Atgirder mot
handel med

hyreskontrakt




Bakgrund

Regeringen beslutade i februari 2017 att ge en sérskild utredare i uppdrag att foresla
atgarder som motverkar olaglig handel med bostadshyresratter och som bidrar till att fler
lagenheter erbjuds bostadssokande pa godtagbara villkor. I november 2017 éverlamnade
utredningen betankandet Hyresmarknad utan svarthandel och otillaten
andrahandsuthyrning (SOU 2017:86).

Utredningen foreslog vissa inskrankningar i bytesrétten, bl.a. att hyresgasterna ska ha bott
i sina lagenheter minst ett ar fore bytet. Vidare foreslogs att en hyresritt till en
bostadslagenhet ska vara forverkad om hyresgésten betalat otillaten ersattning for den. En
hyresgast som betalat ersattning for en bostadslagenhet ska féljaktligen kunna forlora
hyresratten med omedelbar verkan. Utredaren foreslog ocksa att straffen for forséljning
av hyreskontrakt till en bostadsldgenhet ska skarpas och att det ska kriminaliseras att
kdpa ett hyreskontrakt.

Utredaren foreslog vidare att forstahandshyran ska utgora ett tak for andrahandshyran
samt att en hyresratt ska vara forverkad om en hyresgést vid uthyrning i andra hand tar ut
en hogre hyra an sin egen. Utredningen foreslog ocksa en skarpning av sanktionerna mot
otillaten andrahandsuthyrning och en kriminalisering av otillaten andrahandsuthyrning i
vinningssyfte.

Sveriges Allmannytta och dvriga bostadsbranschen valkomnade forslagen.

Regeringen beslutade i augusti 2018 att inhamta Lagradets yttrande. Lagradet hade
invandningar mot delar av saval de civilrattsliga som de straffrattsliga forslagen. Lagradet
var exempelvis tveksamt till om kraven var uppfyllda for att straffbelédgga ett tidigare
straffritt handlande. Lagradet ansag ocksa att det fanns goda skal att avvakta resultatet av
andra atgarder, daribland de civilrattsliga forslagen, innan ytterligare straffrattsliga
sanktioner infors. Regeringen foljer inte Lagradets synpunkter i dessa delar.

| april 2019 beslutade regeringen en proposition, Atgérder mot handel med hyreskontrakt
(prop. 2018/19:107). Forslagen i propositionen baseras pa betdnkandet. Vissa sprakliga

och redaktionella justeringar har gjorts i férhallande till lagradsremissen.

De nya reglerna foreslas trada i kraft den 1 oktober 2019.
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Byte av lagenhet enligt 35 § hyreslagen

Enligt 32 § hyreslagen far en hyresgast inte 6verlata sin hyresratt utan att hyresvarden
godkanner bytet. Fran detta 6verlatelseférbud finns det undantag. Ett sadant &ar bytesratten
enligt 35 § hyreslagen som innebér att en hyresgést kan avsta fran sin hyresratt i syfte att
erhalla en annan bostad. Om hyresvarden sager nej till bytet kan hyresnamnden lamna
tillstand till detta. Hyresgasten maste da ha beaktansvarda skl for bytet och det ska
kunna &ga rum utan pataglig olagenhet for hyresvarden. Inte heller andra skal far tala mot
bytet.

Ettarsfrist for byte

I 35 § infors nu andringar som inskranker bytesratten. For att komma tillratta med
missbruket av bytesratten och motverka handeln med hyreskontrakt foreslar regeringen
en ettarig karenstid. | fortsattningen kravs det att bade hyresgasten som vill verlata sin
lagenhet och den som hyresratten 6verlats till ska ha varit bosatta i sina lagenheter under
minst ett ar vid tidpunkten for bytesansokan. Bosattningskravet innebér att hyresgasterna
rent faktiskt ska ha bott i sina lagenheter under minst ett ar. Med boende avses att
lagenheten ar hyresgastens fasta bostad (permanentbostad) eller ett nédvandigt
komplement (komplementbostad). Om hyresgésten har hyrt ut sin l&genhet i andra hand
kan han eller hon inte tillgodordkna sig den tid som lagenheten har varit uthyrd. Det
ankommer pa hyresgasterna att visa att de sjalva har varit bosatta i sina bostadslagenheter
under minst ett ar.

