) )
HOGSKOLAN

I GAVLE

AKADEMIN FOR UTBILDNING OCH EKONOMI

Avdelningen for ekonomi

Olovlig andrahandsuthyrning

- Enanalys av den nya lagstiftningen

Forfattare:
Alexander Holm
Linnea Minten

VT 2020

Examensarbete, Grundniva (kandidatexamen), 15 hp
Rattsvetenskap
Rattsvetenskapligt program med inrikining mot skatteratt och fastighetsratt

Handledare: Eleonor Kristoffersson
Examinator: Jenny Soderlund




Sammanfattning

Syftet med uppsatsen &r att utifrdn fragestdllningar analysera rittsldget avseende olovlig
andrahandsuthyrning av bostdder enligt jordabalken (1970:994) och bostadsrittslagen
(1991:614). Det utfors med anledning av de lagdndringar som blev géllande i1 oktober
2019. I uppsatsen anvinds riattsdogmatisk metod. Réttskdllorna som behandlas ar
lagstiftning, forarbeten och doktrin. Den rittsdogmatiska metoden kompletteras med en
rattsanalytisk metod. I och med den nya lagindringen sa har hyresgéstens
besittningsskydd forsvagats och hyresvérdens réttsliga stillning starkts. En
forstahandshyresgdst har numera ingen chans till rattelse ndr denne hyrt ut sin ldgenhet
olovligen i andrahand. Hyresvédrden har numera enklare reglering att forhalla sig till, da
vad som betraktats som skélig hyra har fortydligats. Hyresvérden har dessutom béttre
forutséttningar att ha kontroll dver sin fastighet eftersom hyresgéster nu riskerar boter
eller fangelse om uthyrning sker utan samtycke eller tillstind och dessutom tar ut en
oskilig hyra.
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1. Inledning

1.1 Problembakgrund

I oktober 2019 trddde nya skérpta regler om andrahandsuthyrning i kraft da lagstiftaren
dmnade att skapa en tryggare och réttvisare bostadsmarknad som resulterar i fler
forstahandskontrakt. I Sveriges storre stider dr bostadsbristen ett vixande problem
vilket har resulterat i att allt fler ser ett ekonomiskt syfte med att hyra ut sin bostad i
andrahand.! Den ekonomiska vinsten som uppstér till f6ljd av andrahandsuthyrningen &r
ett problem d& andrahandshyresgésten generellt betalar 50 procent mer i hyra &n
forstahandshyresgdsten. Exempelvis dr andrahandshyran 1 Stockholmsregionen upp till
70 procent mer dn forstahandshyran.? Det ska dock namnas att andrahandshyresgésten i
vissa fall betalar hyrestilldgg for att lagenheten dr mdblerad eller for andra
nyttjanderétter som exempelvis bredband.

Summan pa dverhyror pd andrahandsmarknaden for tvarumslédgenheter berdknas uppga
till 3 miljarder kronor.®> Det vixande intresset av att hyra ut ligenheter i andrahand har
utover oskiliga hyror orsakat en stagnerande hyresko pa forstahandshyresmarknaden da
lagenheterna som bor bli lediga istdllet hamnar pa andrahandshyresmarknaden.
Resultatet blir dessutom att hyresvirden forlorar kontrollen dver bostaden.* Politikerna
har sélunda identifierat ett behov av en mer rigords lagstiftning som minskar den
olovliga andrahandsuthyrningen.’ Problematiken for lagstiftaren har varit att balansera
behovet av en dkad anvéndning av befintliga bostdder med att begransa mdjligheterna
till olovlig andrahandsuthyrning. Dessutom finns en problematik med att skirpa
lagstiftningen for hyresgéster da jordabalkens 12 kap. grundlédggande syfte att ar
astadkomma ett skydd for den enskilda hyresgésten.®

1'SOU 2017:86, s. 49 och s. 145-146.

2 1bid, s. 136.

3 SCB, Hushéllens ekonomi och boende, Antal personer efter utldndsk eller svensk bakgrund,
boendeform, dlder och kon. Ar 2012-2016.

480U 2017:86, s. 12.

3 Prop. 2018/19:107, s. 39.

® Ibid, s. 128.



1.2 Syfte

Syftet med denna uppsats dr att utifran fragestéllningar analysera réttslidget avseende
olovlig andrahandsuthyrning av bostider enligt jordabalken och bostadsrittslagen. Detta
utférs genom en komparativ analys av forut géllande rétt och gillande ritt.
Rattsforhdllandet som star i fokus for analysen ér forhallandet mellan hyresvérd och
fysisk person i form av hyresgést dessutom forhdllandet mellan forstahandshyresgast
och andrahandshyresgist. Frigestillningarna ér foljande:

- Vad har den nya lagstiftningen till f6ljd av SOU 2017:86 och Prop. 2018/19:107 haft
for inverkan pa rattsldget avseende olovlig andrahandsuthyrning av bostéder?

- I vilken utstrackning har hyresvirdens rittsliga stéllning féréndrats i och med den nya
lagstiftningen?

1.3 Material

Denna uppsats baseras huvudsakligen pé lagstiftning, forarbeten och doktrin. Dartill
kompletteras materialet med statistik.

1.4 Metod

I uppsatsen anvinds rattsdogmatisk metod for att besvara uppsatsens fragestéllningar.
For att pa ett djupgéende sétt analysera den nya lagstiftningen behandlar vi 1 uppsatsen
géllande rittsldge samt forut géllande lag och utfoér en komparativ analys. Detta for att
utreda konsekvenserna av lagdndringen.

Den rittsdogmatiska metoden innebér att svaren soks i réttskéllorna.” Réttskillorna som
anvénds &r lagar, forarbeten och doktrin. Den rittsdogmatiska metoden kompletteras
med en réttsanalytisk metod eftersom den medfor en friare anvéindning av kallor. Med
denna metod kravs det inget rétt eller fel svar, utan svaren tillats vara mer flytande med
en allsidig bild av svaret pa fragestéllningen.®

7 Sandgren, Claes, 2018, s. 48-49.
8 Ibid, s. 50-51.



1.5 Avgransningar

I denna uppsats avhandlas endast svensk ritt, ddrav foljer att utléindsk ritt inte
behandlas. Motiveringen till begridnsningen bestar dels i att hélla sig inom uppsatsens
omfattning, dels for att en komparativ studie genomfors av svensk rétt dir forut
géllande rétt jamfors med géllande ritt.

Utover det behandlas endast privatbostdader och fysiska personer i egenskap av
hyresgist. I valet av material begransar vi oss endast till det som beror
andrahandsuthyrning. Avgransningen motiveras med att information om olovliga
andrahandsuthyrningar bland privatpersoner har efterfragats frén privata aktorer.

1.6 Tidigare forskning

Amnet har tidigare behandlats av ett flertal forfattare i olika publikationer sdsom
“Ldgenhetsbyten och andrahandsuthyrning” skriven av Charlotte Andersson och
“Hemprdtt i hyreshuset” skriven av Anna Christensen. Likaledes har &mnet behandlats i
kanditatuppsatsen “Hyresrittens reglering av andrahandsupplatelser och oskéliga hyror”
skriven av Olivia Blixt och Sara Lindholm. Det ska betonas att forfattarna i dessa
publikationer behandlar den forut gillande lagstiftningen om andrahandsuthyrning och
att den radande lagstiftningen &r sd pass ny att doktrin om detta inte publicerats dnnu.
Séledes finns ett nyhetsvirde pa detta omrade.



1.7 Disposition

I forsta kapitlet ges en problembakgrund for att ldsaren ska fa en uppfattning av de
problem som foranledde den nya lagstiftningen till foljd av prop. 2018/19:107. I kapitel
tva behandlas andrahandsuthyrning av hyresritter. Kapitlet inleds med en historisk
tillbakablick som behandlar den lagstiftning som drivit processen mot vad den dr idag.
Dar avhandlas dessutom vad en godkind- och en olovlig andrahandsuthyrning &r enligt
géllande ritt. I ovrigt behandlar kapitel tva centrala begrepp som dr vésentliga att forsta
i regleringen kring godkind- och olovlig andrahandsuthyrning och vilka instanser som
behandlar tvister som uppstar. Dértill diskuteras effekterna av lagdndringarna och vad
de innebr.

I tredje kapitlet avhandlas andrahandsuthyrning av bostadsritter. Kapitlet har liknande
uppbyggnad som kapitel tva och inleds med en historisk bakgrund. Sedan ges
grundlidggande fakta om bostadsritter vilket foljs av behandling av vad en godkénd- och
olovlig andrahandsuthyrning &r enligt géllande rtt. I kapitlet avhandlas dven
processforing for bostadsritter vid olovlig andrahandsuthyrning.

I kapitel fyra behandlas forverkande och pafdljder. Inledningsvis avhandlas
forverkandegrunderna och forverkandefristerna for hyresrétter. Sedan behandlas
centrala begrepp som forekommer i de bestimmelserna avseende forverkande av
hyresrétt med anledning av olovlig andrahandsuthyrning. Det f6ljs av en diskussion av
vilka effekter lagidndringarna resulterat i for hyresgést och hyresvérd. Sedan behandlas
forverkandegrunder och forverkandefrister for bostadsritter. I slutet av kapitlet
avhandlas paféljderna till f61jd av olovlig andrahandsuthyrning.

Kapitel fem behandlar Lag (2012:978) om uthyrning av egen bostad. Lagen blir aktuell
nér en hyresgést hyr ut sin forsta bostadsritt. I kapitel sex utfors en analys dér olika
perspektiv beaktas i egenskap av hyresgist, hyresvird och i ett samhéllsperspektiv. 1
kapitel sju utfors en uppfdljning av uppsatsens syfte och fragestallningar. Slutligen dras
en slutsats om hur den nya lagstiftningen forhaller sig till uppsatsens fragestillningar.



2. Andrahandsuthyrning av hyresritt
2.1 Inledning

Detta kapitel inleds med en historisk tillbakablick pa hur lagstiftningen for
andrahandsuthyrning utformades, vilka motiv och vilka hindelser som péverkade den
utveckling som lade grund till den rddande lagstiftningen. Dérefter klargors vad en
godkind respektive en olovlig andrahandsuthyrning ér enligt géllande rétt. Efter det
behandlas uttryck som dr av central betydelse i lagstiftningen. Darefter redogors for hur
processforingen ser ut for de situationer tvister uppstar, exempelvis vilka instanser som
behandlar specifika typer av tvister. Sist i kapitlet diskuteras de lagéndringar som
genomforts och de effekter lagdndringarna resulterat i for hyresgést och hyresvird.
Kapitlet avslutas med en sammanfattning.

2.2. Historisk bakgrund om hyresritt

11734 ars lag (16 kap.11 § jordabalken) lagstiftades for forsta gangen vad som géllde
vid tillfdllen da hyresgisten inte hade behov av ligenheten. Vid denna tid fanns det
ingen réttighet for hyresgésten att hyra ut lgenheten i andrahand, ddremot hade man
ratt att vid bristande behov sdga upp en forhyrd ldgenhet. Under denna tid skulle dock
hyresgésten std for hyran sa linge som hyresavtalet varade. Som hyresgést hade man
dock ritt att sdtta annan 1 sitt stélle. Lagtexten kunde emellertid betraktas som otydlig
eftersom det var svart att utldsa huruvida den nya hyresgésten dvertog alla forpliktelser
och réttigheter eller om den ursprungliga hyresgésten fortfarande ansvarade for
hyresritten men hade ritt att uppléta den till annan.’

