anses som
en niringsfastighet (14 §).

Med privatbostadsforetag avses i huvudsak en svensk ekonomisk
forening eller ett svenskt aktiebolag vars verksamhet till klart éver-
vigande del bestdr i att &t sina medlemmar eller deligare tillhanda-
hilla bostider i byggnader som igs av foreningen eller bolaget
(17 §). En s.k. dkta bostadsrittsférening ir ett privatbostadforetag.
Privatbostadsritt ir en andel som ir knuten till en privatbostad i ett
privatbostadsforetag (18 §). Annan bostadsritt i ett privatbo-
stadsforetag dr niringsbostadsritt (19 §).

6.3 Inkomstskattelagens bestimmelser om
beskattning vid uthyrning

Bestimmelser om beskattning av inkomster vid uthyrning av privat-
bostadsfastigheter och privatbostider finns 1 42 kap. 30-32 §§
inkomstskattelagen. Dessa bestimmelser giller ocksé vid hyresgis-
ters uthyrning av den egna bostaden. Aven andrahandsuthyrning
omfattas av skatteplikten.

Den hyra som har tagits emot vid uthyrning av privatbostads-
fastighet, privatbostad eller hyresritt redovisas 1 inkomstslaget
kapital. Utgifterna for uppldtelsen fir inte dras av utan i stillet ska
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avdrag goras med ett fast belopp, som uppgir till 4 000 kr per ar
(30 § andra stycket). Vid uthyrning av en privatbostadsfastighet,
dvs. en villa eller ett fritidshus, ska dessutom ett rérligt belopp som
motsvarar 20 procent av hyresintikten dras av (31 § forsta stycket).
De angivna krontals- och procentavdragen ir avsedda att ticka
eventuella kostnader for reparation och underhill m.m. (se prop.
1989/90:110 Del 1 s. 513). Aven om de verkliga kostnaderna ir
hégre, medges endast avdrag enligt schablonen. Avdraget far inte
vara hégre idn intikten.

Vid uthyrning av en bostad som innehas med hyresritt medges
inte ndgot procentavdrag. I stillet giller att avdrag ska géras med
den del av uppldtarens hyra som avser den upplitna delen av bosta-
den (31 § andra stycket). Det innebir att den som hyr ut sin hy-
resligenhet kommer att ha en beskattningsbar inkomst endast om
hyresinkomsten efter krontalsavdrag éverstiger den hyra som upp-
lataren sjilv betalar for ligenheten. Fér en bostad som innehas med
bostadsritt eller liknande nyttjanderitt giller att avdrag ska goras
med ett belopp som motsvarar bostadsrittsinnehavarens egen av-
gift eller hyra f6r den upplitna delen av bostaden, dock endast till
den del avgiften inte motsvarar kapitaltillskott till féreningen eller
bolaget (31 § tredje stycket).

De nu angivna bestimmelserna giller inte vid upplatelse till den
som ir arbetsgivare till den skattskyldige eller ndgon som ir nirsta-
ende till den skattskyldige. Detsamma giller vid upplatelse till nd-
gon som kan anses ingd 1 samma intressegemenskap som en sidan
arbetsgivare och di upplitelsen sker till ett svenskt handelsbolag av
en deligare 1 handelsbolaget eller av en nirstiende till deligaren. I
dessa fall medges i stillet ett skiligt avdrag for den skattskyldiges
faktiska utgifter for upplitelsen (32 §).

Materiellt innebir beskattningen av inkomster vid uthyrning av
privatbostadsfastigheter och privatbostider i princip att den del av
inkomsten som beriknas motsvara avkastning pd idgarens kapital
beskattas pd samma sitt som t.ex. rinteinkomster. Med hinsyn till
att nyttjandevirdet av privatbostadsfastigheter 16pande beskattas
genom fastighetskatten och att avdragen vid inkomstbeskattningen
inte anpassats till tidigare hdjningar av fastighetsskatten, kan be-
skattningen av inkomster frin uthyrning av privatbostadsfastighe-
ter pd vissa grunder anses innebira en dubbelbeskattning.

Inkomster som avser uthyrning av andra bostider in privatbo-
stadsfastigheter, privatbostider och hyresligenheter som hyrs ut i
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andra hand beskattas i inkomstslaget niringsverksamhet med ut-
gingspunkt i uppldtarens faktiska inkomster och utgifter.
Nuvarande skatteregler tillkom genom 1990 drs skattereform.
Tidigare var uthyrning av motsvarigheten till privatbostadsfastig-
heter till stadigvarande bostad och hyresgisters uthyrning av hy-
resbostider skattefria. Aven uthyrning av en bostadsrittsligenhet
under hégst halva 8ret var skattefri. Tillfillig uthyrning av motsva-
righeten till privatbostadsfastigheter i mer in liten omfattning be-

skattades dock.

6.4 Overviaganden och forslag

Mitt forslag: Krontalsavdraget i 42 kap. 30 § andra stycket
inkomstskattelagen hojs frin 4 000 kr till 18 000 kr.

En utgdngspunkt for mina dverviganden ir i enlighet med utred-
ningens direktiv att férslagen ska férbittra de ekonomiska incita-
menten for privatpersoner att helt eller delvis upplita den egna bo-
staden till ndgon som behéver en permanent eller tillfillig bostad.
Syftet ir att effektivisera anvindningen av bostadsbestindet s att
de bostider eller delar av bostider som 1 dag inte utnyttjas kommer
till anvindning. Betydande samhillsekonomiska vinster torde félja
av att utbudet av bostider blir stérre utan nyproduktion.

P8 uppdrag av bland andra Stockholms Handelskammare
genomférde Skandinavisk opinion AB (SKOP) &r 2002 en under-
sokning angdende andrahandsupplételser i Stockholmsregionen. Av
undersdkningen framgdr att tvd procent av de tillfrigade hyrde ut
sin bostad helt eller delvis. Ytterligare sju procent uppgav att de
hade en bostad som de skulle vilja uppldta 1 andra hand, om de
kunde f3 en rimlig hyra. Det kan antas att svaret hade blivit ungefir
detsamma om frigan, i stillet fér att fokuseras pd hyrans storlek,
hade riktats in pd storleken av den ersittning som blir kvar efter
skatt. Eftersom reglerna pd omridet dr desamma som ar 2002 finns
det heller inte anledning att anta att resultatet av undersékningen
skulle ha blivit avsevirt annorlunda, om undersékningen hade upp-
repats ar 2007.

Den nuvarande beskattningen innebir att dgare av privatbosti-
der 1 privatbostadsforetag med hog beldning och hyresgister som
hyr ut sin bostad i andra hand betalar begrinsad eller ingen skatt
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medan idgare till privatbostadsfastigheter och privatbostider i
privatbostadsforetag med 18g belining betalar mera omfattande
skatt. Den mest genomgripande dtgirden for att stirka de ekono-
miska incitamenten fér uthyrning av den egna bostaden skulle vara
att helt slopa beskattningen av upplitarens hyresintikter. Detta
skulle emellertid leda till ett betydande skattebortfall och jag har
dirfér kommit fram till att det inte dr realistiskt att 6verviga en
sddan 16sning.

I bilaga 4 till betinkandet finns en 6versiktlig redogorelse for
bla. de skatteregler som giller i Norge vid uthyrning av den egna
bostaden. Av den redogorelsen framgir att det i den norska skatte-
lagstiftningen finns ndgra viktiga undantag frin skatteplikten for
hyresintikt nir det ir friga om upplitelse av den egna bostaden. En
sddan hyresintikt ir fri frin beskattning sd linge som den upplitna
delen inte 6verstiger hilften av bostadens uthyrningsvirde, vilket i
allminhet motsvarar ytan. Enligt uppgift frin det norska Kom-
munal- og regionaldepartementet har denna regel haft stor bety-
delse fo6r utformningen av norska smihus. Huvuddelen av den
norska hyresmarknaden utgérs enligt departementet av smé ligen-
heter i sddana hus dir dgaren sjilv bor. Utéver det nu nimnda
skatteundantaget finns det 1 Norge dven en méjlighet att hyra ut
hela eller storre delen av den egna bostaden skattefritt, om uppli-
telsen pagdr under kortare tid dn halva inkomstiret.

De norska bestimmelserna om skattefrihet vid upplitelse av en
del av uppldtarens egen bostad har gett ett mycket gott resultat. I
ett flertal motioner till den svenska riksdagen under de senaste dren
har det féreslagits att ett liknande skattesystem inférs dven hir,
eftersom det skulle kunna leda till att fler bostadstillfillen skapas.

Minga villadgare i Sverige torde redan i dag ha méjlighet att hyra
ut ndgot rum i sin bostad och en mer generds skattelagstiftning
skulle for dessa medfora att det blev virt att ta pa sig det extra be-
svir som det innebir att upplita en del av den egna bostaden. Med
en skattelagstiftning som gér det mer intressant att upplita en del
av bostaden ir det vidare inte otinkbart att vissa villaigare skulle
besluta sig for att genom en enkel ombyggnad av huset &stad-
komma en mindre uthyrningsligenhet 1 den egna villan. Mot den
bakgrunden har jag 6vervigt om det bor inféras en bestimmelse
som innebir att hyresintikten frin upplitelse av en del, forslagsvis
upp till hilften, av den egna bostaden ir skattefri. En sddan regel
skulle sannolikhet stimulera bostadsinnehavare att 1 6kad utstrick-
ning upplita delar av den egna bostaden till inneboende. Inférandet
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av skattebefrielse vid begrinsad upplitelse till inneboende skulle
alltsd kunna vara ett enkelt sitt att snabbt {8 fram flera indamals-
enliga bostider, frimst f6r studerande och ungdomar. Det gir dock
inte att bortse frin att en skatteregel med angivet innehdll skulle
kunna férvintas locka till kringgdenden med hinsyn till den stora
skillnaden mellan beskattningen av inkomst frén hel upplitelse av
en bostad och den skattefrihet som skulle gilla f6r inkomst frin en
upplitelse som avser mindre dn 50 procent av bostadsytan. Med sd
stora troskeleffekter kan det antas att manga uppldtare som i sjilva
verket hyrt ut hela bostaden skulle férscka ge sken av att upp-
l3telsen avsett mindre dn halva bostadsytan f6r att dirigenom slippa
att betala skatt f6r hyresinkomsten. Frin Skatteverkets sida har
ocksd forts fram att skattebefrielse enligt den nu skissade ord-
ningen skulle féra med sig stora kontroll- och utredningssvarighe-
ter. Med hinsyn till det anférda gor jag den bedémningen att det
inte ir limpligt att inféra en regel som innebir skattebefrielse vid
upplételse av en begrinsad del av den egna bostaden.

Den svenska beskattningen av hyresinkomster ir generell och
den giller oavsett om hela eller delar av bostaden hyrs ut och oav-
sett hur linge uthyrningen varar. En sidan ordning har betydande
skatteadministrativa férdelar och den bér dirfor kvarstd oférind-
rad.

Samma effekter som man har uppnitt i Norge genom att koppla
skattefrihet till omfattningen av uthyrningen eller till uthyrningens
varaktighet kan man uppnd hir genom att héja krontalsavdraget till
en nivd som motsvarar hela eller storre delen av hyran for en liten
privatbostadsfastighet eller privatbostad eller en del av en storre
sddan bostad. Enligt min bedémning maste dock krontalsavdraget
héjas avsevirt for att det ska kunna férvintas f3 en mirkbar effekt
pa privatpersoners vilja att hyra ut den egna bostaden och uppga till
minst 18 000 kr per &r, motsvarande en hyresinkomst om 1 500 kr
per manad. Jag foresldr dirfér att krontalsavdraget héjs frén 4 000 kr
till 18 000 kr.