Om bosattningskravet inte ar uppfyllt kan tillstand dnda lamnas, om det finns synnerliga
skal for bytet. Detta krav ar alltsa betydligt hogre an det som galler for att hyresgasten ska
anses ha beaktansvérda skal for bytet enligt 35 § forsta stycket, andra meningen.
Synnerliga skal kan foreligga om en hyresgast pa grund av en oférutsedd handelse, t.ex.
dodsfall i familjen, har ett mycket stort behov av att omgaende fa en mindre lagenhet eller
att flytta till en annan ort. Ett annat exempel kan vara att hyresgésten forlorat jobbet och
inte har ekonomisk magjlighet att betala hyran for sitt nuvarande boende.

Byte ska nekas vid befogad misstanke om otillaten ersattning

Beviskravet pa att det forekommit otillaten ersattning i samband med ett lagenhetshyte
sanks. Tillstand till ett byte ska inte lamnas om det finns anledning att anta att nagon som
ar delaktig i att bytet kommer till stdnd begart, avtalat om eller tagit emot sarskild
ersattning. Bestammelsen omfattar otillaten ersattning mellan hyresgasten som vill
overlata sin lagenhet och hyresgasten som hyresratten ska dverlatas till. Vid ett kedjebyte
omfattar bestammelsen ocksa att det forekommit sarskild ersattning i nagot annat led i
byteskedjan, men kan ocksa omfatta ndgon som inte sjélv &r part i bytet, exempelvis en
maklare. Om det finns anledning att anta att en sddan person begart, avtalat om eller tagit
emot en otillaten ersattning, ska tillstand till bytet alltsa inte lamnas.

En hyresvérd som aberopar att det forekommer otillaten ersattning i samband med bytet
har bevisbordan for detta. Som beviskrav galler att det &r tillrdckligt att det finns
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anledning att anta att sa ar fallet. Det innebar att tillstand inte ska ges om
omstandigheterna ar sadana att det pa goda grunder kan misstankas att en otillaten
ersattning férekommer. Vid prévningen ska hansyn tas till dels de omstandigheter och
den bevisning som hyresvérden lagger fram, dels hyresgastens forklaringar och eventuella
motbevisning. | forfattningskommentaren namner man ett par exempel pa omstandigheter
som gor att det kan finnas anledning att anta att det forekommer sarskild erséttning. Det
kan vara att hyresgasten flera ganger tidigare under en begransad tid har forsokt att byta
lagenheten mot objekt som skiljer sig markant at avseende t.ex. lage, storlek och hyra
eller att hyresgésten aberopat olika skél for varje byte. Andra omstandigheter kan vara att
hyresgasten, eller nagon annan i byteskedjan, vill byta till en lagenhet som flera ganger
har anvants for byten eller att hyresgasten lamnat oriktiga uppgifter. Ytterligare ett fall
kan vara att nagon av bytesparterna nyligen har forvarvat en villa eller bostadsratt och
alltsa inte verkar ha for avsikt att bosatta sig i den lagenhet som bytet avser.

Hyresratter ska inte kunna bytas mot bostadsratter eller dgda
boenden

Vidare kommer mojligheten att byta en hyresratt mot en bostadsratt eller ett &gt boende
att tas bort. Mojligheten till sadana byten har aven tidigare varit begransad genom
hyresnamndernas restriktiva hallning. Bytesratten ska darmed enbart omfatta byten
mellan hyresratter. Om bytet sker i en kedja med flera bostader forutsatts samtliga
bostader i kedjan vara hyresrétter.

Upplatelse av lagenhet i andra hand enligt 39 §
hyreslagen

En hyresgast far inte utan hyresvardens samtycke eller hyresnamndens tillstand hyra ut
eller pa annat satt upplata lagenheten i andra hand till ndgon annan for sjalvstandigt
brukande (39 och 40 8§ hyreslagen). En hyresgast far daremot utan nagot sarskilt tillstand
ha inneboende i sin lagenhet, sa lange det inte medfor men for hyresvarden (41 §
hyreslagen). Avgorande for om en andrahandsuthyrning kréver hyresvérdens
godkannande eller inte ar alltsda om upplatelsen sker till nagon som far ratt att
sjalvstandigt bruka lagenheten.

Hyresnamnden ska lamna tillstand till upplatelsen om hyresgasten har beaktansvérda skal
med hansyn till t.ex. arbete eller studier pa annan ort och hyresvarden inte har befogad
anledning att motséatta sig den.