Under forsta vérldskriget kom den forsta rena lagstiftningen kring uthyrning, den
kallades “hyresstegringslagen”. Lagen var en krislagstiftning och den uppdaterades
utifran de problem och behov som uppkom. Syftet med den nya lagstiftningen var att
hélla hyresnivderna nere. Det unika i denna lag var att hyresgésterna fick ett mycket
starkare besittningsskydd, hyresviarden kunde ddremot fortfarande bryta
besittningsskyddet for hyresldgenheter som nyttjades for andrahandsuthyrning.'®

11907 ars lag fanns det ingen tillaten form av dverlatelse av ldgenheten, detta
innefattade dven uthyrning av ldgenheten i andra hand. Det enda tillatna fallet att
overléta en lagenhet utan virdens tillstdnd var vid dodsbon, detta f6ljde med édven till
1968 4rs hyreslag.'! Ar 1961 utfordes en statlig offentlig utredning kring hyresgéstens
besittningsskydd dér dven det vixande antalet andrahandsuthyrningar behandlades. I
utredningen diskuterades de scenarier som kan uppsté vid dndring av hyresgistens
besittningsskydd samt vad en @ndring av reglerna for andrahandsuthyrning kan resultera
1. Utredningen utmynnade i den slutsatsen att ingen dndring kring andrahandsuthyrning
ska ske.

? Christensen, Anna, 1994, s.19-20.
10 1bid, s. 25-26.
" Ibid, s. 109-110.



Resonemanget som gavs var att tillditande av andrahandsuthyrning skulle gynna
forstahandshyresmarknaden, som dven innebar en tryggare boendesituation for
hyresgisten.!?

I 1966 statliga utredning om hyreslagstiftningen har &sikterna kring
andrahandsuthyrning dndras och man ser ett behov for hyresgasterna att kunna hyra ut
sin ldgenhet 1 helhet i andrahand di allt fler inte var i behov av sin ldgenhet under en
begriansad tid. I utredningen identifierades ett behov for de som skulle studera i vuxen
alder, arbete utomlands eller tjanstgora inom militdren. Kommittén menar att
andrahandsuthyrningen ska frimja en effektiv anvindning av de ldgenheter som finns.!3

1 1968 éars hyreslag infordes det en rétt for hyresgésten att hyra ut sin lagenhet i
andrahand vid beaktansvérda skél samt att hyresvérden inte har befogad anledning att
neka uthyrning, tillstandet skulle sokas hos hyresndmnden. Lagindringen gjorde det
littare att hyra ut ldgenheter i andrahand och forbattrade andrahandshyresmarknaden.'*

2.3 Godkénd andrahandsuthyrning

Hyresgésten far inte hyra ut sin ldgenhet for sjdlvstindigt brukande utan samtycke eller
tillstdnd. Huvudregeln for andrahandsuthyrningar dr att samtycke ska lamnas fran
hyresvédrden. Undantag &r det fall d& hyresndmnden ger ett tillstand till
andrahandsuthyrning. For att en andrahandsuthyrning ska vara godkédnd maste
hyresgésten ha ett giltigt skil for detta. Dessa skil bendmns beaktansvarda skél och
finns 1 jordabalken 12 kap. 40 §. Hyresvdrdens samtycke krévs dock inte om det &r en
kommun som hyr lagenheten som forstahandshyresgist, detta undantag tas upp 139 § i
samma lag.!> Hyresgédsten kan dock inte anta att inskickat brev om tillstdnd for
andrahandsuthyrning ger ett tyst medgivande vid uteblivet svar fran hyresvirden.!® Om
hyresvérden vigrar samtycke till andrahandsuthyrning kan hyresgésten dra drendet
vidare till hyresndmnden och begira deras beddmning. For att kunna bedéma huruvida
hyresgésten har ritt att hyra ut i andrahand utgér hyresndmnden fran tva rekvisit,
hyresgésten ska ha beaktansvirda skél for upplatelsen och hyresvérden ska ha befogad
anledning att vigra samtycke.!”

Hyresndmnden kan godkédnna en andrahandsuthyrning men forena den med villkor.
Dessa villkor kan exempelvis vara ekonomiska forpliktelser dar andrahandshyresgésten
ska svara tillsammans med forstahandshyresgasten. Ett annat exempel kan vara att man
sdtter krav pa andrahandshyresgésten angéende sékerheten for avtalets fullgrande.!®

12.30U 1961:47.

13'30U 1966:14 5. 386.

14 Christensen, Anna, /994, s. 111.

15 Andersson, Charlotte och Andersson, Emil, 2015, s. 23-29.

16 Holmgqyvist,Leif och Thomsson, Rune, 2019, kommentar till 12 kap 40 §.
17 Andersson, Charlotte och Andersson, Emil, 2015, s. 23-29.

1% Ibid, 5.29-30.



Nér hyresndmnden lamnar tillstdnd for andrahandsupplételser sa undersoker de vilken
anledning en hyresvird har for att neka uthyrningen och om det &r skiliga argument.
Historiskt har hyresndmnden dven kollat pé de beaktansvérda skél som hyresgésten
beddms ha. Hyresnimnden gjorde en beddmning av hur sannolikt det var att
hyresgésten hade ett behov av lagenheten igen inom en dverskadlig tid. Det ledde till att
dldre personer som var behov av att flytta in pa vardboende eller par som skulle provbo
med varandra nekades uthyrning. Detta réittade man till ar 1998 vilket medforde att man
inte ldngre utreder huruvida hyresgésten har mojlighet att flytta tillbaka.'

2.4 Olovlig andrahandsuthyrning

I och med lagéindringen den 1 oktober 2019 i jordabalken 12 kap. har det blivit striktare
for andrahandsuthyrningsmarknaden. Kraven for godkédnd andrahandsuthyrning har

okat och péafoljderna for otilldten uthyrning har blivit hirdare. Paragraferna som berdr
andrahandsuthyrning dr 39—41 §§ i jordabalken 12 kap.

I jordabalken 12 kap. 39 § har dndringen inneburit att man har lagt till och fortydligat
innebdrden av vad som ska anses som sjélvstindigt brukande. Sjilvstindigt brukande av
bostadsldgenheter ska med de nya éndringarna anses redan nér forstahandshyresgésten
inte anvinder ldgenheten i beaktansviard omfattning, oavsett om andrahandshyresgésten
har tillgang till hela ligenheten eller bara delar av den.

I jordabalken 12 kap. 40 § p.1 har &dndringen varit mindre omfattande, det i&r samma
innehall men ordningen pa de beaktansvirda skélen for tillstand till
andrahandsuthyrning har dndrats. Jordabalken 12 kap. 40 § p.3 har tidigare inte funnits,
1 denna punkt har man adderat ny lag som stipulerar att tillstdnd inte ska l&dmnas till
andrahandsuthyrning nér hyran overstiger regleringen i 55 § 4st for skilig hyra. I punkt
3 har lagtext plockats bort, den dldre lydelsen var “Inte efter tillsédgelse utan drjsmaél
antingen vidtar rittelse eller ansoker om tillstdnd och far ansokan beviljad.”?* medan
den nya lydelsen ar att hyresgdsten kan bli uppsagd om hyresgésten inte kan visa giltig
ursékt. Med den &dldre lagstiftningen har hyresgésten kunnat undgé uppségning enklare
dé en rittelseanmodan har behovt skickats ut innan en giltig uppsédgning har kunnat
skickas. Da rittelse har kunnat ske fran hyresgésten sa har hyresgésten undkommit en
uppsdgning. Ny lagstiftning dr ddrmed hardare kring denna punkt, hyresgésten ska inte
ha chansen till rittelse innan ldgenheten &r forverkad. Lagdndringen har daremot
inneburit att man som hyresgist ska ha mdjlighet att ha kvar ldgenheten nér giltig ursakt
kan bevisas.?!

Andringar har dven skett i jordabalken 12 kap. 43 §, dir man enligt 4ldre ritt har kunnat
undga uppsdgning om réttelse har skett innan uppsagningen. I och med den nya
lagstiftningen dr detta inte langre mdjligt. Med den géllande lagstiftningen har
hyresgésten inte ldngre mojlighet att ha kvar lagenheten, vilket betyder att oavsett om
uppsigning har skickats eller inte s& har hyresgésten som brutit mot jordabalken 12 kap.
42 § p.3 ingen rétt att behalla ldgenheten. Med de nya lagéindringarna har tidsspannet for
ett agerande av hyresvirden inneburit en betydande &ndring.?

19 Holmgqvist, Leif och Thomsson, Rune, 2019, kommentar till 12 kap 40 §.
20 Aldre gdllande rétt, jordabalken 12:42 p.3.

21 prop. 2018/19:107 s. 6-9.

22 Ibid, 5. 9-11.



I den forut géllande ritten, 1 jordabalken 12 kap. 43 § hade hyresvdrden en tvA manaders
frist till uppségning efter det att rattelseanmodan hade skickats. Detta innebar att
hyresvérden inte kunde sdga upp hyresgdsten om uppségningen inte skickats inom tva
manader fran det att hyresvirden hade skickat rattelseanmodan samt fitt kinnedom om
den olovliga andrahandsuthyrningen. Med den raddande lagstiftningen har detta éndrats,
sa att hyresvérden kan sdga upp en hyresgést som olovligen hyr ut i andrahand inom sex
manader fran det att hyresvérden fick kinnedom om det. Dock kan hyresvirden inte
sdga upp en hyresgist om réttelse har skett och hyresvirden fick kdinnedom om detta
efter det att sex manader har gétt.?

Fran och med den 1 oktober ar 2019 tridde jordabalken 12 kap. 65 c § i kraft.
Bestdmmelsen ér ny och reglerar bestraffningen av en forstahandshyresgést som
olovligen eller utan hyresvirdens godkidnnande har hyrt ut sin ldgenhet i andrahand,
som tar emot en oskélig hyra enligt 55 § i samma lag. 2* Enligt 12 kap. 65 ¢ § kan
pafoljderna bli boter eller fangelse i hogst tva &r.2

2.5 Centrala begrepp

2.5.1 Beaktansvirda skl

Forstahandshyresgésten har beaktansvéarda skl till andrahandsuthyrning nér det av olika
anledningar inte finns ndgot behov for denne att anviinda lagenheten samtidigt som det
finns skal till att behalla anknytningen till ligenheten. De olika fall i vilka
forstahandshyresgisten anses ha beaktansvérda skél ndmns i jordabalken 12 kap. 40 §
p.1.26 Ar 2008 utdkade man mojligheten till andrahandsuthyrning di lagstiftaren lade till
studier pa annan ort och langre utlandsvistelser som beaktansvérda skil.?” Med den nya
lagéndringen har lagstiftaren endast dndrat ordningsfoljden pa de beaktansvirda skélen,
vilket har inte inneburit ndgra dndringar.?

Beaktansvédrda skél har forstahandshyresgidsten om det finns sarskilda
familjeforhallanden, &lder, sjukdom, tillfalligt arbete eller studier pa annan ort, langre
utlandsvistelse eller ddrmed jamforbara forhallanden.