Den foreslagna héjningen av krontalsavdraget kan forvintas
stimulera dgare av privatbostadsfastigheter och privatbostider att i
okad utstrickning uppldta mindre delar av den egna bostaden till
inneboende. Hojningen av detta avdrag innebir iven skattelittna-
der f6r sddana dgare som uppliter hela eller storre delar av sin bo-
stad. Diremot kan det inte antas att hojningen av krontalsavdraget
kommer att f8 nigon pataglig effekt for hyresgister som hyr ut sin
bostad i andra hand; vid sidana upplitelser uppkommer ju en be-
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skattningsbar inkomst forst di andrahandshyresgisten betalar en
hyra som efter krontalsavdrag &verstiger den hyra som forsta-
handshyresgisten sjilv betalar for ligenheten.

Beskattningen av en hyresintikt ir densamma, oavsett om ut-
hyrningen avser en permanentbostad eller en fritidsbostad. Efter-
som avsikten med den féreslagna hdjningen av krontalsavdraget ir
att forbittra de ekonomiska incitamenten for privatpersoners upp-
litelse av den egna bostaden i syfte att dirigenom utnyttja det be-
fintliga bostadsbestdendet fér boende, uppkommer frigan om fér-
slaget bor begrinsas och endast gilla uthyrningar som gors for
permanent boende. En sddan avgrinsning skulle kunna géras med
utgdngspunkt i den upplitna bostadens karaktir (permanentbostad
eller fritidsbostad) eller i dndamdlet med upplitelsen (upplitelse for
permanent boende eller for fritidsindamal).

I inkomstskattelagen goérs inte generellt sett ndgon skillnad
mellan permanentbostad och fritidsbostad. Med privatbostad och
privatbostadsfastighet avses alltsd bide bostad som anvinds for
permanent boende och bostad som anvinds for fritidsindamail. T
47 kap. 3 § inkomstskattelagen finns dock en sirskild definition av
begreppet permanentbostad som giller vid tillimpningen av be-
stimmelserna om uppskovsavdrag efter avyttring av en privatbo-
stadsfastighet eller en privatbostadsritt. Enligt den definitionen
avses med permanentbostad en bostad dir den skattskyldige har
varit bosatt under minst ett &r nirmast fore avyttringen eller under
minst tre dr av de senaste fem &ren. Det finns inte nigra formella
krav pd att den skattskyldige har varit folkbokférd pd en viss fas-
tighet for att den ska anses utgora hans permanenta bostad. Med
permanentbostad avses 1 stillet den bostad dir den skattskyldige
faktiskt har haft sitt hem i vanlig mening. Frdgan om en viss bostad
har utgjort den skattskyldiges permanenta bostad ir alltsd en be-
visfriga. Mot bakgrund av de kontroll- och utredningssvérigheter
som en sddan regel ger upphov till ir det enligt min mening inte
limpligt att vid beskattningen av hyresintikter anvinda sig av en
liknande definition som den 1 47 kap. 3 § inkomstskattelagen och
som anknyter till uppldtarens permanenta bosittning i ligenheten.
Nigon definition av begreppet fritidsbostad finns inte 1 inkomst-
skattelagen.

Inte heller i fastighetstaxeringslagen goérs det nigon skillnad
mellan permanentbostad och fritidsbostad. Bdda typerna av bosti-
der innefattas dirfér 1 begreppet smdhus. Varje smihus ges dock
vid fastighetstaxeringen en tresiffrig typkod; en kod fér smihus

77



Beskattningen vid upplatelse av den egna bostaden SOU 2007:74

som utgor heldrsbostad fér en eller tvd familjer och en annan kod
for smihus som utgdr fritidsbostad. Den &tskillnad som gors 1 fas-
tighetstaxeringen skulle i och for sig kunna ligga till grund fér be-
skattningen av intikt frin uthyrning av en privatbostad. Frin
Skatteverkets sida har emellertid pdpekats att typkoden for ett
sméhus inte alltid stdr 1 6verensstimmelse med den verkliga an-
vindningen av huset. Dessutom kan typkoden bara anvindas for att
identifiera en sidan fritidsbostad som utgér ett smdhus. En hyres-
ligenhet eller bostadsrittsligenhet som anvinds som fritidsbostad
kan alltsd inte identifieras med hjilp av denna kod. Att utgd frin de
fastighetstaxeringsrittsliga typkoderna synes dirfér inte vara en
framkomlig vig for att skilja fritidsbostidder frin permanentbosti-
der. Med hinsyn till det anférda gér jag den bedémningen att det
foreslagna héjda krontalsavdraget inte kan begrinsas med utgings-
punkt i den upplitna bostadens karaktir och bara medges vid upp-
l3telse av en permanentbostad.

En annan méjlighet skulle kunna vara att utgd frin indamadlet
med en upplételse och begrinsa det fasta krontalsavdraget till upp-
latelse av en bostad f6r permanent boende. Med denna avgrinsning
skulle iven den som hyr ut en fritidsbostad fér permanent boende
fa del av den skattelittnad som féljer av mitt férslag. Svarigheten
att kontrollera det verkliga indamélet med en upplitelse innebir
dock att det finns en uppenbar risk fér att reglerna skulle kringgss.
En invindning mot en bestimmelse som utgir frin syftet med
upplatelsen dr dirfér att den skulle leda till betydande utrednings-
problem foér Skatteverket. Det framstar alltsd inte heller som limp-
ligt att begrinsa det hojda krontalsavdraget med utgingspunkt i
indamadlet med uppltelsen och endast medge det vid sidana upp-
litelser som goérs £6r permanent boende.

Inkomstskattelagen innehdller redan en mingd definitioner av
olika termer som anvinds vid beskattningen. Enligt min mening
bor skattereglerna inte goras in mer komplicerade genom att det
infoérs definitioner som bara skulle gilla vid uthyrning av den egna
bostaden. Som angetts finns det vidare starka lagstiftningstekniska
och skatteadministrativa skil som talar mot att begrinsa den fére-
slagna héjningen av krontalsavdraget till uppldtelse av en perma-
nentbostad eller uppltelse av en fritidsbostad for permanent bo-
ende. Mitt forslag ir dirfor att det hojda krontalsavdraget ska gilla
generellt och medges dven vid uthyrning av en permanent- eller
fritidsbostad f6r annat dn permanentboende. Detta fir ses som en
icke avsedd men nédvindig bieffekt av den skattelittnad som fére-
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slds 1 syfte att gora det mera attraktivt f6r privatpersoner att hyra
ut den egna bostaden.

Forslaget om att hoja krontalsavdraget till 18 000 kr innebir att
all uthyrning av privatbostadsfastigheter och privatbostider blir
skattemissigt gynnsammare. Detta giller dven vid uthyrning av en
bostad till en niringsidkare som inte ir arbets- eller uppdragsgivare
till den skattskyldige eller ndgon som ir nirstdende till den skatt-
skyldige och som dirfér inte omfattas av undantagen i 42 kap. 32 §
inkomstskattelagen. Den som hyr ut sin bostad till en annan
niringsidkare in som avses 1 32 § medges alltsd enligt nu gillande
regler ett krontalsavdrag frin hyresintikten. Det ir inte ovanligt att
en arbetsgivare — ofta i syfte att kunna anstilla en person som har
sin permanenta bostad pd en annan ort — hyr en ligenhet &t den an-
stillde for att tillgodose dennes behov av en tillfillig bostad pd
arbetsorten. Jag kan inte se att det finns nigot skil att undanta en
bostadsupplitelse till en sddan niringsidkare frin den nu féreslagna
héjningen av krontalsavdraget. En annan sak ir att det hogre
schablonavdraget inte bér kunna utnyttjas av den privatperson som
uppléter sin bostad till en niringsidkare fér annat dn bostadsinda-
mal.

En fastighets karaktir av privatbostadsfastighet eller niringsfas-
tighet ska omprévas varje ar. For en privatbostadsfastighet som ska
overga till att bli niringsfastighet finns en troghetsregel, som inne-
bir att dgaren till fastigheten har ritt att ha den klassificerad som
privatbostadsfastighet under en tvirig 6vergingsperiod. Agaren
har dock ritt att {4 fastigheten klassificerad som niringsfastighet
redan innan fristen har gitt ut (2 kap. 11 § inkomstskattelagen).

I flertalet fall torde det vara mer f6rméinligt ur skattesynpunkt
for en dgare av en fastighet som tillfilligt kan vara klassificerad an-
tingen som privatbostadsfastighet eller niringsfastighet att den an-
ses som niringsfastighet. Agaren fir di frin hyresinkomsten géra
avdrag for utgifterna f6r uppldtelsen och fastighetsskatt samt for
virdeminskning pd byggnaden med tvi procent av byggnadens
virde. Det saknas skil att anta att den som hyr ut en privatbo-
stadsfastighet f6r annat indamadl in boende skulle vilja att ha fas-
tigheten taxerad som privatbostadsfastighet. Jag avstdr dirfor frin
att limna ndgot forslag som innebir att krontalsavdraget inte med-
ges vid upplitelse av en bostad till niringsidkare fér annat dn bo-
stadsindamal.

Vid uthyrning av en privatbostadsfastighet medges den skatt-
skyldige, utéver krontalsavdrag, ett schablonavdrag som motsvarar
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20 procent av hyresintikten. Det ir avsett att procentavdraget och
krontalsavdraget ska ticka, férutom eventuella utgifter f6r repara-
tion och underhll, sidana kostnader som uthyraren normalt féror-
sakas vid uthyrningen. Dessa avdrag dr ocksd bestimda med hinsyn
till fastighetsigarens skyldighet att betala fastighetsskatt. Mot bak-
grund av de stora férindringar av fastighetsbeskattningen som ny-
ligen har aviserats (se prop. 2007/08:1) finns det enligt min mening
inte ndgra skil att nu foresld att procentavdraget f6r dgare av privat-
bostadsfastighet hojs. Det har inte heller framkommit att det finns
skil att dndra de ytterligare avdrag, utdver krontalsavdraget, som
uppldtaren av en hyres- eller bostadsrittsligenhet m.m. medges och
som motsvarar den egna hyran eller avgiften f6r den upplitna delen
av ligenheten.

6.5 Statsfinansiella och samhéllsekonomiska
konsekvenser

Enligt uppgift frin Skatteverket redovisade ca 70 000 personer be-
skattningsbara inkomster frdn uthyrning av privatbostadsfastighet,
privatbostad eller hyresligenhet om totalt ca 1,4 miljarder kr vid
taxeringen ar 2006. Med skattesatsen 30 procent kan alltsd skatten
detta &r beriknas ha uppgitt till ca 420 miljoner kr. Det har visat
sig inte vara mojligt att fordela detta belopp vare sig pd olika typer
av bostider (permanentbostider respektive fritidsbostider) eller
med avseende pi de olika indamil (permanentboende respektive
fritidsboende) som upplitelserna gjorts for. Det finns inte heller
uppgift om de redovisade upplitelsernas omfattning eller inkoms-
ternas fordelning mellan de personer som redovisat beskattnings-
bara inkomster. Det gdr dirfor inte att gora en kvantitativ berik-
ning av de statsfinansiella effekterna av férslaget att héja krontals-
avdraget.