En tydligare grans mellan inneboende- och andrahandsupplatelser

39 § andra stycket, som ar nytt, innehaller ett fortydligande av vad som avses med att
lagenheten ar upplaten for sjalvstandigt brukande nar det galler bostadslagenheter. Om en
hyresgast, som hyr ut sin lagenhet till ndgon annan, inte sjalv anvander lagenheten som
bostad i beaktansvard utstrackning, ar det fraga om en upplatelse for sjalvstandigt
brukande och darmed en tillstandspliktig andrahandsuthyrning.
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Att hyresgésten ska anvénda en lagenhet som bostad i beaktansvérd utstrackning
innebdr att hyresgésten anvander lagenheten som sin fasta bostad, dvs. permanentbostad,
eller som ett nddvandigt komplement till den fasta bostaden, s.k. komplementbostad.

| forfattningskommentaren betonas att den praxis som finns nér det galler prévning av om
en hyresgast har ett skyddsvért behov av sin lagenhet som permanent- eller
komplementbostad (46 § forsta stycket, punkten 10) forvéntas vara vagledande for
bedomningen. Enligt denna praxis ska fragan om huruvida en ldgenhet ar en hyresgasts
permanenta bostad avgoras utifran en helhetshedémning dar bl.a. hyresgastens
familjeforhallanden, anknytning till orten och framtidsplaner nar det géller boendet
beaktas. FoOr att en l&genhet ska anses vara ett nddvandigt komplement till hyresgéstens
fasta bostad krévs normalt att hyresgésten visar att han eller hon dvernattar i 1agenheten
2-3 dagar per vecka eller 80—100 dagar per ar och att detta sker i samband med arbete
eller studier.

Forstahandshyran ska vara ett tak

| 40 § tredje punkten infors ett nytt kriterium for att hyresnamnden ska ge tillstand till en
andrahandsuthyrning. Nu krévs, nér det galler bostadslagenheter, att hyran vid en
andrahandsuthyrning inte far vara hdgre an den hyra som férstahandsgasten betalar, plus
vissa tillatna tillagg. Forstahandshyran ar alltsa ett tak for andrahandshyran.

Hyresgéasten far dock gora paslag for sina kostnader for sadana nyttigheter som ingar i
andrahandsuthyrningen, men som inte ingar i den hyra som forstahandshyresgésten
betalar. Det kan exempelvis vara kostnader for el, bredband och tv-kanaler. Sadant tillagg
far inte dverstiga hyresvardens kostnader for dem. Om forstahandshyresgasten hyr ut
lagenhet med mdébler och annan utrustning, t.ex. kdksutrustning som
forstahandshyresgasten sjalv skaffat till lagenheten, far tillagg for moblerna och
utrustningen ocksa goras. Paslaget far inte verstiga 15 procent av den hyra som
hyresvarden betalar.

Takregeln galler aven i inneboendefallen

Om en del av en lagenhet upplats for inneboende, ska hyran inte fa vara hogre an en andel
av forstahandshyran som &r proportionerlig i forhallande till omfattningen av upplatelsen,
med tillagg for mobler, utrustning och andra nyttigheter som ingar i upplatelsen. En
hyresgast ska alltsa inte kunna tjana pengar pa sin hyresratt genom att sanka de egna
boendekostnaderna pa den inneboendes bekostnad. Berdkningen av hogsta godtagbara
hyra i dessa fall ska ske utifran hur stor yta av lagenheten som upplats jamfort med
lagenhetens totala yta. | forfattningskommentaren till 55 § ges féljande exempel pa hur
sadana berakningar kan se ut.

En forstahandshyresgést hyr ut ett 15 m2 stort rum i sin trea om 60 m2 till en
inneboende. Hyran som forstahandshyresgéasten betalar for hela lagenheten uppgar till 5
000 kronor. Forstahandshyresgéasten disponerar for egen del ett rum som ocksa ar 15
m2. Bada har tillgang till vardagsrum, kok, badrum och hall. De gemensamma ytorna
uppgar till 30 m2, dvs. var och en kan sdgas disponera 15 m2 av dessa ytor. Den

Sida 5av 13

SVERIGES ALLMANNYTTA (tidigare SABO AB)



inneboende ska efter en proportionering inte betala mer an halva férstahandshyran
([15 m2 + 15 m2] / 60 m2), dvs. 2 500 kronor.

En férstahandshyresgést bor i en fyra om 120 m2 och betalar 9 000 kronor i hyra. Hon
hyr ut tva lika stora rum och ett mindre badrum till tva inneboende. Delen som hyrs ut
uppgar sammanlagt till 40 m2, dvs. 20 m2 per inneboende. Hon behaller for egen del ett
rum och ett badrum om sammanlagt 20 m2. Gemensamma ytor i lagenheten utgors av
vardagsrum, kok och hall om sammanlagt 60 m2, dvs. var och en i lagenheten kan séagas
disponera 20 m2 av de allmanna ytorna. Var och en av de inneboende ska inte betala mer
an en tredjedel av forstahandshyran ([20 m2 + 20 m2] / 120 m2), dvs. 3 000 kronor.