Sérskilda familjeforhallanden syftar pa att man vill prova att sambo med en partner
under dktenskapsliknande forhéallanden. Vilket innebér att det inte r ett giltigt skél att
provbo med en kamrat eller en familjemedlem. Forstahandshyresgésten kan inte heller
anses ha beaktansvirda skél for andrahandsuthyrning for att provbo med sambo om de
redan bor med varandra sedan tidigare.>

Alder och sjukdom syftar p4 att man har beaktansvirda skil for uthyrning om
hyresgésten skulle behova bli inlagd pé sjukhus eller behdva bo pé ett annat tillfalligt
boende. Hyresndmnden ska inte beakta hur sannolikt det dr att hyresgésten kommer att
atervinda till lagenheten, daremot s blir skdlen for uthyrning svagare desto langre tid

23 Prop. 2018/19:107 5. 9-11.

24 Ibid, s. 16.

%5 Se kapitel 4.7.

26 Holmgqyvist, Leif och Thomsson, Rune, 2019, kommentar till 12 kap 40 §.
27 Prop. 2008/09:27 s.1-4.

28 Holmgqyvist,Leif och Thomsson, Rune, 2019, kommentar till 12 kap 40 §.
2 Ibid.



man behover vara borta fran sitt boende. Tillstdnd ges for hogst ett ar i taget och
hyresndmnden ger vanligtvis inte tillstdnd till mer &n tre ar totalt.

Beaktansvéarda skél for tillfalligt arbete pa annan ort har hyresgésten i det fall han har ett
arbete som &r ldngre bort dn vad som kan anses vara ett normalt pendlaravstand, vilket
brukar anses ligga runt 8-10 mil samt att det ska dverstiga 1,5 h i restid per enkelvag.
Hyresndmnden ger tillstind for denna typ av andrahandsuthyrning ett ar i taget, dock
kan det bli forlangt i hogst tre ar.

Studier pd annan ort syftar till att hyresgésten har studier pd en ort som &r sa pass langt
bort att det &r ldngre dn vad som anses som ett normalt pendlingsavstdnd, samt att
restiden dverstiger 1,5 h i1 enkelvég. Precis som med arbete pa annan ort, sa ges tillstand
ett &r i taget med en maximal langd pé tre &r.*°

Tidigare har ldngre utlandsvistelser inte ansetts som en befogad anledning att hyra ut
lagenheten i1 andrahand. Léngre utlandsvistelser ansags vara sjdlvvalt och darfor finns
inget behov att hyra ut ligenheten i andrahand. Med lagéndringen som trddde i kraft 1
oktober 2019 sa blev det en befogad anledning for hyresgésten att kunna upplata
lagenheten 1 andrahand. For att det ska anses vara en lédngre utlandsvistelse s& bor resan
vara langre 4n nigra ménader.?!

2.5.2 Befogad anledning

For att en hyresvird ska kunna neka en hyresgést tillatelse till andrahandsuthyrning sa
kréavs det att hyresvdrden har befogad anledning att avvisa forfragan. Hyresvirden kan
neka da andrahandshyresgésten inte kan godkidnnas som faktisk utdvare av
hyresldgenheten, detta kan exempelvis vara nér hyresvirden kénner till
andrahandshyresgésten och man vet att personen inte kan skota sig. Om
forstahandshyresgéstens hyresritt dr forverkad ar dven det en befogad anledning att
neka andrahandsuthyrning. Det 4r ingen befogad anledning att neka en
andrahandshyresgist pa grund av personens forméga att betala hyran. Orsaken till detta
ar for att forstahandshyresgésten fortfarande kommer std ansvarig for kontraktets
ekonomiska forpliktelser.*?

2.5.3 Skélig hyra

Med lagidndringen ska forstahandshyran vara ett tak for andrahandshyran. Det betyder
att forstahandshyresgédsten inte far ta ut mer hyra in vad han eller hon sjélv betalar i
hyra till hyresvérden. Det finns dock ett undantag som innebér att en
forstahandshyresgdst fir gora ett paslag pa hyran med 15 %. Detta dr om
forstahandshyresgdsten hyr ut lagenheten moblerad, utrustad eller med andra
nyttjanderétter som ingér.>? Forstahandshyresgésten fér inte heller ta mer betalt for
nyttigheter som vatten och el dn det som faktiskt forbrukas av andrahandshyresgésten.
Lagtexten om skélig hyra aterfinns i jordabalken 12 kap. 40 § 2 st p.3. samt i 55 § 4 sti
samma lag. Hyresndmnden har i och med de nya lagéndringarna ett ytterligare krav for
att ge tillstdnd for andrahandsuthyrning.34

30 Andersson, Charlotte och Andersson, Emil, 2015, s. 39-42.

31 Holmgqyvist, Leif och Thomsson, Rune, 2079, kommentar till 12 kap 40 §.

32 Andersson, Charlotte och Andersson, Emil, 2015, s. 28-29.

33 Prop. 2018/19:107 s. 44.

34 Holmgqyvist, Leif och Thomsson, Rune, 2019, kommentarer till 12 kap 40§ och 558§.



2.6 Processforing

Processforing avseende tvister fors till storsta del i den allmdnna domstol dar man har
tingsratten som forsta instans, hovrétten som andra instans och Hogsta domstolen som
tredje och sista instans. Nér det giller uppsdgningar av hyresrétter kan provning dven
ske 1 Hyresndmnden beroende pa vilken paragraf man anvénder sig av som grund for
uppsdgningen. Hyresndmndens beslut kan 6verklagas till Svea hovritt, vilket 4r den
hogsta instansen for den typen av tvister.

Vid uppsigning av hyresldgenheter finns det mojlighet att sdga upp kontraktet antingen
via jordabalken 12 kap. 42 § eller 46 §. Om uppségningen sker med stod av 42 § upphor
hyresavtalet i fortid. Hyresvéirden kan da vinda sig till kronofogden och vid eventuell
tvist till tingsrétten for att fa fragan provad. I forut gillande rétt var hyresvérden
tvungen att skicka ut en réttelseanmaning fore uppségning for att kunna anvénda sig av
42 § men efter lagindringen ar detta inte ldngre ndodviandigt.

Om uppsigning sker med stod av 46 § blir uppsidgningen inte i fortid och eventuella
tvister tas till hyresndmnden. Vid anvdndning av 46 § kan hyresvédrden i sin uppsdgning
dven aberopa flera punkter bland annat p. 10.

Vid olovlig andrahandsuthyrning anvénder man sig antingen av Jordabalken 12 kap, 42
§ p.3 eller 46 § p.2 och p.10.

2.7 Effekterna av lagdndringarna

Hyreslagenheter har en viktig del i samhillet da det &r en vanlig boendeform.
Hyresldgenheter dr en boendeform som ér essentiell d& den mojliggdr ett mer flexibelt
boende utan krav pa kapital. Det flexibla boendet &r betydelsefullt da det gor det littare
for bland annat studenter och arbetstagare att flytta mellan olika stdder dir det finns
arbete eller studiemdjligheter.

Den rddande bostadsbristen har 6kat trycket pa andrahandsmarknaden. Det har
resulterat i att bostadssokande har utnyttjas genom att lagenhetsinnehavare har tjénat
pengar pa ligenheter de inte har behov av. Konsekvenserna till f61jd av missbruket av
hyresldgenheter har dven orsakat att férre antal ldgenheter &r tillgdngliga i bostadskon,
vilket har gjort att bostadssokande fatt det svérare att tilldelas ett forstahandskontrakt.
Problemet har &ven drabbat hyresvardar som till foljd av missbruket av lagenheter far
svéart med forvaltningen av sina ldgenheter.

I samband med lagidndringarna har lagradet kritiserat regeringens forslag om hur
lagéndringarna kommer att pdverka privatpersoners skydd. Lagradet menar att
hyresgisten far en svagare stillning mot hyresvérden.3’

33 Prop. 2018/19:107, s. 19-20.
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Andringen av lagen syftar till att forsvéra och resultera i hardare pafoljder for
forstahandshyresgisten vid olovlig andrahandsuthyrning. I férut gillande lagstiftning
har péfoljder for andrahandsuthyrning inte funnits, vilket foljaktligen resulterar i att
forstahandshyresgdsten inte har nigot att forlora pé att olovligen hyra ut lagenheten. De
storsta konsekvenserna har tidigare landat pa andrahandshyresgésten som far en osdker
boendesituation. Oskéliga hyror dr dessutom betydligt mer vanligt férekommande pé
andrahandsuthyrningsmarknaden. Oskiliga hyror har man med den nya lagen reglerat i
jordabalken 12 kap. 55 §.3¢

Se bilaga 1 for lagéndringar i jordabalken 12 kap. 39-40 §§.

2.8 Sammanfattning

I kapitlet finns en historisk inblick 1 hur hyresritterns lagstiftning har utvecklats genom
aren. Boendeformen hade fran borjan ingen tydlig lagstiftning, men med tiden dndrades
det till att skydda hyresgésten. Lagen utformades for att halla nere hyresnivaerna samt
att skydda hyresgésterna frén otrygga boenden.

Godkénd andrahandsuthyrning for hyresrétter samt olovlig andrahandsuthyrning for
hyresrétter har behandlats. Hyresgisten har skyldigheter och réttigheter nar det géller
uthyrning i1 andrahand. Hyresgésten fér sjilv inte avgora om bostaden fér hyras ut eller
inte. For att fa hyra ut ligenheten sa ska det finnas godkdnnande frén hyresvirden eller
tillstdnd frdn hyresndmnden. Centrala begrepp for &mnet behandlas dér forklaringar for
dess innebdrd ges samt hur det anvinds. For att £ hyra ut ligenheten s ska det finnas
beaktansvirda skil for det. Beaktansvért skél kan exempelvis vara att hyresgisten vill
studera pd annan ort. Lagstiftningen ndmner dven skélig hyra, begreppet innebér att
hyresnivan for en andrahandshyresgist inte ska dverstiga ursprungshyran for
forstahandshyresgéasten.

Vid tvister for uppségning av olovlig andrahandsuthyrning finns det olika
tillvigagéngssétt. Hyresndmnden och tingsratten behandlar olika uppsidgningar.
Tingsrétten behandlar tvister med uppsédgning i fortid medan hyresndmnden behandlar
forlangningstvister dér uppsdgning inte sker i fortid. Effekterna av lagédndringen har
inneburit att forstahandshyresgisten kan ségas upp pd grund av olovlig
andrahandsuthyrning utan att en rittelseanmodan maste skickas ut.

36 Prop. 2018/19:107, s. 39-41.
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3. Andrahandsuthyrning av bostadsritter

3.1 Inledning

Detta kapitel inleds med en historisk bakgrund hur lagstiftningen for bostadsratter
utformades. Direfter redogors grundléggande information om bostadsritter och
bostadsrittsforeningar. Sedan behandlas godkédnd andrahandsuthyrning och olovlig
andrahandsuthyrning av bostadsrétter. I kapitlet ges dven information om
processeringen gillande bostadsritter. Kapitlet avslutas med en sammanfattning.