Foér de personer som i dag deklarerar inkomster frin uthyrning
av privatbostadsfastighet och privatbostad minskar de beskatt-
ningsbara inkomsterna medan hyresgister som hyr ut sin bostad i
andra hand i praktiken inte pverkas av forslaget annat dn margi-
nellt. Men férslaget syftar till att 6ka utbudet av hyresbostider i
bostadsbestindet, vilket innebir att de beskattningsbara inkoms-
terna kan forvintas 6ka. Man kan inte heller bortse frin att det i
dag sannolikt férekommer uppldtelser som inte deklareras och att
forbittrade avdragsmojligheter kan medféra en vidgad skattebas 1
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denna del. Skulle det dock pd sikt visa sig att skattebortfallet frin
de personer som 1 dag betalar skatt vid uppldtelser av privatbo-
stadsfastigheter och privatbostider inte i tillricklig omfattning
uppvigs av en vidgad skattebas, fir storleken pd krontalsavdraget
dvervigas vid denna tidpunkt.

Forslagets statsfinansiella konsekvenser ska ocksd vigas mot de
samhillsekonomiska konsekvenserna. Ett 6kat utbud av hyresbo-
stider 1 bostadsbestdndet leder till att hyresmarknaden kan for-
vintas fungera bittre, vilket 1 sin tur 6kar sysselsidttningen pa orter
med bostadsbrist genom att fler bostider kommer att finnas till-
gingliga dir det finns arbetstillfillen. Kapacitetsproblem i bygg-
industrin, med sammanhingande prisékningar, kan ocksd begrinsas
om en storre del av bostadsefterfrigan kan tillgodoses inom det
redan byggda bostadsbestindet.

6.6 Ar forslaget forenligt med EG:s regler om
statsstod och konkurrensneutralitet?

Enligt artikel 87 i EG-férdraget dr, om inte annat foéreskrivs 1 for-
draget, stod som ges av en medlemsstat eller med hjilp av statliga
medel, av vilket slag det dn ir, som snedvrider eller hotar att sned-
vrida konkurrensen genom att gynna vissa foretag eller viss pro-
duktion, oférenligt med den gemensamma marknaden i den ut-
strickning det paverkar handeln mellan medlemsstaterna.

En enskild person kan vara att jimstilla med ett foretag, under
forutsittning att han eller hon erbjuder varor eller tjinster pd en
viss marknad. Vidare giller att artikel 87 avser allt st6d, oavsett om
det finansieras pd budgetens inkomst- eller utgiftssida.

For att artikel 87 ska vara tillimplig krivs dessutom att den
aktuella 8tgirden ir selektiv. Med detta menas att dtgirden innebir
en avvikelse frin den annars normala beskattningsregeln till f6rmén
for vissa foretag. Frigan om en héjning av krontalsavdraget innebir
statsstdd fir alltsd bedémas mot bakgrund av hur hyresinkomster
vanligen beskattas. Den svenska hyresmarknaden domineras pi
fastighetsigarsidan av aktdrer som ir att anse som niringsidkare. I
det féregdende har redovisats hur inkomster av niringsfastigheter
beskattas. Dir konstateras ocksd att det frdn ett dgarperspektiv i
flertalet fall torde vara mer férménligt ur skattesynpunkt att en
fastighet ir klassificerad som niringsfastighet in som privatbo-
stadsfastighet. Forslaget att hoja krontalsavdraget kan dirfér inte
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anses innebira en konkurrensférdel for dgare av privatbostadsfas-
tigheter eller privatbostider utan fir snarare anses leda till en mins-
kad konkurrensnackdel f6r en sddan dgare i forhillande till de akts-
rer som finns pd den reguljira hyresmarknaden. Mot den bakgrun-
den kan det ifrigasittas om den foreslagna hojningen av krontals-
avdraget dr en sidan selektiv dtgird som avses 1 artikel 87.

Den maximala skatteminskning som féljer av forslaget om att
héja krontalsavdraget frdn 4 000 kr till 18 000 kr dr 4 200 kr per
person och r, vilket torde vara férsumbart ur statsstddssynpunkt
(jfr kommissionens férordning [EG] nr 1998/2006 av den
15 december 2006 om tillimpningen av artiklarna 87 och 88 i for-
draget pd st6d av mindre betydelse).

Vid bedémningen av om férslaget ir forenligt med artikel 87 far
ocksd vigas in att uthyrning av en privatbostadsfastighet eller en
privatbostad sker pd en lokal marknad och oftast har en tillfillig
karaktir, vilket talar f6r att varken konkurrens eller samhandel p3-
verkas.

Sammantaget gor jag den bedomningen att det féreslagna kron-
talsavdraget ir forenligt med EG:s regler om statsstéd och konkur-
rensneutralitet.

82



/ Ikrafttradande- och
overgangsbestammelser

De féreslagna dndringarna i hyreslagen bor trida i kraft den 1 juli 2008.

En grundliggande princip ir att ny civilrittslig lagstiftning inte
bor ges retroaktiv verkan pd avtal som har ingdtts fore ikraft-
tridandet. P4 hyresrittens omride har det dock ansetts att det 1
regel finns skil att 13ta nya bestimmelser fi retroaktiv verkan. De
indringar som nu féreslds 1 hyreslagen bor dirfér omfatta dven si-
dana hyresavtal som har triffats fore ikrafttridandet.

Den nya lydelsen av 55 e § andra stycket hyreslagen innebir att
den tid som ett beslut om &terbetalning av hyra fir avse kortas ned
fran tv4 ar till ett 3r, riknat frin dagen for hyresgistens ansokan till
hyresnimnden. For de tvister som har inletts fore ikrafttridandet
bor det dirfér inféras en 6vergdngsbestimmelse som innebir att
den ildre lydelsen av bestimmelsen ska tillimpas. Fér de 6vriga
indringarna i hyreslagen krivs det inte nigra 6vergdngsbestimmel-
ser.

Den foreslagna dndringen 1 inkomstskattelagen bor kunna trida
1 kraft den 1 januari 2009 och tillimpas frén och med 2010 4rs taxe-
ring. Inte heller denna indring kriver ndgon 6vergdngsbestimmelse.
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8 Konsekvenser

8.1 Inledning

De forslag som nu limnas innebir att 39, 40 och 45 §§ hyreslagen
fortydligas sd att det klart framgdr att det avgdrande f6r om en
ligenhet ska anses uppliten 1 andra hand eller till inneboende ir om
hyresgisten har upplétit ligenheten till annan for sjilvstindigt bru-
kande. Vidare foreslds att den upprikning som finns intagen 1 40 §
hyreslagen kompletteras med vissa ytterligare exempel pd situatio-
ner di en hyresgist kan anses ha beaktansvirda skil f6r en andra-
handsupplitelse. Det foreslds ocksd att den tidsgrins om tva dr som
enligt 55 e § hyreslagen giller f6r beslut om &terbetalning av hyra
forkortas till ett r. Slutligen foreslds att det krontalsavdrag som ut-
hyrare av privatbostadsfastigheter, privatbostider och hyresligen-
heter medges enligt 42 kap. 30 § inkomstskattelagen hojs frdn 4 000 kr
till 18 000 kr.

8.2 Statsfinansiella konsekvenser

De statsfinansiella konsekvenserna av férslaget att hoja krontalsav-
draget har diskuterats i avsnitt 6.5. Ut6ver vad som anges dir kan
tilliggas att forslaget kommer att féra med sig vissa kostnader for
Skatteverket i form av dndringar i broschyrer, blanketter m.m.
Kostnaderna for dessa tgirder kan enligt preliminira uppgifter
frin Skatteverket bedémas uppga till ca 100 000 — 200 000 kr.

Det finns inte skil att anta att de hyresrittsliga forslagen fir
nigra statsfinansiella konsekvenser.
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8.3 Samhaéllsekonomiska konsekvenser

Den foreslagna hojningen av krontalsavdraget kan antas fi positiva
samhillsekonomiska effekter pi si sitt att bostadsmarknaden
kommer att fungera bittre. En 6kad tillgdng pd bostider pd orter
dir det idag rdder bostadsbrist kan vidare férvintas leda till 6kad
rorlighet pd arbetsmarknaden och alltsd paverka sysselsittningen i
positiv riktning. De samhillsekonomiska konsekvenserna av forsla-
get 1 denna del har ocks3 berérts i avsnitt 6.5.

8.4 Kommunalekonomiska konsekvenser

Nir tillgdngen pd bostider 6kar i kommuner dir det dr bostadsbrist
kan detta vintas medfora en 6kad inflyttning, vilket i sin tur péver-
kar de berérda kommunernas och landstingens ekonomiska situa-
tion. Forslagen kan inte pd ndgot annat sitt antas paverka kostna-
derna eller intikterna f6r kommuner eller landsting.

8.5 Foretagsekonomiska konsekvenser

Aven om férslagen kan férvintas innebira att privatpersoner i kad
utstrickning uppldter den egna bostaden helt eller delvis till nigon
annan, kan omfattningen av dessa upplitelser enligt min bedém-
ning inte antas bli s& stor att den kommer att pdverka den yrkes-
missiga uthyrningen av bostider. Niringslivets Regelnimnd har in-
stimt i1 denna beddmning. Privatpersoners uthyrning av den egna
bostaden fir i stillet ses som ett komplement till den yrkesmissiga
uthyrningen. Det saknas dirfor skl att befara att de forslag som
limnas kommer att fi negativa konsekvenser fér konkurrensen
mellan olika fastighetsigare. Forslagen kan inte heller anses ha be-
tydelse for smd foretags arbetsforutsittningar eller villkor 1 Gvrigt i
forhallande till storre foretags. Forslagen torde diremot 3 positiva
effekter for bide smi och stora féretag, eftersom en bittre funge-
rande lokal bostadsmarknad gor det littare for foretag att rekrytera
arbetskraft.
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8.6 Hushallsekonomiska konsekvenser

Den hyresgist som vill hyra ut sin ligenhet under en lingre ut-
landsresa dr 1 dagsliget beroende av att hyresvirden ger sitt sam-
tycke till upplatelsen. Forslaget om att en tillfillig lingre utlands-
vistelse ska kunna utgéra ett beaktansvirt skil f6r en andrahands-
upplitelse innebir dirfor att mojligheterna for en hyresgist att fi
hyra ut sin ligenhet i samband med en sidan utlandsresa okar
visentligt 1 jimforelse med vad som nu giller. Forslaget 1 denna del
kommer att stirka hyresgistens ekonomiska situation. Vidare
kommer den féreslagna férkortningen av tidsfristen 1 55 e § hyres-
lagen att f ekonomiska konsekvenser for sdvil upplitaren som
hyresgisten. Den hyresvird som blir skyldig att betala tillbaka en
viss del av den mottagna hyran till hyresgisten kommer att fi en
lindrigare dterbetalningsbérda medan hyresgistens rite till dterbe-
talning kommer att begrinsas di terbetalningsfristen forkortas
frdn tvd 4r till ett &r. I det sammanhanget bér det dock betonas att
den féreslagna dndringen i terbetalningsregeln inte pdverkar hy-
resgistens ritt att under den tid hyresférhillandet pigir vinda sig
till hyresnimnden och begira hyressinkning i enlighet med hyres-
lagens regler.