3.2 Historisk bakgrund om bostadsratt

Under 1870-talet bildades det bostadsforeningar dér syftet var att framstilla bostider at
dess medlemmar. Bostadsforeningarna foljde till en borjan lagen om registrerade
foreningar for ekonomisk verksamhet (1895:66). Denna lag ersattes den 1 januari &r
1912 med lagen om ekonomiska foreningar (1911:55). Det 6kade antalet registreringar
av bostadsforeningar under forsta och andra virldskriget skapade ett storre behov av en
speciallagstiftning angéende bostadsforeningar. Ar 1930 stiftades bostadsrittslagen vars
syfte var att trygga foreningsmedlemmars ritt till sin bostad samt att hindra osunda
bostadsforeningsforetag.’’

Lagstiftaren har foredragit bostadsrétt som boendeform framfor andra indirekta dganden
dé lagstiftaren har velat skydda enskilda som har satsat pengar i bostadsrattsforeningen
genom sin insats.®

3.3 Grundldggande fakta om bostadsritter

Bostadsritt dr en upplételseform av hus eller en del av ett hus for nyttjande for
obegrinsad tid mot betalning.’* Bostadsrétten dr en upplételseform som ligger mellan
hyresrétten och dgande av fastighet. Bostadsréttsforeningen 4ger fastigheten och
upplater rittigheten till ligenheten till en medlem i féreningen. Agandet av en
bostadsritt kan bade juridiska personer och fysiska personer inneha. Upplatelsen sker
utan tidsbegransning samt till en arsavgift for foreningsmedlemmar. Vanligtvis ér
bostadsrittsforeningarnas ldgenheter &mnade till permanenta bostdder men upplételsen
kan @ven forekomma for fritidsdindamal och lokal. Bostadsréttsforeningar ska inte ha
nagot vinstintresse. I jimforelse till hyresritt s& ska bostadsréttshavaren ansvara for
underhall och reparation i sin ldgenhet.*°

37 Prop. 1971:12, 5. 31.
38 Victorin, Anders och Flodin, Jonny, 2016, s. 25.
39 Bengtsson, Bertil och Hager, Richard och Victorin, Anders, 2018, s. 39.
40 Andersson, Charlotte och Andersson, Emil, 2015, s. 45.
12



3.4 Godkénd andrahandsuthyrning

I regeringens proposition 2013/14:142 sd uttrycktes det ett behov av en utdkad
uthyrning av de befintliga bostiderna d det var en utbredd bostadsbrist dver landet.*! 1
propositionen ansdg regeringen att skélen for tillstind till uthyrning av bostad ska vara
mer generds for att underlitta uthyrningen.*?

Bostadsrittslagens nyttjanderittsliga reglering har jordabalkens 12 kap. som forebild.*?
Alla bostadsrattshavarens skyldigheter och réttigheter dterfinns i bostadsréttslagens 7
kap. Paragraferna som behandlar andrahandsuthyrning ar 10-11 §§.

I bostadsrittslagen 7 kap. 10 § faststélls att bostadsrattshavaren far upplata sin ligenhet
1 andrahand for sjéalvstandigt brukande om bostadsrittsstyrelsen ger sitt samtycke.
Undantag fran samtycke finns nir bostadsrétten har forvirvats vid exekutiv forsiljning
eller tvangsforsiljning. Undantaget giller &ven om innehavaren av bostadsritten dr en
kommun eller region.

I samma lag 7 kap 11 § stipuleras att bostadsrattshavaren kan ta upp tvisten till
hyresndmnden i det fall styrelsen har nekat en andrahandsuthyrning. Hyresndmnden ska
dé beakta huruvida bostadsrattshavaren har skil for uthyrningen samt ta stillning till
huruvida bostadsrattsforeningen har en befogad anledning till neckandet.
Hyresndmnden ska dé begrénsa tillstandet for uthyrningen i andra hand till en begransad
tid. Nér bostadsritten dgs av en juridisk person ska hyresndmnden endast granska
huruvida bostadsrattsforeningen har befogad anledning att neka tillstand for upplételsen.
Ett tillstand for andrahandsupplatelse kan forenas med villkor.

Lagen skiljer mellan upplatelse i andrahand for sjdlvstéindigt brukande (total
sublokation) och inrymmande av utomstéende person i ligenheten (partiell
sublokation). Den partiella sublokationen kan innebéra att bostadsréttshavaren till
exempel har en inneboende, detta regleras i bostadsrattslagen 7 kap. 8 §.
Bostadsrittshavaren far inrymma utomstéende personer i ldgenheten s ldnge det inte
medfor men for foreningen eller ndgon annan medlem.**

En andrahandsupplatelse av en bostadsritt regleras i jordabalken 12 kap. Lagen om
uthyrning av egen bostad blir tillimplig i det fall bostadsratten uppléts i andra hand och
lagenhetsinnehavaren inte har det som en néringsverksamhet. Lagen blir endast
tillimplig pa den forsta lagenheten som lagenhetsinnehavaren upplater i andra hand.*

41 prop. 2013/14:142s. 1.
42 1bid, s.11. Uttrycket egen bostad inkluderar bostadsritter.
43 Nilsson, Bob och Uggla, Ingrid, 2019, kommentar till 7 kap. 10 §.
a4 Ibid, kommentarer till 7 kap. 10 §.
45 Ibid, kommentaren till 7 kap. 10 §. Se kapitel 5.
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3.5 Olovlig andrahandsuthyrning

Bostadsritten kan forverkas i det fall dér ligenheten uppléts olovligen i andrahand.
Uppsédgningsgrunderna aterfinns i bostadsrittslagen 7 kap. 18 § p.2. Lagenheten ska
utan behovligt samtycke eller tillstdnd upplatas i andrahand. I jimforelse med
hyresldgenheter s maste en réttelseanmodan skickas ut till lagenhetsinnehavaren. Enligt
bostadsrittslagen 7 kap. 20 § far uppségning endast ske i det fall da rittelse inte skett.*

Niér en réttelseanmodan skickas till bostadsréttshavaren sa ska handlingen skickas med
rekommenderat brev till bostadsrittshavarens vanliga adress. Foreningen maste skicka
anmodan inom tvd ménader frin det att féreningen fick kinnedom om den olovliga
andrahandsuthyrningen.*’

Enligt bostadsrittslagen 7 kap. 20 § far uppsdgning av bostadsldgenhet inte ske i det fall
dé lagenhetsinnehavaren utan dr6jsmal ansoker om tillstdnd for upplatelsen och far
upplatelsen beviljad.

3.6 Processforing

Nir det géller olovlig andrahandsuthyrning av bostadsritter dr bostadsritten forverkad
enligt 7 kap. 18 § 2 p. bostadsrittslagen. Vid eventuella tvister av dessa uppsdgningar ér
tingsratten forsta instans. Hyresndmnden provar inte dessa typer av
nyttjanderéttstvister.*® Hyresndmnden kan diremot limna tillsténd till uthyrning av
bostadsritter i det fall dér styrelsen inte ldmnar sitt samtycke till
andrahandsuthyrningen, detta faststills i bostadsrittslagen 7 kap. 11 §.

3.7 Sammanfattning

Ursprunget till bostadsrattsforeningar var bostadsforeningar. Bostadsforeningar gick
under lagen om ekonomisk férening, en 6kning av bostadsforeningar skapade behovet
av en ny lagstiftning som kom att bli bostadsrittslagen. Boendeformen bostadsritt &r en
upplatelseform som ligger mellan hyresritt och egenigda bostdder. Med
upplatelseformen kommer en del skyldigheter och réttigheter for
bostadsrittsinnehavaren. Réttigheten for bostadsréttshavaren finns 1 tillgdngen till
bostaden och skyldigheterna ligger bland annat i att betala arsavgiften samt att ansvara
for underhall i lagenheten.

Godkénd andrahandsuthyrning ska godkinnas av bostadsréttsféreningen och i det fall
bostadsrittsforeningen nekar uthyrning kan tvisten tas till hyresndmnden.
Hyresndmnden ska i dessa fall utreda skdlen for uthyrningen samt om det har funnits
ndgon befogad anledning for bostadsrittsforeningen att neka andrahandsuthyrningen.
Vid olovlig andrahandsuthyrning riskerar bostadsréttshavaren att bli uppsagd. For att en
uppsdgning ska ske maste en rittelseanmodan skickats. Vid forverkande frister for
bostadsrittsldgenheter blir tingsréitten den provande instansen. Hyresndimnden kan inte
prova forverkande tvister for bostadsrittslagenheter.

46 Se kapitel 2.4.
47 Nilsson, Bob och Uggla, Ingrid, 2019, kommentaren till 7 kap. 18 § p.2.
48 Andersson, Charlotte och Andersson, Emil, 2015, s. 15.
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4. Forverkande och péafoljder

4.1 Inledning

Det hér kapitlet avhandlar inledningsvis forverkandegrunderna och forverkandefristerna
avseende olovlig andrahandsuthyrning sdsom uthyrning utan samtycke eller tillstdnd,
uthyrning till oskilig hyra eller begdran av sirskild ersittning avseende hyresritter.*’
Sedan behandlas centrala begrepp som férekommer i jordabalken 12 kap. Darefter
diskuteras effekterna som den nya lagstiftningen medfort for hyresgést och hyresvérd.
Dirpa avhandlas forverkandegrunderna och forverkandefristerna for bostadsrétter.
Sedan redogors for de straffrattsliga pafoljderna vid olovlig andrahandsuthyrning.
Kapitlet avslutas med en sammanfattning.

4.2 Forverkandegrunder hyresritter

I den nya lagstiftningen avseende olovlig andrahandsuthyrning kan man i allménhet
utldsa en hardare ton gentemot hyresgasten. Det géller tillika forfarandet avseende
forverkande av bostad som skérpts for hyresgésten i betydande omfattning. Nedan
faststélls och forklaras de dndringar avseende forverkande som ér av relevans for
uppsatsen.>?

I forut gillande réitt hade hyresgésten mojlighet till rittelse eller mdjlighet till ansdkning
om beviljande av tillstdnd vid olovlig andrahandsuthyrning.>! Det har i den nya
lagstiftningen slopats vilket innebér att en hyresvérd kan sdga upp en hyresgast
omedelbart utan chans till réttelse eller chans att fa ansékan beviljad.>? Det gor att
lagstiftningen numera stéller hogre krav pa hyresgésten att ha kinnedom om att det
kravs samtycke av hyresvérd eller tillstand fran hyresndmnd om en uthyrning ska vara
giltig, annars riskerar denne att bli vrikt omgaende om hyresgésten inte har giltig ursakt
eller det ror sig om ett ringa fall.>® Hyresgdsten kan numera for att undgd forverkande
bevisa att hon eller han hade en giltig ursékt. Giltig ursdkt ar ett nytt begrepp som
introduceras 1 paragrafen. Begreppet verkar som ett skydd for hyresgasten i det fall att
omstdndigheterna som rader kring den olovliga andrahandsuthyrningen framstar som
ursiktligt.>*

Tre nya punkter har tillkommit i jordabalken 12 kap. 42 §. Punkt 4,5 och 6, varav de tva
senare behandlar bostadsldgenheter. Forverkandegrunden i punkt 5 behandlar det fall da
en hyresgdst begir sdrskild erséttning for att upplata sin ldgenhet i andra hand eller for
att ha inneboende i den. Med sérskild erséttning avses annan erséttning 4n hyra.>

49 Jordabalken 12 kap. 42 § p. 3, 5 och 6.
ODys. forverkandegrunder avseende andrahandsuthyrning for bostéder.
31 Forut gdllande ratt, jordabalken 12 kap. 42 § 2 st p.3.
32 Jordabalken 12 kap. 42 § 2 st p.3.
33 Se kapitel 4.4.1 och 4.4.3 for giltig ursikt och ringa betydelse.
4 Prop. 2018/19:107 5.69. Se kapitel 4.4.1.
33 1bid, 5.69. Se kapitel 4.4.2.
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I den hér punkten stipuleras inget krav pé giltig ursékt och det torde vara svart for
hyresgisten att yrka pa ringa betydelse.’® Séledes har hyresgisten ett svagt skydd mot
denna typ av olovlig andrahandsuthyrning. Punkt 6 behandlar bade upplatelser i andra
hand och nér en hyresgést har inneboende. Denna forverkandegrund kan goras géllande
forst nir forstahandshyresgésten tar emot hyra. Eftersom regleringen ér ny sa uttrycks
det i propositionen att vid avgorandet for huruvida den nya forverkandegrunden ska
tillimpas, sa ska det beaktas om ett avtal om oskélig hyra ingés efter ikrafttradandet.
Detta for att inte retroaktivt straffa hyresgaster.>’

Vad som ir skilig hyra framgér av jordabalken 12 kap. 55 § 4 st.°® I denna bestdmmelse
forekommer uttrycket giltig ursékt liksom i tredje punkten samma paragraf.>® Villkoret
ringa betydelse i 5 st &r densamma i formuleringen som innan. Hér faststélls att
hyresriétten inte dr forverkad om det som ligger hyresgisten till last 4r av ringa
betydelse. Detta dr en bestimmelse som tillimpas nér en hyresgést under rddande
omstdndigheter rimligtvis borde undantas frén forfarande for forverkande eftersom
betydelsen dr ringa.®®

Se bilaga 2 for lagéindringar i jordabalken 12 kap. 42 §.

4.3 Forverkandefrister hyresritter

Jordabalken 12 kap. 43 § 2 st faststéller tidsfristerna for forverkande avseende olovlig
andrahandsuthyrning. Den nya utformningen belyser det faktum att réttelsemdjlighet for
hyresgést vid olovlig andrahandsuthyrning inte ldngre foreligger. I bestimmelsen
faststills olika tidsfrister beroende av om det géller uthyrning utan samtycke eller
tillstdnd, oskalig hyra eller sdrskild erséttning. Nér det giller den situation en hyresgéast
utan samtycke eller tillstdnd hyr ut ldgenhet i andrahand eller tar ut oskéligt hog hyra sa
kan hyresgisten skiljas fran lagenheten om hyresvérden inom sex ménader fran det att
hyresvérden fick vetskap om forhallandet agerar, dock senast sex méinader efter det
forverkandegrundande forhdllandet upphdrde. I propositionen redogérs att det faktum
att réittelsemdjligheten tas bort vid olovlig andrahandsuthyrning torde resultera i att
hyresndmndens skélighetsbedomning i avsaknaden av réttelseanmaning vid
forlangningstvister enligt jordabalken 12 kap. 46 § 2 st ges mindre betydelse.!

Vid situationer nér hyresvird tagit emot sérskild ersédttning kan hyresgasten skiljas fran
lagenheten om hyresvirden sagt upp avtalet inom sex ménader fran det att hyresvéirden
fick vetskap om forhéllandet, dock senast fem &r efter att den sdrskilda erséttningen togs
emot eller begirdes.?

Se bilaga 2 for lagéindringar i jordabalken 12 kap. 43 §.

36 Prop. 2018/19:107, s. 70.

37 Prop. 2018/19:107, s. 60.

8 Se kapitel 2.5.4 for skélig hyra.

3 Se kapitel 4.4.1 for giltig ursékt.

60 ge kapitel 4.4.3 for ringa betydelse.
61 prop. 2018/19:107 s. 53-54.

2 vid andrahandsuthyrning &r det begdran av sirskild erséttning som &r en forverkandegrund, se kapitel
4.4.2.
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4.4 Centrala begrepp

4.4.1 Giltig ursékt

I prop. 2018/19:107 ges en forklaring vad en giltig ursdkt kan vara. Dir ges exemplet att
en hyresvird lamnat felaktig eller otydlig information till hyresgéster om huruvida en
upplatelse kriaver samtycke eller tillstdnd. Av propositionen kan man utlisa att det ska
vara hyresvirden som vilseleder hyresgésten for att en giltig ursékt ska vara aktuell.
Némnas ska att i det fall hyresgésten pavisar giltig ursédkt maste denne fortfarande
ansoka om tillstdnd hos hyresndmnd eller samtycke hos hyresvérd, annars kan ny
forverkandegrund goras géllande av hyresvirden.®

4.4.2 Sarskild ersattning

Med sirskilt erséttning enligt jordabalken 12 kap. 42 § p. 5 avses detsamma som i
jordabalken 12 kap. 65 §, d.v.s. annan erséttning dn hyra. Det ska alltsé vara ersittning
som gar utover den dverenskomna hyran.®* Begreppet sérskild ersittning forekommer
inte bara vid olovlig upplatelse utan dven vid dverlételser. Skillnaden ar rekvisiten som
foreligger vid andrahandsupplételse av hyresritt kontra dverlatelse av hyresritt. Vid
upplatelse av hyresritt i andra hand sa ar rekvisitet att forstahandshyresgésten ska
begdra sirskild ersittning, forst da kan forverkande ske. I andra sammanhang ar
rekvisitet att hyresgést far emot eller betalar sérskild ersittning %

4.4.3 Ringa betydelse

I prop. 2018/19:107 uttrycks att villkoret ringa betydelse kommer att fa storre praktisk
betydelse i réttstillimpningen nir mojligheten till rittelse tagits bort. I propositionen
uttrycks att av betydelse for att avgdra huruvida en otilldten andrahandsuthyrning ar att
betrakta som ringa &r hur linge en upplételse pdgatt och om det rdr sig om en
engangsforeteelse. En enstaka otilldten andrahandsupplételse som inte pdgatt 1dngre én i
nidgon manad bor betraktas som ringa. Om hyresgiésten tidigare erhallit tillstand fran
hyresnimnden ses det som en formildrande omstindighet. Vidare uttrycks det att om
inget vederlag utgatt bor den otillatna andrahandsuthyrningen betraktas som ringa,
likasd om avtal ingatts utan att andrahandshyresgésten tilltratt.5

I det fall dé sdrskilt erséttning begérts av hyresgist torde det vara svart att yrka pa ringa
betydelse, dessa situationer uttrycks i propositionen som i princip alltid allvarliga.” Om
oskilig hyra tagits ut framgér av propositionen att det kan vara av ringa betydelse om
hyran tagits ut under en kortare period eller om den endast i mindre man avviker fran
vad som &r skiligt.®

83 Prop. 2018/19:107, s. 53 och 69.
4 1bid, s. 69 och 76.
95 1bid, s. 55, Jordabalken 12 kap. 42 § p.5.
%6 1bid, s. 69.
67 1bid, s. 70.
%8 Ibid s. 70-71.
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4.5 Effekterna av lagindringarna

Av de nya lagéndringarna avseende forverkandegrunder for olovlig
andrahandsuthyrning foljer att hyresgésten inte har samma skyddsndt som denne hade
forut. For hyresvérden innebér det starkare befogenheter att yrka pa och genomfora
vrikningar av hyresgéster ndr de olovligen hyrt ut bostad i andrahand. Detta torde leda
till mer uppségningar av hyresgéster som inte ir medvetna om rddande lagstiftning eller
ar medvetna men fortfarande d&mnar att hyra ut olovligen. De lagéindringarna som
genomforts &r av strikt karaktar och gér i korrelation med det syfte som uttrycktes i
propositionen, att minska olovlig andrahandsuthyrning. Med tanke pé den strikta
karaktér som lagstiftningen ger uttryck for torde den fa effekt ganska omgéende. Att
hyresgésternas besittningsskydd forsvagas och hyresvdrdens befogenhet stirkts dr ndgot
som inbjuder till debatt om huruvida detta &r férenligt med hyreslagens grundlaggande
syfte att skydda hyresgisten.®

4.6 Forverkandegrunder och forverkandefrister bostadsritter

Forverkandegrunderna och forverkandefristerna avseende bostadsritter regleras i
bostadsréttslagen 7 kap. 18-25 §§. I bostadsréttslagen 7 kap. 18 § 2 st p.2 stipuleras att
om bostadsrittshavaren utan behovligt samtycke eller tillstdnd uppléter en ldgenhet i
andra hand sé dr den forverkad. I 20 § samma kapitel faststélls att uppségning far ske
om bostadsrattshavaren later bli att efter tillsdgelse vidta rittelse utan dréjsmal. Vidare
framgar av 2 st att bostadsrattshavaren har mojlighet att utan dréjsmél ansdka om
tillstdnd till andrahandsuthyrningen. Om denne far ansokan beviljad kan inget
forverkande ske.

Av bostadsrittslagen 7 kap. 21 § framgér att bostadsréttshavaren har mojlighet till
rittelse innan uppsdgning om denne olovligen hyrt ut ligenheten i andrahand. Dartill
framgar av 2 st att bostadsrattsforeningen har en tidsfrist som innebér att uppsidgning
ska ske inom tva ménader fran den dag dd foreningen fick reda pa att den olovliga
andrahandsuthyrningen dgt rum. Bostadsréttshavaren har vid forverkande med
anledning av andrahandsuthyrning rétt att bo kvar till det manadsskifte som intréffar
ndrmast efter tre manader fran uppsidgningen, om inte rétten aldgger honom eller henne
att flytta tidigare.”” Om forverkande sker har foreningen ritt till erséttning for skada.”!
Forverkandegrunderna i bostadsréttslagen har liksom regleringen for hyresrétter en
bestimmelse som reglerar forverkandegrunder som &r av ringa betydelse. I
bostadsrittslagen regleras detta i 7 kap. 19 §.

% Prop. 2018/19:107, s. 128.
70 Bostadsrittslagen 7 kap. 24 § 2 st.
n Bostadsrittslagen 7 kap. 25 §.
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4.7 Pafoljder

De straffrittsliga pafoljderna for olovlig andrahandsuthyrning har skérpts i den nya
lagstiftningen. Jordabalken 12 kap. 65 § har &ndrats och dessutom har det tillkommit tva
nya paragrafer, 65 b § och 65 ¢ § (Se bilaga 3). Det har tidigare varit kriminaliserat att ta
ut en uppenbart oskilig hyra av hyresgést som saknar besittningsskydd,
straffbestimmelsen infordes 1985 men upphévdes 1988.72 Anledningen till inforandet
av den straffrattsliga pafoljden var att en sddan bestimmelse forvéintades avskricka
oseridsa hyresvérdar fran att utnyttja en hyresgists utsatta situation for att ta ut oskélig
hyra.”® Motiveringen till upphdvningen var att en straffsanktion kunde ifragasittas fran
en réttssakerhetssynpunkt eftersom en felbedomning av en ldgenhets bruksvirde kunde
resultera i straffansvar.”