Forslaget om att hoja krontalsavdraget frin 4 000 kr till 18 000 kr
innebir att det blir mera ekonomiskt attraktivt f6r en privatperson
att uppldta sin bostad helt eller delvis. Det 6kade utbudet av bosti-
der kan férvintas ha positiva ekonomiska effekter dven fér den
som ir bostadssékande.

8.7 Ovrigt

Forslagen har inte ndgon betydelse for den kommunala sjilvstyrel-
sen, for brottsligheten och det brottsférebyggande arbetet, for
offentlig service i1 olika delar av landet, for jimstilldheten mellan
kvinnor och min eller f6r mojligheterna att nd de integrationspoli-
tiska mélen.
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9 Forfattningskommentar

9.1 Forslaget till lag om andring i jordabalken
12 kap. 39 §

Hyresgisten fir inte utan hyresvirdens samtycke hyra ut eller pd
annat sitt upplata ligenheten i andra hand till annan for sjilvstindigt
brukande utom 1 fall som avses i andra stycket eller i 40 §.

Har en bostadsligenhet upplatits till en kommun, fir kommu-
nen upplita ligenheten i andra hand #/] annan for sjilvstindigt
brukande. Hyresvirden ska genast underrittas om uppldtelsen.

Paragrafen har behandlats i avsnitt 3.4.2.

I forsta stycket har ett fortydligande gjorts pd s sitt att det talas
om att “hyra ut eller pd annat sitt uppldta ligenheten”. Hirigenom
klargors att ligenheten anses uppliten i andra hand dven om den
som ligenheten har upplatits till inte betalar ndgon hyra eller annan
ersittning for nyttjandet. Nigon saklig indring ir alltsd inte av-
sedd. Genom fértydligandet kommer ocksd forsta stycket att std i
bittre Sverensstimmelse med ordalydelsen 1 40 § forsta stycket
hyreslagen.

I forsta stycket har det vidare gjorts ett fértydligande som hin-
for sig till grinsdragningen mellan andrahandsuppldtelse av ligen-
heten och upplételse av en del av den till inneboende. Avsikten med
indringen dr endast att klargéra vad som utmirker en andrahands-
upplételse (jfr prop. 1968:91 Bihang A s. 225). Den nya lydelsen
innebir alltsd inte nigon indring i sak. Genom den féreslagna
indringen tydliggors att det avgérande fér om en andrahands-
upplételse kriver hyresvirdens samtycke eller inte dr om upplitel-
sen sker till ndgon som fir ritt att sjilvstindigt anvinda ligenheten.
Det foérhdllandet att uppldtaren har I3st ett eller flera rum eller pd
annat sitt férbehillit sig nyttjanderitten till en del av ligenheten ir
alltsd inte tillrickligt for att den som uppldtelsen har skett till ska
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anses vara inneboende i ligenheten. Avgérande fér bedémningen
av om ligenheten har upplatits till annan f6r sjilvstindigt brukande
bér i stillet vara om uppldtaren har haft méjlighet att férfoga 6ver
ligenheten utan att i f6rvig underritta den som uppltelsen skett
till och i vilken utstrickning upplitaren faktiskt har anvint den.
Den nirmare grinsdragningen for nir en uppldtelse ska anses ha
skett for sjilvstindigt brukande fir utvecklas i rittspraxis.
Andringen i andra stycket motsvarar den indring som har gjorts
1 forsta stycket i syfte att fortydliga nir en ligenhet dr uppliten i

andra hand.

Ovriga indringar i paragrafen ir endast redaktionella.

12 kap. 40 §

En hyresgist fir hyra ut eller pd annat sitt uppldta ligenheten 1
andra hand #ll annan for sjilvstindigt brukande, om hyresnimnden
limnar tillstind till det.

Tillstdnd ska limnas, om

1. hyresgisten pd grund av ilder, sjukdom, tillfilligt arbete pd
annan ort, studier pd annan ort, tillfillig lingre utlandsvistelse, sir-
skilda familjeférhillanden eller dirmed jimférbara férhillanden har
beaktansvirda skl f6r upplatelsen, och

2. hyresvirden inte har befogad anledning att vigra samtycke.

Tillstdnd enligt forsta stycket ska begrinsas till viss tid och kan
férenas med villkor.

Paragrafen har behandlats i avsnitt 3.4.2.

I forsta stycket har orden ”i dess helhet” ersatts med ”till annan
for sjilvstindigt brukande”. Andringen hinger samman med att
39 § foreslds f3 en ny lydelse. Genom indringen klargérs att det
avgdrande for om hyresgistens andrahandsupplitelse ir tillstdnds-
pliktig ir om den som upplitelsen gors till fir en ritt att sjilv-
stindigt bruka ligenheten.

I andra stycket forsta punkten ges exempel pd situationer di
hyresgisten kan ha beaktansvirda skil for en andrahandsupplitelse.
Tillstdnd till en sidan upplitelse ska limnas om hyresgisten pi
grund av 3lder, sjukdom, tillfilligt arbete pd annan ort, sirskilda
familjeférhillanden eller dirmed jimférliga forhillanden har
beaktansvirda skil for upplitelsen. Genom ett tilligg gors det klart
att dven studier pd annan ort ska anses som ett beaktansvirt skil.
Tilligget innebir inte ndgon dndring i sak utan motiveras endast av
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att bestimmelsen ska fi ett innehdll som motsvarar vad som ir
avsett att gilla (se prop. 1997/98:46 5. 57).

I andra stycket forsta punkten har det vidare lagts till att en #//-
fillig lingre utlandsvistelse kan utgdra ett beaktansvirt skil. For att
tillstdnd ska ges krivs alltsd att det dr friga om en #llfillig vistelse i
utlandet. Det ir sdledes inte avsett att den hyresgist som har dubbelt
boende eller som annars regelbundet vistas utomlands under viss
del av dret ska kunna {3 tillstdnd till att hyra ut sin ligenhet i andra
hand. Avsikten ir i stillet att tillstdnd ska kunna limnas d3 hyres-
gisten har for avsikt att tillfilligt vistas utomlands under en lingre
tid men inte kan 8beropa arbete eller studier som skil for upplatel-
sen. Exempel pd sddana situationer kan vara att hyresgisten ska
gora en lingre semesterresa eller besoka sliktingar eller vinner. I
regel bor det krivas att utlandsvistelsen kommer att pigd i dtmin-
stone sex mdnader for att den ska anses utgora en sddan Lingre resa
som avses 1 bestimmelsen.

For att tillstdnd ska ges 1 de nu angivna situationerna ricker det
inte med att hyresgisten kan dberopa studier pd annan ort eller en
tillfillig lingre utlandsvistelse. Dirutéver méste, som hittills, for-
hillandena i det enskilda fallet vara sddana att hyresgisten kan anses
ha beaktansvirda skil for att uppldta ligenheten i andra hand.
Hyresgisten méste alltsd kunna visa att han eller hon har ett behov
av att behilla anknytningen till ligenheten.

Bestimmelsen 1 andra stycket andra punkten kvarstdr oférindrad.
Det innebir att tillstdnd till en andrahandsupplitelse dven i fort-
sittningen ska forutsitta att hyresvirden inte har befogad anled-
ning att vigra samtycke.

I 6vrigt har vissa redaktionella indringar gjorts 1 paragrafen.

12 kap. 45 §

Bestimmelserna 1 46-52 §§ giller vid upplatelser av bostadsligen-
heter, om inte

1. hyresavtalet avser upplitelse av en ligenhet i andra hand till
annan for sjilvstindigt brukande och hyresférhillandet upphor
innan det har varat lingre in tvd &r i {6;d,

2. hyresavtalet i annat fall in som sigs i 1 avser ett méblerat rum
eller en ligenhet for fritidsindamal och hyresférhillandet upphér
innan det har varat lingre in nio ménader i {6ljd,

3. ligenheten utgér en del av uppldtarens egen bostad,
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4. hyresvirden siger upp hyresférhdllandet att upphora i fortid
pd den grunden att hyresritten ir forverkad och annat inte féljer av
47 §, eller

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

Bestimmelsen i forsta stycket 1 giller inte om uppldtaren har
hyrt ligenheten tillsammans med minst tvd ligenheter till for att
hyra ut dem 1 andra hand.

Forslaget avser forsta stycket punkten 1. Det har behandlats i av-
snitt 3.4.2 och innebir att den som hyr en bostadsligenhet i andra
hand och har en sjilvstindig ritt att bruka ligenheten inte har ritt
till forlingning av hyresavtalet, om hyresférhéllandet upphér innan
det har varat lingre dn tvi ar i f6ljd. Andringen innebir endast ett
fortydligande av vad som redan anses gilla och hinger samman med
de foreslagna indringarna i 39 och 40 §§ hyreslagen.

12 kap. 55 ¢ §

Denna paragraf giller vid uppldtelse av méblerat eller oméblerat
rum och vid uppldtelse 1 andra hand av annan bostadsligenhet.
Paragrafen giller dock inte upplitelser f6r fritidsindamal.

Om hyresvirden har tagit emot en hyra som inte ir skilig enligt
55 § forsta—tredje styckena och 55 ¢ §, ska hyresnimnden pd ansé-
kan av hyresgisten besluta att hyresvirden ska betala tillbaka vad
han tagit emot utdver skiligt belopp tillsammans med rinta.
Rintan beriknas enligt 5 § rintelagen (1975:635) frin dagen di
hyresvirden tog emot beloppet till dess att &terbetalningsskyldig-
heten blivit slutligt bestimd genom beslut som vunnit laga kraft
och enligt 6 § rintelagen for tiden direfter. Ett beslut om &ter-
betalning av hyra fir inte avse lingre tid tillbaka in ett ar fore dagen
for ansokan.

I ett drende om &terbetalning enligt andra stycket ska hyres-
nimnden, om hyresgisten begir det, ocksd faststilla hyran fér den
fortsatta uthyrningen frdn och med dagen fér ansékan. Vid denna
provning tillimpas 55 § forsta—tredje styckena och 55 ¢ §. Beslut
om dndring av hyresvillkoren anses som avtal om villkor fér fort-
satt uthyrning. Nir det finns skil tll det, fir hyresnimnden
bestimma att beslutet ska gilla omedelbart. Om hyran héjs eller
sinks retroaktivt tillimpas 55 d § femte—8ttonde styckena.
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For att hyresnimnden ska kunna préva en ansékan enligt andra
stycket ska ansdkan ha kommit in till hyresnimnden inom tre
ménader frin det att hyresgisten limnade ligenheten.

Forslaget har behandlats i avsnitt 5.3. Andringen berér endast
andra stycket och innebir att ett beslut om 3terbetalning av hyra
aldrig fir omfatta lingre tid dn ett dr fére dagen for ansékningen.
Ovriga indringar ir endast redaktionella.

Ikrafttridande- och 6vergingsbestimmelser

1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 2008.

2. 1 friga om en ansdkan om &terbetalning av hyra enligt 55 e §
som har kommit in till hyresnimnden fére ikrafttridandet tillim-
pas 55 e § 1 sin dldre lydelse.

Frigor om ikrafttridande har behandlats i avsnitt 7.

Lagindringarna i hyreslagen bér trida i kraft den 1 juli 2008.
Andringarna i 39 och 45 §§ hyreslagen, som innebir att grinsen
mellan upplételse till inneboende och upplitelse i andra hand klar-
gors, ir endast ett fortydligande av vad som redan anses gilla. De
nya bestimmelserna i 39 och 45 §§ hyreslagen bér dirfér tillimpas
dven pd andrahandsupplitelser som har gjorts fére ikrafttridandet.
Nigon 6vergdngsbestimmelse behovs alltsd inte. Detsamma giller
de foreslagna dndringarna i 40 § hyreslagen. En ansékan om
tillstdnd till andrahandsupplitelse som gors efter ikrafttridandet
bor siledes provas enligt paragrafens nya lydelse utan att detta
sirskilt har angetts.

Av punkten 2 framgr att regeln 1 55 e § ska tillimpas 1 sin ildre
lydelse vid prévningen av en ansékan om aterbetalning av hyra som
har gjorts fore ikrafttridandet. Det innebir att hyresnimndens
beslut i ett sddant fall kan omfatta en period som stricker sig tvd ar

tillbaka 1 tiden.

93



Forfattningskommentar SOU 2007:74

9.2 Forslaget till lag om dndring i
inkomstskattelagen (1999:1229)

42 kap. 30 §

Ersdttningar nir en privatbostadsfastighet eller en privatbostad
uppldts samt ersittningar nir produkter frin sddana fastigheter
eller bostider avyttras ska tas upp. Detsamma giller ersittningar
nir en bostad som innehas med hyresritt upplats.

Utgifterna for upplitelsen eller produkterna far inte dras av. I
stillet ska avdrag goras med 18 000 kronor per ar f6r varje privat-
bostadsfastighet, privatbostad eller hyresligenhet som upplits och
med 4 000 kronor per dr ndr produkter frin en privatbostadsfastighet
eller en privatbostad avyttras. Om ersittningen avser upplételse, ska
ytterligare avdrag goras hos upplataren enligt bestimmelserna i 31 §.
Avdraget fir inte 1 ndgot fall vara hogre dn intikten.

Forslaget har behandlats 1 avsnitt 6.4.

Andringen i andra stycket innebir att det krontalsavdrag som
upplétare av privatbostadsfastigheter, privatbostider eller hyresligen-
heter f&r gora vid beskattningen av hyresintikten héjs frin 4 000 kr
till 18 000 kr. Den foreslagna hojningen omfattar inte inkomster
som har uppkommit vid férsiljning av produkter frin en privat-
bostadsfastighet eller en privatbostad. Det innebir att den som
siljer sidana produkter dven i fortsittningen kommer att medges
ett krontalsavdrag med 4 000 kr.

Ovriga indringar i paragrafen ir endast redaktionella.

Ikrafttridande

Denna lag trider 1 kraft den 1 januari 2009 och tillimpas forsta
gingen vid 2010 &rs taxering.
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Kommittédirektiv

Ekonomiska och juridiska forutsattningar for Dir.
privatpersoners upplatelse av den egna 2006:94
bostaden

Beslut vid regeringssammantride den 31 augusti 2006.

Sammanfattning av uppdraget

En utredare skall se 6ver férutsittningarna for privatpersoners
upplitelse av den egna bostaden. Uppdraget omfattar bl.a. upp-
litelse av hyres- och bostadsrittsligenhet 1 andra hand och till
inneboende. Det omfattar ocksd hel eller delvis upplitelse av en-
eller tvdfamiljshus som inte ingdr i en affirsmissigt bedriven uthyr-
ningsverksamhet.

Dirutover skall utredaren dverviga om det bor skapas ytterligare
ekonomiska incitament fér bostadsupplitelser av de slag som nu ir
i friga. Utredaren skall ocksd dverviga om det skatterittsliga scha-
blonavdraget vid uthyrning av privatbostadsfastighet bor héjas mot
bakgrund av de kostnader som ir férenade med uthyrning. Utredaren
skall inte limna ndgra férslag pd skatteomradet i Gvrigt.

Syftet med Oversynen ir att forbittra férutsittningarna att
utnyttja det befintliga bostadsbestindet f6r boende.

Bakgrund

I minga kommuner ir bostadsmarknaden i obalans. Sirskilt 1 stor-
stadsregionerna, men ocksd kring universitets- och hogskoleorter
och andra tillvixtregioner, rider en betydande bostadsbrist. Aven
om bostadsbyggandet nu 6kar tar det tid att bygga ifatt den upp-
komna bristen. Under tiden ir minga hushill, inte minst ung-
domars, hinvisade till mindre reguljira boendeformer i form av
andrahands- eller inneboende. P4 orter dir det rider overskott pd
bostider dr det diremot forhillandevis litt att hyra en bostad med
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forstahandskontrakt. Aven pi sidana orter kan det dock finnas
visst behov av mer tillfilliga bostadslésningar in en egen bostad
(t.ex. pd grund av tidsbegrinsade studier eller arbete pd annan ort).

Olika former av andrahandsboende och inneboende ir varken
for sambhillet eller f6r den enskilde ett 1angsiktigt hillbart alternativ
till egen hyresbostad med férstahandskontrakt, bostadsritt eller
eget smihus med dganderitt. P4 kort sikt och under en begrinsad
period kan det dock vara ett acceptabelt alternativ fér den enskilde.

Det har anférts att minga hushill i dag har en "6verstandard" i
sitt boende i den meningen att man kanske inte behover hela den
yta som finns i bostaden. Att hyra ut sin bostad, helt eller delvis,
till ndgon man inte redan kinner ir dock férenat med en viss risk.
Samtidigt kan det vara si att man upplever de ekonomiska for-
delarna med sidan uthyrning som begrinsade. I sidana fall avstir
kanske hush3ll som annars skulle kunna tinka sig att hyra ut tmin-
stone en del av sin bostad. Andra ser i stillet en mojlighet att
utnyttja situationen pid bostadsmarknaden och tar ut hyror som
kraftigt 6verstiger vad som skulle godkinnas vid en prévning.

Incitamenten for privatpersoner att tillfilligt hyra ut den egna
bostaden, helt eller delvis, anses av en del vara begrinsade samtidigt
som behovet att dtminstone pd kort sikt 6ka utbudet av bostider
och boendetillfillen ir stort pd méinga orter.

Om intresset att hyra ut i andra hand eller till inneboende 6kar
kan detta vara en samhillsekonomiskt effektiv 16sning 1 och med
att fler boendetillfillen kan beredas genom att befintliga bostider
utnyttjas bittre. Det krivs siledes inga realekonomiska resurser fér
att f3 fram dessa boenden.

Regeringen har i den ungdomspolitiska propositionen, Makt att
bestimma - ritt till vilfird (prop. 2004/05:2), uppmirksammat fré-
gan och aviserat en 6versyn av de relevanta regelverken. I finans-
planen till budgetpropositionen fér 2005 (prop. 2004/05:1, s. 38)
har regeringen aviserat att den har f6r avsikt att tillsitta en utredare
som skall se 6ver villkoren f6r privatpersoners upplitelse av den
egna bostaden. Syftet dr att det befintliga bostadsbestindet skall
utnyttjas bittre.
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Uppdraget
Inledning

Utredaren skall se 6ver regelverken kring privatpersoners uthyr-
ning av den egna bostaden. Oversynens skall dven avse uthyrning
av del av bostad, dvs. dven till inneboende. Hinder mot sidan
uthyrning skall om méjligt undanréjas. Vid 6versynen skall de
dvergripande bostadspolitiska mélen beaktas, diribland intresset av
skiliga hyresvillkor. Syftet med &versynen ir att det befintliga
bostadsbestindet skall utnyttjas bittre.

Upplatelse av bostadsligenbet

Enligt hyreslagstiftningen r utgdngspunkten att en fastighetsigare
har ritt att hyra ut hus eller del av hus. Vidare fir en hyresgist
uppldta del av sin ligenhet till en inneboende. Diremot fir en
hyresgist inte uppldta sin ligenhet i dess helhet utan hyresvirdens
samtycke eller hyresnimndens tillstdnd. Hyresnimnden skall
limna tillstdnd till en upplitelse 1 andra hand om hyresgisten har
beaktansvirda skil foér upplitelsen och hyresvirden inte har
befogad anledning att vigra samtycke. Tillstdnd till upplitelse i
andra hand skall begrinsas till viss tid och kan férenas med villkor.

For uppldtelse av bostadsrittsligenhet 1 andra hand krivs god-
kinnande av bostadsrittsféreningen eller tillstdnd av hyresnimn-
den. Det fordras inte nigot godkinnande eller tillstind fér upp-
l3telse av del av bostadsrittsligenhet till inneboende.

Utredaren skall se ver forutsittningarna f6r upplatelse av hyres-
och bostadsrittsligenheter i andra hand och av del av sidana ligen-
heter till inneboende. T uppdraget ingdr att underséka hur reglerna
tillimpas och belysa om reglerna kan antas férhindra eller f6rsvira
forutsittningarna att utnyttja ligenheterna pa ett effektivt sitt.

Utredaren skall dven se over de regler som 1 6vrigt giller for
privatpersoners upplitelse av den egna bostaden, diribland reglerna
om uppsigning och dterbetalning av hyra. Uppdraget omfattar i
denna del sdvil upplitelse 1 forsta hand som i andra hand. Det
omfattar inte uppldtelse av ligenheter som ingdr i en affirsmissigt
bedriven uthyrningsverksamhet.

Om det finns behov av férfattningsindringar fér att bostads-
bestdndet skall utnyttjas pd ett mer effektivt sitt, skall forslag till
sddana limnas.
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I uppdraget ingdr inte att limna férslag som innebir att prin-
ciperna fér bestimning av hyra indras.

En utgingspunkt f6r éverviganden skall vara att hyresgisternas
intressen — t.ex. av godtagbara hyresvillkor — inte fir dsidosittas. En
annan utgingspunkt skall vara att de férslag som limnas skall vara
vil forenliga med de regler som giller for dvriga slag av upplételser
och inte leda till nackdelar fér det 6vriga hyreshusbestindet.

Ekonomiska incitament for bostadsupplatelser

Ett sitt att 6ka utbudet av boendetillfillen genom privatpersoners
upplatelse av den egna bostaden ir att stirka de ekonomiska inci-
tamenten, dvs. gora det ekonomiskt gynnsammare, for den som
innehar bostaden att hyra ut. Detta kan ske p8 olika sitt. Utredaren
skall inom ramen for sitt uppdrag kartligga och analysera de eko-
nomiska incitament som i dag finns fér bostadsuppldtelser samt
dverviga om dessa behover forstirkas.

Intikter frin privatbostadsfastighet hinférs vid den Ipande
beskattningen till inkomstslaget kapital. Med privatbostadsfastig-
het avses i huvudsak ett sm3hus som till 6vervigande del ir avsett
att anvindas av dgaren eller en nirstiende till honom eller henne
féor permanent boende eller som fritidsbostad. Som intikt av
privatbostadsfastighet avses t.ex. intikter frdn uthyrning. Frin de
skattepliktiga intikterna fir vissa schabloniserade avdrag goras.
Schablonavdrag medges med 4 000 kr per &r {6r varje privatbostads-
fastighet. Om intikter hirrér frin uthyrning av en privatbostads-
fastighet medges ytterligare ett schabloniserat avdrag med 20 procent
av hyresintikten. Det skatterittsliga schablonavdraget vid uthyr-
ning av privatbostadsfastighet utgér 1 sig ett ekonomiskt incita-
ment f6r bostadsupplitelse. Syftet med schablonavdraget som
knutits till hyresintikten ir att detta generellt skall spegla de kost-
nader som ir férknippade med uthyrning, utan att dessa skall be-
hova specificeras och visas i varje enskilt fall. Det kan inte uteslutas
att de kostnader som ir foérenade med bostadsupplitelser ir hogre
in vad nuvarande schabloner ger uttryck fér. I uppdraget ligger
dirfér bla. att efter utredning och analys &verviga om schablon-
avdraget vid uthyrning av privatbostadsfastighet bor hojas. Upp-
draget omfattar inte att limna férslag pd skatteomridet i 6vrigt.
Om ett forslag liggs om att schablonavdraget vid uthyrning av privat-
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bostadsfastighet ska héjas bér dven de férdelningspolitiska effekt-
erna analyseras.