Jordabalken 12 kap. 65 § reglerar de fall d sérskild erséttning krivs for att uppléta
hyresritten till en bostadslagenhet.” T forut gillande rétt reglerade paragrafen att ndgon
uppsatligen stéller villkor om sdrskild ersdttning men numera omfattar bestimmelsen
dven de fall da sérskild erséttning tas emot eller avtalas om (For sérskild erséttning se
4.4.2). Bestimmelsen omfattar endast bostadsldgenheter.”® Straffskalan i normalfall som
1 forut gdllande ratt var hogst sex manader skérps nu till hogst tva ar och ringa fall som
tidigare var straffritt skiirps numera till boter eller fingelse i hogst sex manader. Aven
straffskalan for grova brott skérps till lagst sex ménader och hogst fyra ar vilket tidigare
var hogst tva dr. 112 kap. 65 § 2 st. anges omstédndigheter som ska beaktas. Dessa ér
dock inte uttdmmande och i varje fall ska det goras en helhetsbedomning, vilket inte
nddviandigtvis behdver innebira att ett brott ska betraktas som grovt bara for att det
tiacks inom en i paragrafen angiven omstdndighet. I bestimmelsen anges vidare att det
vid en provning huruvida ett brott ir att betrakta som grovt sarskilt ska beaktas om
gérningen har avsett ett betydande virde. I propositionen ges en vigledning dér det
anges att den vardegrans som tillimpas vid gransdragningen mellan formdgenhetsbrott
av normalgraden och grovt brott kan anvindas.”” I sista stycket anges att avtalsvillkor
om sarskild ersittning dr ogiltigt och att mottagen sirskild ersattning ska 1&dmnas
tillbaka.

Den nya bestimmelsen i jordabalken 12 kap. 65 b § reglerar det fall ndgon l&dmnar en
sarskild ersdttning for hyra 1 andra hand. Brottet &r fullbordat nir erséttning /dmnas,
foljaktligen ar ett erbjudande inte straffbart.”® Straffet ar boter eller fangelse i hogst tva
ar och om brottet dr ringa utdéms inget ansvar, i ovrigt tillimpas andra stycket som
reglerar grova brott pd samma sitt som i 12 kap. 65 §.7

Aven jordabalken 12 kap. 65 ¢ § r ny och reglerar de fall d4 en otilliten upplatelse av
bostadsldgenhet sker i andra hand till en oskélig hyra enligt takregeln i jordabalken 12
kap. 55 § 4 st. Den straffbara gérningen forutsétter att en upplatelse sker utan behovligt

72 Prop. 2018/19:107 s. 54.
73 Prop.1983/84:137 s. 138.
74 Prop. 1987/88:162 s. 11.
& Prop. 2018/19:107 s. 77. I begreppet upplatelse innefattas ocksé att hyresgést upplater ldgenhet i andra
hand.
76 Ibid, s. 76.
77 1bid, s. 77. 1 allménhet 5-6 prisbasbelopp.
78 Ibid, s. 78.
79 Prop. 2018/19:107 s. 78.
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samtycke eller tillstdnd och att hyresgisten dértill mottar en hyra som inte ar skalig.
Dessutom forutsitter det att handlingen begas med uppsét. Det bor ndmnas att
upplatelser som inte ar for sjdlvstindigt brukande, d.v.s. inneboendesituationer inte
omfattas av straffbestimmelsen. Straffet dr boter eller fingelse 1 hogst tva ar och i ringa
fall utdoms inget ansvar. I propositionen anfors att fingelse endast bor aktualiseras nér
det foreligger uppenbara fall av 6verhyra och dér de samlade omstindigheterna ar
sddana att de dr att betraktas som utnyttjande av enskilda ménniskors utsatta situation. I
propositionen diskuteras ett riktméarke for huruvida ett brott &r att betrakta som ringa; en
avvikelse pa upp till 20 procent fran forstahandshyran medger att brottet &r ringa. Dartill
ska det beaktas om beloppet ar relativt 1dgt, en helhetsbeddmning ska alltid utforas.®

Lagradet forhaller sig i prop. 2018/19:107 kritisk till ett inférande av en kriminaliserad
atgérd for olovlig andrahandsuthyrning. Lagradet anfor att det inte med sékerhet finns
beldgg for att problemet dr sd pass allvarligt att kriminalisering ska anses nddviandigt.
Dessutom anser lagradet att en andrahandshyresgést presumeras ha ett ringa intresse av
att medverka i en brottsutredning. Lagradet uppmirksammar slutligen att regeringen 1
propositionen redan ldmnat andra forslag av civilrittslig karaktar sdsom de nya
forverkandegrunderna. Regeringen motiverar de nya straffrittsliga regleringarna med att
det redan innan den nya lagstiftningen var brottsligt att begira sdrskild ersittning och att
den situationen forefaller lik den situation da en forstahandshyresgést tar ut oskélig
hyra.®! Regeringen anfor dessutom att det numera finns en tydlig takregel for
andrahandshyra #(se kap. 2.5.3) varfor de betinkligheter som framfordes i prop.
1987/88:162 avseende en straffregel som dr kopplad till hyresnivén inte langre
aktualiseras pd samma sitt.

I propositionen anfor regeringen att det finns hyresgéster som egentligen saknar behov
av lagenhet men hyr ut dem for att tjéina pengar. Dessa hyresgister har séillan behov av
lagenheten varfor ett forverkande av hyresritten inte dr lika kinnbart for dem som for en
hyresgést som dr beroende av sin ldgenhet. Darfor anser regeringen att straffsanktion ér
nddvindig och att inget annat alternativ anses vara lika effektivt.®

4.8 Sammanfattning

Den nya lagstiftningen som reglerar andrahandsuthyrning skérps i betydande
omfattning. Forstahandshyresgisten som tidigare hade mojlighet till réttelse har det inte
langre, dessutom har de straffrittsliga pafoljderna skdrps. Numera kan en hyresgést som
hyr ut sin ldgenhet i andra hand utan samtycke eller tillstdnd och till oskélig hyra
straffas med boter eller fangelse 1 hogst tva ar. Adderad lagtext avseende
forverkandefrister for hyresrétter har dven introducerats. Av de nya lagdndringarna
foljer att forstahandshyresgésten inte har samma skyddsnét som forut och hyresvérden
har numera starkare grunder att yrka pa och genomfora uppsdgningar av hyresgéster
som hyr ut olovligen i andra hand. For bostadsritter foreligger fortfarande en mojlighet
till rattelse for bostadsrattsinnehavaren om denne hyrt ut olovligen i andra hand.

80 Prop. 2018/19:107, 5. 79.
81 Ibid, s. 55.
82 Se kapitel 2.5.3.
83 Prop. 2018/19:107, s. 55-56.
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5. Lag (2012:978) om uthyrning av egen bostad

Ar 2013 kom lagen om uthyrning av egen bostad vars avsikt var att frimja uthyrning av
privata villor, bostadsritter och andra upplatelseformer. Avsikten var att innehavare av
lagenheter ska hyra ut bostdder de inte dr i behov av. Denna lag géller dock inte for
hyresritter.%* Lagen damnade att stimulera och effektivisera tillfdlliga uthyrningar.
Tillfalliga uthyrningar ska gynna arbetsmarknaden dé boende ér viktigt for att kunna
locka till sig arbetskraft. Tillfdlliga uthyrningar gynnar unga ménniskor som pa grund
av studier maste flytta och tillfalligt behdver ett boende pa annan ort. Unga ska fa det
lattare att kunna hitta ett boende dd det i ménga fall dr en tuffare bostadsmarknad for
unga. Personer med légre alder ska ofta konkurrera med dldre personer vilket gor det
svért att fa tag 1 ett hyreskontrakt d& man oftast har kortare koétid och i det flesta fall en
samre ekonomi.®

Uthyrning av en bostad med fganderitt finns det inga krav pa. Agaren styr helt sjilv om
man vill hyra ut hela eller delar av bostaden. Bostdder med dganderitt skiljer sig dirmed
fran hyresritter eller bostadsratter dér tillstand krivs for att hyra ut bostaden {for
sjdlvstandigt brukande. Se kapitel 2 och 3 for mer information om kraven for
andrahandsuthyrning av hyresritt och bostadsritt.3

Hyressdttningen fér inte paverkas av upplatarens ldnekostnad, bostadens
formogenhetsvirde eller liknande for att ticka upplédtarens kostnader. Bestimmelser om
hyressittning finns i jordabalken 12 kap. 55 §. Hyran ska bestimmas utifrén en skilig
niva i forhallande till likvardiga lagenheter dér storlek, antal rum, skick och lagenhetens
ldge beaktas.®’

Lagen om uthyrning av egen bostad &r konstruerad sé att hyresgésten ska skyddas.
Avtalsvillkor som ér till nackdel for hyresgésten eller den som har ritt att trdda i hennes
eller hans stille &r utan verkan om inte annat star i lagen.®® Vid en privat uthyrning kan
lagen endast tillimpas pa den forsta upplatelsen, ur samma lag i 1§.

Uthyrningen av privata bostider i Sverige ér en liten del av marknaden i forhéllande till
andra nérliggande ldnder som exempel Tyskland. Skillnaden mellan Sverige och
Tyskland é&r stor, eftersom 60% av hyresldgenheterna i Tyskland stér privata
hyresvérdar for. Omfattningen pa andelen av befolkningen som hyr sin bostad samt de
olika lagarna gor det svért att byta erfarenheter med andra linder om den privata
uthyrningen.®’

Lagen om uthyrning av egen bostad tradde i kraft den 1 februari 2013 och avtal som
ingétts fore intrddandet av den nya lagen blir jordabalkens 12 kap. tillimplig.*

84 Bengtsson, Bertil och Hager, Richard och Victorin, Anders, 2018, s. 23.
850U 2012:25 s5.13-16.

8 Ibid, s. 23.

87 bid, s. 26-27.

88 Lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad 2 §.

89'SOU 2012:25 5. 39-48.

%0 Lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad, dvergéngsbestimmelser.
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6. Analys/diskussion

6.1 I privatpersoners perspektiv

Det finns manga aspekter att beakta ndr man diskuterar huruvida de lagéndringar som
genomforts har paverkat privatpersonen. Som namnts tidigare i denna uppsats dr det
huvudsakliga syftet med jordabalkens 12 kap att astadkomma ett skydd for den enskilda
hyresgésten. I propositionen belyser regeringen problematiken med att
forstahandshyresgdsten i ménga fall utnyttjade den forut géllande lagstiftningen.

Det bl.a. genom att olovligen hyra ut ligenheter i andra hand.”! Vare sig det handlar om
andrahandsuthyrning utan tillstand eller om det avser andrahandsuthyrning till oskélig
hyra®? s& &r det bekymmersamt nér detta blir alltmer forekommande. Problemen har
konkretiserats genom att utsatta personer utan tillgang till bostad inte haft annat val 4n
att betala 6verhyror och att hyresvérdar forlorar kontrollen den egna fastigheten
eftersom forstahandshyresgisten hyr ut sina ldgenheter utan samtycke eller tillstand.
Detta ér problematiskt dels for att hyresvirden forlorar kontrollen 6ver vem som hyr
lagenheten, dels for att andra hyresgéster riskerar att drabbas av en otryggare
boendesituation nér hyresvirden inte har kontroll pa vilka som bor dér.

Att forstahandshyresgésten enligt forut géllande rétt haft mojlighet till réttelse nér denne
olovligen hyrt ut sin hyresrétt anser vi har gett intrycket av att lagstiftningen forutsétter
att hyresgisten vill gora ratt for sig. Emellertid ska det uppmérksammas att forut
géllande bestammelser avseende réttelsemdojligheten for forstahandshyresgésten torde
dmna till att stiarka dennes skyddsnit vilket forefaller naturligt med tanke pa
jordabalkens huvudsakliga syfte att skydda den enskilde.”® Men bevisligen avser inte
alla hyresgéster att gora ritt for sig vilket har resulterat i att regeringen nu skérpt
pafoljderna® for forstahandshyresgisten som inte ldngre har skyddsnétet att utan
pafoljd vidta réttelse eller ansoka om tillstind om olovlig andrahandsuthyrning
genomforts.

En storre omséttning pé forstahandshyresmarknaden vilket de nya lagédndringarna @mnar
att uppnd kommer att resultera i flertalet positiva pafoljder for hyresgéster da tillgdngen
till bostadsmarknaden kan komma att 6ka betydande. Tilliten till
forstahandshyresmarknaden kommer att stirkas da ruljangsen okar pé hyresrétter vilket
gor att fler atnjuter majlighet av ett boende till rimlig hyra.

Det terstar att se huruvida andrahandshyresmarknaden kommer att vara lika attraktiv
for forstahandshyresgéster och bostadsréttsinnehavare som vill hyra ut. Eftersom den
nya lagstiftningen endast tilldter hyra som motsvarar grundhyran med tilldgg f6r mobler
och andra nyttigheter med 15 % s& har den ekonomiska vinningen eliminerats.®> Det gor
att hyresgéster som vill ha kvar sin lagenhet inte kan rdkna med att g med vinst vilket
foljer av att de som verkligen kan behova sin lagenhet framgent kommer att anvinda sig
av andrahandsuthyrning.

1 Se kapitel 2.4 och 3.5.
92 Se kapitel 2.5.3.
% Se kapitel 1.1.
% Se kapitel 4.7 samt bilaga 3.
93 Se kapitel 2.5.3.
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Att olovliga andrahandsuthyrningen kommer att minska finns det stor anledning att
anta. De rigordsare konsekvenserna innebédr numera att forstahandshyresgisten kan
riskera att bli av med sin ldgenhet vid olovlig andrahandsuthyrning utan chans till
rattelse. Enligt jordabalken 12 kap. 65 ¢ § sé kan forstahandshyresgésten riskera dven
boter eller féangelse nér oskilig hyra har tagits ut vid olovlig andrahandsuthyrning.”®

6.2 I hyresvardens/bostadsrittsforeningens perspektiv

Hyresvirdens stillning har stirkts i och med den nya lagstiftningen. Aven fast det inte
var propositionens huvudsakliga syfte sa blir detta en f6ljd av de rigordsare atgarderna
mot forstahandshyresgésten. Det som &r viktigt bade for hyresvird och hyresgist dr att
hyresvérdens kontroll 6ver fastigheten och dess ldgenheter troligtvis okar till foljd av
den nya regleringen. Det gynnar bada parterna eftersom hyresvérden pa ett
fordelaktigare sitt kan se till att hyresgésterna som bor dir skdter sig vilket d&ven gynnar
hyresgisterna dé det resulterar i ett tryggare boende.”” Hyresvirden kan med den nya
lagéndringen yrka pd att en oskilig hyra foreligger, eftersom det numera finns tydliga
riktlinjer fér vad som ar en skilig hyra.”®

6.3 I samhillets perspektiv

Ur samhillets aspekter sa dr den skiirpta lagen nigot som péverkar i flera led. Okningen
av forstahandskontrakt kommer dven bidra med en flexiblare bostads och
arbetsmarknad. Det skidrpta reglerna kring andrahandsuthyrning kommer troligtvis
generera en okning av forlangningsirenden i hyresnimnden.”” De hoga hyror som
tidigare varit ett problem bidrar i vissa fall till en 6kad kostnad for samhillet da
socialtjansten i manga kommuner ldmnar ekonomiskt bidrag for att ticka det oskéliga
hyrorna.!®

Andra positiva effekter av lagindringen bidrar till samhéllsekonomiska forbéttringar.
D4 allt fler far forstahandskontrakt bidrar det till att hyresnivaerna halls nere. Nar
hyresnivan hélls nere har hyresgésten kvar mer i pldnboken vilket kan gora att
hyresgésten exempelvis kan konsumera mera. En annan positiv effekt for samhaillet blir
att gangkriminalitet minskar da det inte ldngre finns en marknad for
andrahandskontrakt.!°!

% Se kapitel 2.4 samt 4.7 och bilaga 3.
97'S0U 2017:86 s. 202.

%8 Se kapitel 2.5.3.

9 Prop. 2018/19:107 s. 61-62.

100 1hid, s. 41.

101 50U 2017:86 s. 208.
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7. Uppfoljning och slutsats
7.1 Uppfoljning av syftet/fragestéllningar

I f6ljande del kommer uppsatsen fragestéllningar besvaras.

- Vad har den nya lagstiftningen till foljd av SOU 2017:86 och Prop. 2018/19:107
haft for inverkan pa rittsléiget avseende olovlig andrahandsuthyrning av
bostider?

Den nya lagstiftningen syftar till att fa bort oskéliga hyror och minimera otillaten
andrahandsuthyrning pd hyresmarknaden. Dirtill efterstravar lagstiftningen att oka
hyresvérdens kontroll dver sin fastighet och vilka hyresgéster som nyttjar ldgenheterna.
Lagindringarna i jordabalkens 12 kap. bidrar troligtvis till en svagare stillning for
forstahandshyresgdsten dd en uppsigning har blivit littare att genomfora vid olovlig
andrahandsuthyrning. De nya regleringarna forsvagar bade forstahands- och
andrahandshyresgéisternas besittningsskydd. Att en hyresvird numera omedelbart kan
sdga upp en forstahandshyresgést som hyr ut sin ldgenhet i andra hand utan samtycke
eller tillstdnd gor att andrahandshyresgésten foljaktligen dven kan mista sin bostad
omgéende. Detta stiller krav pa andrahandshyresgisten att kontrollera om ldgenheten
hyrs ut med hyresvérdens samtycke eller hyresndmndens tillstind. Annars har
andrahandshyresgésten ett otryggt boende som kan ségas upp med omedelbar verkan.
For bostadsritter foreligger fortfarande ett starkare besittningsskydd eftersom
bostadsrittsinnehavare fortfarande har chans till réttelse om de hyrt ut olovligen i andra
hand. De nya straffrittsliga regleringarna har skarpt konsekvenserna vid olovlig
andrahandsuthyrning och bor minska den eftersom hyresgést annars riskerar boter eller
fangelse 1 upp till fyra ar under vissa omsténdigheter.

- I vilken utstrickning har hyresvirdens rittsliga stillning forindrats i och med
den nya lagstiftningen?

Inforandet av lagéndringarna den fOrsta oktober 2019 har inneburit en férenkling for
hyresvérden att sdga upp en forstahandshyresgést for olovlig andrahandsuthyrning. Den
stora skillnaden é&r att hyresvdarden med den nya dndringen inte langre behdver skicka ut
en réittelseanmodan. Det innebér att en uppsidgning kan ske omgéende. Den nya
lagstiftningen kan ténkas forbéttra hyresvérdens kontroll dver den egna fastigheten
eftersom de nya forverkandeatgérderna i kombination med de skérpta straffrattsliga
péafoljderna bor bidra till att minska den olovliga andrahandsuthyrningen som sker utan
hyresvérdens vetskap. Bostadsrattsforeningar méste fortfarande skicka ut en
rattelseanmodan for att sedan invinta huruvida bostadsréttsinnehavaren gor réttelse eller
inte. Om réttelse inte skett kan uppségning skickas.

Hyresvirden har i och med lagidndringen utdver en ny uppsédgningsgrund en enklare
lagstiftning att halla sig till nar det géller 6verhyror. Andrahandshyran fér inte Gverstiga
15% av ursprungliga hyran. I det fall andrahandshyran dverstiger detta kan en
uppsigning skickas med stod av jordabalken 12 kap. 42 § p.6.
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7.2 Slutsats

Verkan av lagéndringen i1 Jordabalkens 12 kap. anser vi har haft en betydande paverkan
pa bade hyresgister och hyresvérdar. Hyresgister har fatt en svagare stéllning och
hyresvérden har fatt en starkare stdllning. Uppségning har blivit ldttare att genomfora
for hyresvérden vid olovlig andrahandsuthyrning samt vid oskélig hyra vid
andrahandsuthyrning. Argumenten for detta ligger till grund i jamforelsen av
Jordabalkens 12 kap nuvarande lagen med den forut gillande lagen i SOU 2017:86 s.
17-31.
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8. Sammanfattning

I den hér uppsatsen har en analys utforts av den nya lagstiftningen till f61jd av
regeringens proposition for att bemota problematiken med den olovliga
andrahandsuthyrningen av bostider.!%? Det har utforts med hjilp av fragestillningar som
sedan besvarats. Uppsatsens fragestéllningar belyser vilken effekt den statliga
utredningen och propositionen utmynnat i och dértill i vilken utstrackning hyresvirdens
rattsliga stéllning har forandrats till f61jd av den nya lagstiftningen.

Eftersom den forut gillande lagstiftningen som reglerat andrahandsuthyrning inte
fungerat effektivt for att minska den olovliga andrahandsuthyrningen har regeringen
identifierat ett behov av en ny lagstiftning som rader bot pa problematiken som uppstér
till f6ljd av den olovliga andrahandsuthyrningen. Problemen bestar frimst i att oskéliga
hyror tas ut, en forstahandshyresmarkad som stagnerar och hyresvirdar som forlorar
kontroll 6ver sina fastigheter.

Redan i propositionen kan en hardare ton mot forstahandshyresgésten utlédsas vilket
aven kinnetecknas i lagstiftningen. Forstahandshyresgésten har numera ett svagare
skydd i den bemirkelse att ingen chans till rattelse behover ges av hyresvirden innan
denne kan genomfora en uppsdgning. Dértill har pafoljderna skérpts dir numera
fangelse om tva ar dr ett mojligt straff om en hyresgést hyr ut sin ldgenhet utan
samtycke och till en oskilig hyra.!%® Avseende uppsatsens fragestillningar s kan
konstateras att den inverkan lagstiftningen haft till f61jd av SOU 2017:86 och
Prop.2018/19:107 pa réttslaget ar de facto att den forsvagat forstahandshyresgéstens
besittningsskydd. Besittningsskyddet &r inte lika starkt for en forstahandshyresgést da
denne kan bli uppsagd redan nér en olovlig andrahandsuthyrning foreligger. Att
jordabalkens 12 kap. &mnar att skydda den enskilde &r ndgot som behandlas i
propositionen.!%* Motargumentet till att den nya lagstiftningen forsimrar hyresgéstens
besittningsskydd ar att den mojligtvis gynnar den hyresgdst som dmnar att gora rétt for
sig. Eftersom omséttningen pa

forstahandshyresmarknaden kan ténkas 6kas betydande mojliggor det for hyresgister att
snabbare erhalla tillgéng till bostider.