Rorligheten pd bostadsmarknaden

Utredaren skall analysera hur rérligheten pd bostadsmarknaden
paverkas, sdvil kortsiktigt som pa lingre sikt, av att privatpersoners
uthyrning av den egna permanentbostaden ékar.

Erfarenbeter i andra linder

System med inneboende ir inte ovanligt i1 andra linder. I Norge ir
det t.ex. s& att egnahem ofta byggs forberedda for att en del av
bostaden skall hyras ut. Det finns dirfér anledning att ta del av
erfarenheterna i 6vriga nordiska linder. Aven Irland ir ett land dir
erfarenheter inom detta omrdde kan finnas att himta.

EG:s regelverk och fragan om konkurrensneutralitet

Forbittrade villkor for att helt eller delvis hyra ut privatbostider
innebir att konkurrensvillkoren fér sddan verksamhet forbittras
jimfort med vanlig uthyrning av bostider. Férmanligare skatte-
regler kan under vissa férutsittningar ocksd betraktas som en form
av statsstdd. Eventuella férslag skall vara forenliga med EG:s regel-
verk for statsstdd och konkurrensneutralitet.

Att beakta i vrigt

Om forslag limnas som paverkar kostnaderna eller intikterna for
staten, kommuner, landsting, myndigheter, foretag eller enskilda,
skall en berikning av dessa konsekvenser redovisas i1 betinkandet.
Om f6rslagen innebir samhillsekonomiska konsekvenser 1 6vrigt
skall dessa redovisas. Nir det giller kostnadsokningar och intikts-
minskningar for staten, kommuner, landsting eller myndigheter
skall kommittén foresld en finansiering.

Forslagens konsekvenser for konkurrensférhillandena mellan
olika typer av fastighetsigare — och sirskilt avseende sm3 foretag —
skall ocksd uppmirksammas. Om forslagen dven har betydelse for
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sm3 foretags arbetsforutsittningar eller villkor i dvrigt i férhdllande
till storre foretags, eller for mojligheterna att nd de integrations-
politiska mélen, skall detta redovisas.

Utredningen skall hélla sig underrittad om det arbete som bedrivs
av utredningen om en modernisering av hyreslagen (Dir. 2006:85).
Vid fullgérandet av uppdraget skall utredaren dessutom vid behov
samrdda med den nationella bostadssamordnaren, utredningen om
fastighetsmiklarlagen, berérda bransch- och konsumentorganisa-
tioner samt Niringslivets Nimnd fér Regelgranskning.

Redovisning av uppdraget

Arbetet skall bedrivas skyndsamt och uppdraget redovisas senast
den 1 mars 2007.

(Milj6- och samhillsbyggnadsdepartementet)
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Kommittédirektiv

Tillaggsdirektiv till utredningen om
privatpersoners upplatelse av den egna 2006:141
bostaden

Beslut vid regeringssammantride den 21 december 2006.

Sammanfattning av uppdraget

Uppdraget att se 6ver de ekonomiska och juridiska férutsittningar
for privatpersoners upplitelse av den egna bostaden (dir. 2006:94)
indras.

Utredningen skall vara oférhindrad att limna férslag till ekono-
miska incitament f6r privatpersoners upplitelse av den egna bostaden,
oavsett om uppltelsen omfattar hela bostaden eller endast en del
av densamma. Forslagen skall dven kunna innefatta forslag till
skatteldttnader vid sidana upplitelser.

Utredaren skall sirskilt 6verviga om det vid uthyrning av den
egna bostaden skall vara méjligt att ta hinsyn till uthyrarens kost-
nader nir hyrans storlek bestims, till exempel i de fall uthyraren
innehar bostaden med bostadsritt eller dger den sjilv (egnahem).

Uppdraget skall redovisas senast den 1 juni 2007.

Bakgrund

Med stéd av regeringens bemyndigande den 30 augusti 2006
(dir. 2006:94) tillkallade chefen f6r Miljo- och samhillsbyggnads-
departementet en sirskild utredare med uppdrag att se 6ver forut-
sittningarna for privatpersoners upplitelse av den egna bostaden.
Regeringen har direfter i samband med budgetpropositionen for
2007 aviserat att utredaren skall f8 6kade méojligheter att foresld
ekonomiska incitament, bl.a. inom skatteomridet, som kan 6ka
bostadsinnehavares intresse for upplitelse av den egna bostaden
(prop. 2006/07:1, UO 18, s. 21). Beslutet innebir att utredaren far
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okade mojligheter att foresld olika former av ekonomiska incita-
ment som kan 6ka bostadsinnehavares intresse for upplitelse av
den egna bostaden.

Det utékade uppdraget

Utredaren skall 6verviga om det bor skapas ytterligare ekonomiska
incitament f6r privatpersoners uppldtelse av den egna bostaden,
oavsett om upplitelsen omfattar hela bostaden eller endast en del
av densamma.

Utredaren skall efterstriva ett férslag som karakteriseras av
enkelhet och som dirigenom underlittar uthyrning.

Skattefragor

Enligt de ursprungliga direktiven skall utredaren endast éverviga
om det skatterittsliga schablonavdraget vid uthyrning av privat-
bostadsfastighet bér héjas mot bakgrund av de kostnader som ir
férenade med uthyrning (se dir. 2006:94).

Det ir regeringens uppfattning att utredningen bér vara ofér-
hindrad att limna férslag till skattelittnader f6r bostadsuppldtelser
av de slag som utredningen avser.

Hyressdttningen

Den som hyr ut sin egen bostad omfattas, i likhet med andra hyres-
virdar, av bruksvirdessystemet. Bruksvirdessystemet innebir att
om hyresvirden och hyresgisten tvistar om hyrans storlek, skall
hyran faststillas till skiligt belopp. Hyran ir dirvid inte att anse
som skilig, om den ir pdtagligt hogre dn hyran for ligenheter som
med hinsyn tll bruksvirdet ir likvirdiga. Vid prévningen skall
frimst beaktas hyran for ligenheter 1 hus som igs och férvaltas av
kommunala bostadsféretag (se 12 kap. 55 § jordabalken).

Det sagda innebir att det inte skall tas hinsyn till kostnader for
ligenheten, t.ex. rintor pd 1in hinférliga till f6rvirv av huset eller
ligenheten eller avgifter till en bostadsrittsférening nir hyrans
storlek bestims. Den som hyr ut sitt hus eller sin bostadsritts-
ligenhet kan dirfér inte alltid ta ut en hyra som ticker kostnaderna
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for huset eller ligenheten. Denna ordning kan begrinsa privat-
personers mojlighet och intresse av att hyra ut den egna bostaden.

Utredaren skall dirfér éverviga om det vid uthyrning av den
egna bostaden bor vara méjligt att ta hiansyn till uthyrarens kostnader
for bostaden nir hyrans storlek bestims. Utredaren skall vid éver-
vigandena sirskilt beakta risken fér att en kostnadsbaserad hyres-
sittning kan leda till att hus och bostadsrittsligenheter férvirvas i
spekulativt syfte samt eventuella oligenheter av att det kan gilla
olika hyresnivder f6r likvirdiga ligenheter. Om utredaren anser att
det nir hyrans storlek bestims skall vara méjligt att ta hinsyn till
uthyrarens kostnader, skall utredaren limna forslag pa de forfatt-
ningsindringar som behdovs.

Forslag fir inte limnas som pdverkar hyressittningen vid upp-
litelse av ligenheter som ingdr i en affirsmissigt bedriven uthyr-
ningsverksambhet.

Redovisning av uppdraget

Med hinsyn till det utvidgade uppdraget, forlings utredningstiden.
Uppdraget skall redovisas senast den 1 juni 2007.

(Milj6- och samhillsbyggnadsdepartementet)
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Kommittédirektiv

Tillaggsdirektiv till Utredningen om
privatpersoners upplatelse av den egna 2007:72
bostaden

Beslut vid regeringssammantride den 31 maj 2007.

Uppdraget

Med stéd av regeringens bemyndigande den 31 augusti 2006
(dir. 2006:94) tillkallade chefen f6r Miljo- och samhillsbyggnads-
departementet en sirskild utredare med uppdrag att se dver forut-
sittningarna for privatpersoners uppldtelse av den egna bostaden.
Utredningen har antagit namnet Utredningen om privatpersoners
upplitelse av den egna bostaden. Genom tilliggsdirektiv den
21 december 2006 utokades utredarens uppdrag samtidigt som
utredningstiden forlingdes till den 1 juni 2007 (dir. 2006:141).

Den sirskilde utredaren har direfter inkommit med begiran om
ytterligare férlingning av utredningstiden.

Utredaren bor f& ytterligare tid att slutfora sitt arbete. Utred-
ningstiden forlings dirfér. Utredningen skall redovisa sitt uppdrag
senast den 1 oktober 2007.

(Finansdepartementet)
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Upplatelse av den egna bostaden i
vissa andra lander

Inledning

Vid bedémningen av frigan om det finns skil att dndra de hyres-
och skatterittsliga regler som giller vid upplitelse av den egna bo-
staden dr det av intresse att skapa sig en &verblick éver motsva-
rande regler i de andra nordiska linderna. T direktiven har iven
Irland pekats ut som ett land dir erfarenheter kan himtas.

I denna bilaga limnas en 6versiktlig redogérelse f6r de hyres-
och skatterittsliga regler som giller vid upplételse av den egna bo-
staden i Norge, Danmark, Finland och Irland.

Norge
Upplatelseformer

I Norge kan en bostadsligenhet upplitas som hyresligenhet, an-
delsligenhet, bostadsrittsligenhet eller aktieligenhet. Enligt upp-
gift frin det norska Kommunal- och regionaldepartementet kan en
aktieligenhet liknas vid en bostadsrittsligenhet.

Ritten att uppldta den egna bostaden i andra hand eller till
inneboende

Hyresgistens mojligheter att uppldta sin hyresligenbet till annan
regleras av lov om husleieavtaler (1999-03-26 nr 17, husleieloven).
Huvudregeln ir att hyresgisten inte har ritt att upplita den egna
bostaden utan hyresvirdens samtycke. Det hindrar dock inte att
parterna kan avtala att hyresgisten ska ha ritt att uppldta bostaden
till nigon annan.
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I vissa fall har hyresgisten ocksd en villkorlig ritt att upplita bo-
staden. Den hyresgist som sjilv bor i sin ligenhet kan uppldta en
del av den med hyresvirdens godkinnande. En sddan upplitelse kan
goras sd linge hyresgisten bor i bostaden.

Om hyresgisten tillfilligt kommer att vistas pd annan ort pd
grund av arbete, utbildning, militirtjinstgéring, sjukdom eller
annat tungt vigande skil, kan hyresgisten med hyresvirdens god-
kinnande upplita ligenheten till nigon annan under hogst tvd &r.
En sidan upplitelse forutsitter att férstahandshyresgisten har for
avsikt att flytta tillbaka till bostaden sedan andrahandsupplitelsen
har upphért.