I uppsatsens andra fragestdllning analyseras i1 vilken utstrickning hyresvirdens réttsliga
stdllning har fordndrats. Hyresvardens stéllning har stérkts i och med den nya
lagstiftningen. Det eftersom hyresvirden numera med fordel kan sdga upp en hyresgést
redan nér denne bevisligen hyr ut en lagenhet olovligen. Ingen utdragen process
behover genomfGras nir hyresgésten ges mojlighet till rittelse. Den nya lagstiftningen
tar hardare krafttag mot olovlig andrahandsuthyrning i och med de nya
straffsanktionerna. Hyresvérden ges salunda mdjlighet till en mer omfattande kontroll
over sina fastigheter. Det eftersom andrahandsuthyrning utan hyresvirdens samtycke
numera kan resultera i vrikning alternativt fingelse som tidigare belysts ovan. Nu
aterstdr att se hur detta dterspeglas 1 praktiken nir lagstiftningen tillimpas av domstolar.

192 prop. 2018/19:107.
103 Jordabalken 12 kap. 65 ¢ §.

104 Regeringens proposition 2018/19:107, ““Atgirder mot handel med hyreskontrakt”, s 128.
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Bilaga 1
Lagéndring i jordabalken 12 kap. 39 §.

Gallande ritt:

Hyresgésten fér inte utan hyres- virdens
samtycke hyra ut eller pa ndgot annat sétt
uppléta lagenheten i1 andra hand till ndgon
annan for sjilvstandigt brukande utom i fall
som avses i tredje stycket eller i 40 §.

Om det dr frdga om en bostads- ligenhet
som hyresgdsten inte anvinder som bostad i
beaktans- vdrd utstrdckning, ska en uppld-
telse av ldgenheten eller en del av den alltid
anses vara for sjdlv- stindigt brukande.

Om en bostadsldgenhet har upplatits till en
kommun, f&r kommunen upplata ldgenheten
1 andra hand till ndgon annan for
sjalvstandigt brukande. Hyresvirden ska
genast underrittas om upplatelsen.

195 prop. 2018/19:107 s. 6.

Forut gillande ritt:

Hyresgésten fér inte utan hyres-

virdens samtycke hyra ut eller pa annat satt
upplata lagenheten i andra hand till annan
for sjalvstandigt brukande utom i fall som
avses 1 andra stycket eller 1 40 §.

Har en bostadsldgenhet upplétits till en
kommun, f&r kommunen upplata ldgenheten
1 andra hand till annan for sjdlvstindigt
brukande. Hyresvirden ska genast
underriéttas om upplatelsen.!®
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Lagéndring i jordabalken 12 kap. 40 §.

Gallande ritt:
Forut gillande ritt:

En hyresgést far hyra ut eller pa ndgot annat

Enh ast far h t eller pa
satt upplata ldgenheten i andra hand till f Hlyfesgast Tt iyra ut et pa

nagon annan for sjilvstindigt brukande, om ~ annat sitt upplata ldgenheten i andra hand
till annan for sjilvstandigt brukande, om

hyresndmnden ldmnar tillstand till det. hyresndmnden ldmnar tillstand till det.

Tillstand ska limnas om Tillstand ska lamnas, om

1. hyresgésten pd grund av dlder, sjukdom,
tillfilligt arbete eller studier pd annan ort,
upplatelsen pa grund av sérskilda ldngre utlandsvistelse, sdrskilda
familjeférhallanden eller ddrmed

Jjamforbara forhdllanden har beaktansvirda
tillfalligt arbete eller studier pa annan ort, skl for uppldtelsen, och

1. hyresgésten har beaktansvérda skél for

familjeforhallanden, alder, sjukdom,

langre utlandsvistelse eller dirmed ] )
2. hyresvérden inte har befogad anledning

jamforbara forhallanden, att vigra samtycke.

2. hyresvérden inte har befogad anledning  Tillstand enligt forsta stycket ska begréinsas

L .. . 106
att viigra samtycke, och till viss tid och kan for- enas med villkor.

3. hyran, nér det géller en bostadsldgenhet,
inte Overstiger skalig hyra enligt 55 § fjérde
stycket.

Ett tillstand enligt forsta stycket ska
begrinsas till en viss tid och kan forenas
med villkor. Lag (2019:523).

196 prop. 2018/19:107 s. 6-7.
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Bilaga 2

Lagéndringar i jordabalken 12 kap. 42 §.

Gallande ritt:

Hyresridtten dr forverkad och
hyresvirden berdttigad att sdga
upp avtalet att upphéra i fortid,

3. om hyresgdsten, ndr det
gdller en bostadsldgenhet, utan
behovligt samtycke eller
tillstand overldter hyresritten,
annars sdtter ndgon annan i sitt
stdlle eller upplater ldgenheten i
andra hand och inte kan visa
nagon giltig ursdkt,

197 Prop. 2018/19:107 s. 7.

Forut gillande ritt:

Hyresridtten dr forverkad och
hyresvdirden berdttigad att sdga
upp avtalet att upphéra i fortid,

3. om hyresgdsten utan behévligt
samtycke eller tillstand 6verldter
hyresridtten eller annars sdtter
ndagon annan i sitt stdlle eller
upplater ldgenheten i andra hand
och inte efter tillsdigelse utan
drojsmal antingen vidtar rdttelse
eller ansoker om tillstand och far
ansokan beviljad.'"””
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Ny géllande ratt,
Jordabalken 12 kap. 42 § 2 st p.5

Hyresridtten dr forverkad och hyresvirden berdttigad att sdga upp avtalet att upphéra i
fortid,

5. om hyresgdsten, ndr det gdller en bostadsldgenhet, ldmnar eller tar emot sdrskild
ersdttning nér hyresritten till ligenheten 6verléts till hyresgisten, eller begir sdrskild
ersittning for overlatelse av hyresritten eller uppldtelse av ligenheten eller del av den,

Ny géllande ritt:
Jordabalken 12 kap. 42 § 2 st p.6

6. om hyresgdsten, ndr det gdller en bostadsldgenhet, vid uppldtelse av ldgenheten eller
en del av den tar emot en hyra som inte dr skdlig enligt 55 § fidrde stycket och inte kan
visa ndgon giltig ursdkt,

Gillande ratt:
Jordabalken 12 kap. 42§ 5 st

5 st. Hyresrdtten dr inte forverkad om det som ligger hyresgdsten till last dr av ringa
betydelse. Vid bedomningen ska det sdrskilt beaktas om det som ligger hyresgdsten till
last har sin grund i att en ndrstdende eller tidigare ndrstaende har utsatt hyresgdsten
eller nagon i hyresgdstens hushall for brott.

Ny géllande ritt:
Jordabalken 12 kap. 43 §. 2st.

Om hyresridtten dr forverkad pd grund av ett forhallande som avses i 42 § forsta stycket
3 eller 6 kan hyresgdsten skiljas frdn ldgenheten endast om hyresvirden har sagt upp
avtalet inom sex mdnader fran det att hyresvirden fick vetskap om forhdllandet, dock
senast sex mdnader efter att det forverkandegrundande forhallandet upphorde. Om
hyresrdtten dr forverkad pa grund av ett forhdllande som avses i 42 § forsta stycket 5
kan hyresgdsten skiljas fran ldgenheten endast om hyresvdrden har sagt upp avtalet
inom sex mdnader fran det att hyresvirden fick vetskap om forhallandet, dock senast
fem dr efter att den sdrskilda ersdttningen ldmnades, togs emot eller begdrdes.
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Bilaga 3

Lagéndring i jordabalken 12 kap. 65§.

Gallande ritt:

Den som begdr, triffar avtal om
eller tar emot en sirskild
ersittning for att uppldta en
bostadslégenhet eller for att
overldta hyresritten till en sddan
lagenhet, doms till fangelse 1
hogst tva ar. Om brottet dr ringa,
doms till boter eller fingelse i
hogst sex mdnader.

Om brottet dr grovt, doms till
fangelse i ldgst sex mdnader och
hogst fyra ar. Vid bedomningen
av om brottet dr grovt ska det
sarskilt beaktas om gdrningen
har avsett betydande viirde eller
har utgjort ett led i en
verksamhet som bedrivits
yrkesmaéssigt eller i storre
omfatt- ning eller om
garningsmannenan- vdint en
urkund eller nagot annat vars
brukande dr straffbart enligt 14
eller 15 kap. brottsbalken eller
ldmnat osann uppgift infor
myndig- het. Det ska dven
sarskilt beaktas om
gdrningsmannen 1 avsevard
utstrdckning har missbrukat sin
stdllning som dgare eller
forvaltare av en fastighet.

Ett avtalsvillkor om sdrskild
ersdtt- ning ér ogiltigt. Den som
har tagit emot en sdrskild
ersdttning ar skyl- dig att [amna
tillbaka det han eller hon har
tagit emot.

198 Prop. 2018/19:107 s. 14-15.

Forut gillande ritt:

Uppstiller ndgon uppsdtligen
villkor om sdrskild erséttning for
upplatelse av bostadsligenhet
eller for overldtelse av
hyresrétten till sddan lagenhet,
skall han démas till béoter eller
fangelse 1 hogst sex manader. 1
ringa fall skall dock ej domas till

straff-

Ar brottet grovt, doms till fing-
else 1 hogst tvd ar. Vid
bedomande av om brottet dr
grovt skall sérskilt beaktas om
det utgjort ett led 1 en verksamhet
som bedrivits yrkes- massigt eller
1 storre omfattning eller om
gérningsmannen eljest 1 avsevard
mdn har missbrukat sin stillning
som dgare eller forvaltare av
fastighet.

Villkor som avses i forsta stycket
ar ogiltiga. Den som har stdllt
upp villkoret ar skyldig att lamna
till- baka vad han tagit emot.!%8
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Ny gillande ritt:
Jordabalken 12 kap. 65b §

Den som ldmnar en séarskild

erséttning for att hyra en bostads- lagenhet eller for att forvérva hyres- rétten till en
sadan ldgenhet, doms till boter eller fangelse 1 hogst tva r. I ringa fall ska det inte
domas till ansvar.

Om brottet &r grovt, doms till fangelse i ldgst sex manader och hogst fyra ar. Vid
beddmningen av om brottet &r grovt ska det sirskilt beaktas om gérningen har avsett
betydande vérde eller om gédrnings- mannen har anvént en urkund eller ndgot annat vars
brukande &r straffbart enligt 14 eller 15 kap. brottsbalken eller 1dmnat osann uppgift
infor myndighet.

Ny gillande ritt:
Jordabalken 12 kap. 65 c §.

En hyresgist som upplater en

bostadsldgenhet i andra hand for sjdlvstindigt brukande utan behov- ligt samtycke av
hyresvirden eller tillstind av hyresndmnden, och tar emot en hyra for upplatelsen som
inte dr skilig enligt 55 § fjarde stycket, doms till boter eller fangel- se 1 hogst tva ar. I
ringa fall ska det inte domas till ansvar.
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