Godkinnande kan i bdda de nu nimnda fallen nekas enbart om
det finns saklig grund fér det mot bakgrund av ndgon omstindig-
het som hinfér sig till den som ska bo i ligenheten. En sidan om-
stindighet kan vara att han eller hon ir kind som en stérande
person.

Vid tidsbestimda hyresavtal kan foérstahandshyresgisten med
hyresvirdens godkinnande uppldta sin bostad i andra hand under
3terstoden av hyrestiden. Nekas godkinnande utan att andrahands-
hyresgistens férhdllanden utgér saklig grund for det, kan hyres-
gisten siga upp hyresavtalet.

Ritten att upplita den egna bostaden i andra hand kan inskrin-
kas 1 vissa fall. Det giller bla. vid upplatelse av enklare genom-
gingsbostider som ir typiska for studenter.

Innehavaren av en andelsligenbet har som utgdngspunkt full
rittslig rddighet 6ver sin bostad (lov om eierseksjoner, 1997-05-23
nr 31). Det innebir att dgaren har ritt att hyra ut bostaden till vem
han eller hon vill. Andelsigarna kan emellertid enas om att de en-
skilda andelsigarnas ridighet 6ver bostaden ska begrinsas. En si-
dan begrinsning miste godtas av varje enskild andelsigare. Sedan
en begrinsning har tagits in 1 féreningens stadgar ir framtida ké-
pare bundna av denna. Om andelsigarna har beslutat att en uppli-
telse mdste godkinnas av styrelsen, kan ett godkinnande nekas
bara om det finns saklig grund f6r det med hinsyn till férhallanden
som hinfor sig till den aktuella hyresgisten.

Bestimmelser om bostadsrittshavarens upplatelse av sin bo-
stadsrittsligenbet finns i lov om burettslag (2003-06-06 nr 39).
Dessa bestimmelser giller dven vid uppldtelse av en aktieligenbet.

En bostadsrittshavare som sjilv bor i sin ligenhet har ritt att
utan samtycke frin féreningen uppldta en del av ligenheten till an-
nan. Vidare kan en bostadsrittshavare efter godkinnande av styrel-
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sen upplata ligenheten i andra hand i upp till tre ir utan att behéva
ange nigot speciellt skil. En férutsittning ir dock att bostadsritts-
havaren sjilv eller nigon nirstiende till honom har bott i bostaden
under minst ett av de tvd senaste iren. En bostadsrittshavare kan
ocksd med styrelsens godkinnande uppléta ligenheten i andra hand
bl.a. nir han eller hon tillfilligt ska vistas pd annan ort till f6ljd av
arbete, utbildning, militirtjinst, sjukdom eller annat tungt vigande
skil. Foéreningen kan neka till en sddan uppltelse endast di det
finns saklig grund som hinfér sig till andrahandshyresgisten. T
vissa bostadsrittsforeningar giller vissa speciella villkor for att fi
vara medlem, t.ex. att man har uppnétt en viss dlder, och i sddana
foéreningar kan styrelsen vigra samtycke till en andrahandsuppli-
telse om den som ska hyra ligenheten inte uppfyller dessa villkor.

Hyressdttning

Parterna kan som utgdngspunkt avtala att hyran ska uppgd till ett
marknadsmissigt belopp. Detta giller dven vid upplitelse i andra
hand och vid upplételse till inneboende. Husleieloven innehiller
dock en bestimmelse som férhindrar avtal med orimligt hég hyra.
Det innebir att parterna inte kan bestimma en hyra som ir orimlig
1 torhillande till den hyra som vanligtvis skulle ha gillt vid en ny
upplitelse av en liknande bostad.

Under hyrestiden kan hyran indras under vissa bestimda forut-
sittningar. Enligt husleieloven har bigge parter ritt att kriva att
hyran hogst en ging per ar justeras 1 takt med konsumentprisindex.
Med minst tre drs mellanrum har parterna dessutom ritt att kriva
att hyran anpassas till ”gingse hyra”. Med gingse hyra menas ett
genomsnitt av de hyresnivier som giller pd orten vid hyra av lik-
nande ligenheter pd motsvarande villkor.

Enligt uppgift frin Kommunal- och regionaldepartementet har
det skett en betydande hojning av bostadspriserna 1 Norge. Efter-
frdgan pa hyresbostider ir dirfor stor och det har face till foljd att
det ir l6nsamt att bedriva uthyrningsverksamhet. Enligt departe-
mentet har det medfért att manga valt att placera sina pengar i en
extra bostad i avsikt att hyra ut den.
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Beskattning av hyresintikter

Huvudregeln ir att hyresintikterna efter avdrag for driftskostna-
derna ska beskattas pd samma sitt som andra kapitalintikter (ri-
kenskapsmetoden). Lov om skatt av formue og inntekt (1999-03-26
nr 14) innehéller dock nigra viktiga undantag frin skatteplikten vid
uthyrning av den egna bostaden. En hyresintikt ir fri frin beskatt-
ning nir igaren/innehavaren anvinder minst hilften av bostaden
for eget bruk. Enligt uppgift frain Kommunal- och regionaldepar-
tementet har denna regel haft stor betydelse for utformningen av
norska smdhus. Genom att hyra ut en eller tvd mindre bostider,
t.ex. ett hyresrum eller en killarbostad, i det egna bostadshuset kan
dgaren fi avsevirda skattefria inkomster. Huvuddelen av den
norska hyresmarknaden utgors enligt departementet av sddana sm3
ligenheter.

I friga om tvdfamiljshus ir hyresintikten skattefri om dgaren an-
vinder minst hilften av den ena ligenheten for eget boende och
den andra ligenheten ocksd anvinds fér bostadsindamal.

Vid bedémningen av vad som utgér hilften av en bostad utgér
man frin uthyrningsvirdet. Enligt uppgift frin det norska Finans-
departementet bedéms uthyrningsvirdet av den uthyrda delen i
allminhet utifrdn dess yta. I undantagsfall kan dock den uthyrda
delen anses mera vird in den del som inte hyrs ut, trots att den ut-
hyrda delen ytmissigt 4r mindre. Det saknar betydelse om den de-
len av bostaden som igaren inte anvinder till eget boende anvinds i
dgarens forvirvsverksamhet eller om den hyrs ut till bostadsinda-
mél eller till niringsverksamhet.

Det finns ocksd en mojlighet att hyra ut hela eller storre delen
av den egna bostaden, riknat efter uthyrningsvirdet, skattefritt un-
der mindre dn halva inkomstiret. Med "mindre in halva inkomst-
dret” avses upp till 182 dagar, oavsett om tiden ir sammanhingande
eller inte.

S.k. ”flermannsboliger” omfattas inte av bestimmelserna om
skattebefrielse. Enligt uppgift frén det norska Finansdepartementet
har detta undantag inte ndgon storre betydelse, dd det endast avser
den situationen att samma igare har tre eller flera bostadsenheter
pd samma egendom.
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Danmark
Upplatelseformer

I Danmark finns hyresligenheter, bostadsrittsligenheter (andels-
boliger) och dgarligenheter. De senare dgs av innehavaren, som till-
sammans med Ovriga ligenhetsinnehavare iger marken och de
gemensamma delarna av huset.

Ritten att uppldta den egna bostaden i andra hand eller til]
inneboende

I lov om leje af almene boliger (LBK nr 187 af 27/02/2007) finns
bestimmelser om hyresgistens ritt att upplita en allmdn hyresli-
genbet helt eller delvis. For en privat hyresligenbet giller 1 stillet be-
stimmelserna i lov om leje (LBK nr 188 af 27/02/2007, lejeloven).

Den som hyr en allmin eller privat hyresligenhet har ritt att
uppldta hogst hilften av ligenhetens bostadsrum till inneboende.
Det totala antalet personer som bor i ligenheten fir dock inte
dverstiga antalet bostadsrum. Det innebir att den som innehar en
trerumsligenhet fr upplita ett rum till en annan och att inte fler in
tre personer fir bo 1 ligenheten.

Den som hyr en allmin eller privat hyresligenhet har vidare ritt
att upplata hela ligenheten i andra hand i upp till tv4 ir vid tillfillig
bortovaro pd grund av sjukdom, affirsresa, studier, tillfilligt arbete
pd annan ort eller liknande. Hyresvirden kan dock motsitta sig en
sddan upplitelse om det totala antalet personer i ligenheten kom-
mer att dverstiga antalet bostadsrum eller om det annars finns sak-
lig grund for att motsitta sig upplitelsen. Vid upplitelse av en
privat hyresligenhet kan hyresvirden dven motsitta sig uppltelsen
om egendomen omfattar firre in 13 bostadsligenheter. I friga om
en allmin hyresligenhet giller att hyresvirden kan motsitta sig en
andrahandsuppldtelse om den avtalade hyran 6verstiger den hyra
som férstahandshyresgisten sjilv betalar f6r bostaden.

Bestimmelser som anger i vilken utstrickning det ir tillitet for
en bostadsrittshavare att hyra ut sin bostadsrittsligenbet finns 1 all-
minhet 1 bostadsrittsféreningens stadgar. Ofta anvinds samma
regler som giller 1 friga om en privat hyresligenhet.

Innehavaren av en dgarligenbet har som utgdngspunkt ritt att
hyra ut sin ligenhet. Agarféreningen, i vilken innehavaren ska vara
medlem, kan dock i sina stadgar bestimma att det inte ir tilldtet att
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hyra ut den egna ligenheten. Stadgarna kan ocksd inneh8lla krav pd
att en hyresgist ska godkinnas av féreningen. Sddant godkinnande
kan nekas bara om det finns saklig grund for det.

Hyressdttning

Vid uthyrning av allminna hyresligenbeter giller en s3 kallad
balanshyresprincip. Det betyder att den samlade hyran for ligen-
heterna ska vara bestimd si att intikterna kan ticka de kostnader
som ir férbundna med driften av bostiderna. En f6érstahandshyres-
gist som uppliter en allmin hyresligenhet i andra hand fir inte ta
ut en hégre hyra dn vad han eller hon sjilv betalar f6r bostaden.

Vid andra upplételser giller, oavsett om det ir friga om privata
hyresligenheter, bostadsrittsligenheter, dgarligenheter eller ligen-
heter i en- eller tvifamiljshus, att de omfattas antingen av lejelovens
regler om bestimmande av hyra efter den uthyrda egendomens
virde, om bostaden ir beligen i en s.k. oreglerad kommun, eller av
reglerna 1 lov om midlertidig (tillfillig, utr.anm). regulering af bo-
ligforholdene (LBK nr 189 af 27/02/2007, boligreguleringsloven),
om bostaden ligger i en s.k. reglerad kommun.

Lejelovens bestimmelser, vilka giller 1 oreglerade kommuner,
innebir att hyran ska motsvara den hyra som ir allmint gillande i
det ifrdgavarande omridet fér motsvarande bostider, med hinsyn
till beligenhet, beskaffenhet, storlek, kvalitet, utrustning och un-
derhillsstandard. Detta giller dven vid andrahandsupplitelser.

Boligreguleringsloven giller 1 de flesta stérre kommuner och i
de kommuner som har beslutat att reglerna ska gilla dir. Det inne-
bir att boligreguleringslovens regler giller for storre delen av det
privata ligenhetsbestdndet. Utgingspunkten vid bestimmandet av
hyran foér bostider 1 reglerade kommuner ir att den ska utgd frin
omkostnaderna, vilket innebir att hyran inte fir faststillas till ett
belopp som overstiger de nédvindiga driftskostnader och den ka-
pitalavkastning som anges 1 boligreguleringsloven. Till detta belopp
ska avsittningar for utvindigt och invindigt underhall liggas till.
En hyra som har bestimts pa detta sitt utgér ocksd den dvre grin-
sen for den hyra som kan tas ut vid en upplitelse 1 andra hand.

112



SOU 2007:74

Beskattning av hyresintikter

Intikten frén uthyrning av den egna bostaden ir som utgingspunkt
skattepliktig 1 sin helhet. Det finns emellertid vissa sirregler som
ger mojlighet till skattefri uthyrning av den egna bostaden.

En hyresgist som hyr ut en del av sin ligenhet till inneboende
kan vilja att vid inkomsttaxeringen redovisa endast den del av hy-
resintikten som Overstiger ett grundavdrag om tv3 tredjedelar av
den egna drshyran f6r hela ligenheten. En bostadsrittshavare riknas
vid tillimpning av denna regel som hyresgist och avgiften riknas
som hyra. Den som dger en ligenhet och uppliter en del av denna
till en inneboende kan i vissa fall vilja att redovisa endast den del av
hyresintikten som &verstiger ett grundavdrag om en och en tredje-
dels procent av egendomens virde, dock alltid minst 24 000 danska
kronor.

Motsvarande regler giller f6r den hyresgist, bostadsrittshavare
eller ligenhetsiigare som uppliter sin bostad i andra hand under en
del av inkomstaret. Grundavdraget ir avsett att ticka samtliga ut-
gifter och avskrivningar som annars skulle vara avdragsgilla i sam-
band med uthyrningen.

En hyresgist, bostadsrittshavare eller ligenhetsigare kan, 1
stillet for att anvinda grundavdragsreglerna, vilja att redovisa ut-
hyrningen enligt rikenskapsmetoden, vilket innebir att nettoin-
tikten av uthyrningen beskattas. Avdragsbeloppet fir inte i nigot
fall 6verstiga bruttointikten av uthyrningen.

Finland
Upplatelseformer

I Finland ir det vanligast med aktieligenbeter. Denna boendeform
innebir att ligenhetsinnehavaren iger en aktie i ett bostadsaktie-
bolag, som 1 sin tur dger den fastighet som ligenheten ir beligen i.
Dirutéver finns hyresligenheter, bostadsrittsligenheter och del-
dgarligenheter.

Finska staten har genom s.k. aravalin eller rintestddslin bidragit
till finansieringen av hilften av landets hyresligenbeter. Aravabosti-
der och de bostider som finansierats med rintestddslin byggs och
igs av frimst kommuner och allminnyttiga sammanslutningar. Hy-
resgisterna viljs ut pd sociala grunder med utgidngspunkt 1 s6kan-
dens behov av bostad samt dennes inkomst och férmégenhet.
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Ovriga hyresligenheter 4gs forutom av privatpersoner ocksi av
t.ex. forsikringsbolag och férsamlingar. En del av dessa verkar pd
samma sitt som hyresvirdar pd den privata marknaden, medan
andra hyr ut bostider pa basis av ansékningar pd vissa villkor.

P4 vissa orter finns sirskilda ungdomsbostider. En ungdomsbo-
stad ir en hyresbostad som ir avsedd som en forsta bostad for den
som ir under 25 r. Bostiderna ir 1 férsta hand avsedda for andra
in studerande.

Bostadsrdtt ir en upplitelseform som innebir att den som inne-
har bostadsritten betalar 15 procent av bostadens anskaffningspris
som bostadsrittsavgift och dessutom ett minatligt bruksvederlag.
Insatsen, uppriknad med index, betalas tillbaka nir bostadsrittsha-
varen flyttar. Bostadsrittsligenheter som har byggts med statligt
stod dgs av kommuner, allmidnnyttiga sammanslutningar eller bolag
som dessa idger eller av bostadsrittsforeningar. Bostadsrittsligen-
heter som byggts med annan finansiering kan dven dgas av aktiebo-
lag eller stiftelser.

En deligarligenbet ir en bostad dir innehavaren till en bérjan
bara investerar en del av priset f6r bostaden. Vissa deligarligenhe-
ter byggs med statligt rintestdd medan andra ir fritt finansierade.
For de deligarligenheter som finansieras med rintestddslin betalar
innehavaren férst 20 procent av anskaffningspriset f6r bostaden.
Innehavaren blir dirmed idgare till en motsvarande andel aktier som
medfor ritt att anvinda ligenheten. Under de forsta dren dger den
som byggt huset resten av bostaden, medan de som bor 1 huset ir
hyresgister. Efter hyrestidens utgdng har hyresgisten méjlighet att
16sa in hela ligenheten eller att bo kvar i den som hyresgist. Sedan
en deligarligenhet har 16sts in, motsvarar den en aktieligenhet.

Ritten att uppldta den egna bostaden i andra hand eller till
inneboende

Den som iger en aktieligenbet kan hyra ut sin bostad eller del av
den utan tillstdnd frin 6vriga deligare, om inte nigot annat be-
stimts 1 bolagsordningen. En sddan ligenhet kan dgas av bide fy-
siska och juridiska personer och det ir fullt mojligt att inneha flera
ligenheter. Enligt uppgifter frin svenska ambassaden 1 Helsingfors
ir det relativt vanligt att juridiska personer dger aktieligenheter och
hyr ut dem som bostider.

114



SOU 2007:74

Den som innehar en hyresligenbet fir som huvudregel upplita
hégst hilften av ligenheten till nigon annan (underuthyrning) utan
samtycke frin hyresvirden. Vid upplitelse av hela ligenheten i
andra hand krivs diremot samtycke frin hyresvirden. Vid tillfilliga
upplitelser giller dock att hyresgisten for hogst tvd ar far upplita
hela bostadsligenheten till ndgon annan, om hyresgisten pa grund
av arbete, studier eller sjukdom eller av nigon annan sidan orsak
kommer att vistas p& annan ort och hyresvirden inte har grundad
anledning att motsitta sig upplitelsen. Enligt praxis giller att en
aravabostad inte fir uppldtas 1 andra hand.

En bostadsrittshavare far hyra ut hogst hilften av den egna li-
genheten till ngon annan. En bostadsrittshavare fir dessutom
ullfilligt hyra ut sin ligenhet under en tid av lingst tvd dr, om han
eller hon pd grund av arbete, studier eller av ndgon annan liknande
orsak tillfilligt vistas pd annan ort eller om nigot annat sirskilt skil
for uppldtelsen foreligger. Ligenheten fir dock upplatas for lingre
tid, om husigaren inte har grundad anledning att motsitta sig upp-
l3telsen.

Den som bor i en deligarligenbet har samma ritt som en hyres-
gist att upplita ligenheten till annan s linge bostaden inte har
16sts in. Direfter behandlas ligenheten som en aktieligenhet.

Enligt uppgift frin svenska ambassaden i Helsingfors ir det i
Finland ovanligt att en ligenhetsinnehavare har inneboende i sin

bostad.

Hyressdttning

Hyran bestims som huvudregel 1 ett avtal mellan hyresvirden och
hyresgisten. Bidde hyresvirden och hyresgisten har dock méjlighet
att l3ta domstol préva frigan om hyrans skilighet. Domstolen kan
pd yrkande av hyresgisten sinka hyran om den utan godtagbar or-
sak visentligt 6verstiger gingse hyra f6r sidana ligenheter som har
samma hyresvirde och som anvinds f6r samma indamaél inom om-
ridet. Bestimmelsen giller dven i friga om upplitelser i andra hand
och till inneboende.

Vid uthyrning av en bostadsrittsligenbet finns det inte ndgra be-
grinsningar nir det giller hyrans storlek.
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Beskattning av hyresintikter

Inkomster frdn privatpersoners upplitelse av den egna bostaden
beskattas som kapitalinkomst. Frin inkomsterna fir avdrag goras
foér sddana utgifter som har varit nédvindiga for att férvirva eller
bibehilla inkomsterna. For fysiska personer giller att skatten upp-
gir till 28 procent av kapitalinkomsten. En privatperson som upp-
lter sin bostad betalar siledes skatt med 28 procent av den be-
skattningsbara inkomsten, oavsett vilken typ av bostad som uppli-
telsen avser.

Irland
Upplatelseformer

Enligt uppgifter som limnats av den svenska ambassaden i1 Dublin
anvindes r 2005 cirka 80 procent av alla bostider pé Irland av dess
dgare, medan mindre in tjugo procent av bostiderna hyrdes ut av
sociala myndigheter (ca tio procent) och privata hyresvirdar (ca tio
procent). Bostadsritter finns inte pd Irland.

Ritten att uppldta den egna bostaden i andra hand eller till
inneboende

Bestimmelser om hyra av bostider finns i Residential Tenancies
Act. Av denna framgdr att en hyresgist inte har ritt att upplita sin
bostad 1 andra hand utan skriftligt medgivande frén hyresvirden.

P2 Irland I8per hyreskontraktet i fyradriga cykler, vilka startar
nir kontraktet skrivs under. Hyresvirden kan under de forsta sex
ménaderna siga upp hyresavtalet utan att ange ndgon speciell
grund, medan det under den resterande delen av hyrestiden krivs
att nigon av de 1 lagen angivna uppsigningsgrunderna foreligger.
Efter fyra &r bérjar en ny cykel. Om bostaden upplits i andra hand
anses cykeln ha inletts den dag d& férstahandskontraktet skrevs
under.

Nir en bostad hyrs ut miste hyresvirden registrera detta hos
Private Residential Tenancy Board (PRTB). Detta giller ocksd vid
upplatelser i andra hand.

Utan hinder av att hyresavtalet giller for bestimd tid och oav-
sett vad som anges i hyresavtalet fir hyresgisten siga upp hyresav-
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talet om hyresvirden vigrar att ge sitt samtycke till en upplatelse i
andra hand.

Bestimmelserna 1 Residential Tenancies Act giller inte vid ut-
hyrning av rum till inneboende. Sidana upplatelser regleras alltsd
inte 1 lag. Nir det giller hyresgistens ritt att upplta en del av den
egna bostaden till inneboende ir det dirfér upp till hyresgisten och
hyresvirden att 1 det enskilda fallet komma 6verens.

Hyressdttning

Enligt Residential Tenancies Act ska hyran vara marknadsmissig.
Hyran fir som huvudregel justeras enbart en ging per ar.

Vid upplatelser till inneboende ir det upp till parterna att avtala
om hyrans storlek och bestimma vid vilken tidpunkt den kan om-
provas.

Beskattning av hyresintikter

Den som uppldter sin bostad i andra hand méste betala inkomst-
skatt pd hyresintikten. Avdrag f&r dock géras for sddana kostnader
som ir hinférliga till den uthyrda bostaden, som férsikring, repa-
ration och slitage m.m.

Om en bostadsinnehavare hyr ut ett eller flera rum 1 sin privat-
bostad till inneboende och den &rliga bruttohyran inte 6verstiger
€ 7,620, ir intikten av uthyrningen skattefri ("Rent a Room” Scheme).

Reglerna om skattebefrielse giller bara vid sidana upplitelser
som gors av fysiska personer. Skattebefrielsen giller for hyresgister
och dgare av egnahem, som uppliter en del av sin bostad till inne-
boende. Reglerna giller inte vid upplatelse till egna barn.
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