Endast i undantagsfall bor proportioneringen ske pa annat sétt an endast utifran storlek.
Det kan vara om nagot eller nagra av rummen som hyrs ut har patagligt lagre eller hogre
standard an Gvriga rum, t.ex. har egen balkong som 6vriga boende inte har tillgang till.

Inget tillstdand om andrahandshyran ar for hog

For att komma tillratta med andrahandsuthyrning till dverhyror infors ett nytt kriterium
for hyresnamndens tillstandsprovning. Det innebar att tillstand endast ska ges om hyran
for andrahandsupplatelsen inte Gverstiger hyresgastens egen hyra med eventuellt tillagg
for mobler, utrustning och andra nyttigheter som ingar i upplatelsen.

Till skillnad fran utredningens forslag foreslas inte att hyresgasten ska intyga att hyran
haller sig inom den tillatna ramen. Hyresnamndens prévning kommer istéllet vara
beroende av de omstandigheter och den bevisning som aberopas, pa samma satt som
galler for dvriga kriterier for tillstand. En hyresgast som begar tillstdnd kan t.ex. ge in en
kopia av hyresavtalet dar andrahandshyran framgar. | annat fall kan hyresnamnden
efterfraga uppgiften. Om hyresgasten anvander sig av falsk eller osann urkund eller pa
annat satt lamnar felaktiga uppgifter kan det leda till straffansvar enligt 14 eller

15 kap. brottsbalken.

Grunder for forverkande enligt 42 § hyreslagen

42 § hyreslagen innehaller bestimmelser om forverkande av en hyresratt. Om hyresgasten
gor sig skyldig till ndgot av de avtalsbrott som anges i 42 § ar hyresratten forverkad, om
det inte ar frdga om en ringa overtradelse. Nar hyresratten ar forverkad far hyresvarden
séga upp avtalet till omedelbart upphdrande.

Andringarna innebér bl.a. att en tidigare punkt delas upp i tva olika bestammelser
(punkt 3 och 4) och att tva nya grunder for forverkande infors (punkt 5 och 6). Nuvarande
antal punkter utokas alltsa fran nio till tolv.
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Olovlig andrahandsuthyrning och éverlatelse (bostadslagenhet).
Ny punkt 3

Punkt 3 behandlar forverkandegrunden otillaten andrahandsuthyrning och dverlatelse nar
det géller bostadslagenheter. Punkten har hittills avsett bade bostadslagenheter och
lokaler, men galler nu alltsa bara bostadslagenheter.

En bostadshyresgast far inte 6verlata eller upplata lagenheten i andra hand utan
hyresvardens samtycke eller hyresnamndens tillstand (32 och 39 §8). Om hyresgasten
anda gor det ar hyresratten forverkad. En hyresgast kan inte langre undga forverkande
genom att gora rattelse eller ansoka om tillstand och fa ansdkan beviljad. For att undga
forverkande maste hyresgasten istallet visa en giltig ursakt. En giltig ursakt kan t.ex. vara
om hyresvérden lamnat felaktig eller otydlig information till hyresgésten om huruvida en
overlatelse eller upplatelse kraver samtycke av hyresvarden eller tillstand av
hyresndmnden. Om hyresvérden tydligt informerat om vad som géller, t.ex. i hyresavtalet
eller genom utskick eller anslag i trapphus, ar utrymmet i princip obefintligt for att anse
att det finns giltig ursékt.

Att hyresgasten visat giltig ursékt innebar inte att dverlatelsen eller upplatelsen &r
godtagbar. Om inte en Gverlatelse atergar eller en andrahandsuthyrning upphor och
hyresgasten inte heller soker och beviljas tillstand, kan hyresvarden gora géllande
forverkandegrunden pa nytt.

Aven om hyresgasten saknar giltig ursikt ska hyresratten inte forverkas om det som
ligger hyresgésten till last &r av ringa betydelse, se femte stycket. Bestammelsen
forvantas fa storre praktisk betydelse i rattstillampningen i och med att
rattelsemojligheten tas bort. Av betydelse for beddmningen av om en otillaten
andrahandsuthyrning ska betraktas som ringa ar t.ex. hur lang tid som uthyrningen pagatt
och om det ror sig om en engangsforeteelse. En enstaka otillaten andrahandsuthyrning
som inte pagatt langre dn nagon manad bdr normalt kunna betraktas som ringa. Om
hyresgasten skulle ha fatt tillstand enligt 40 § om sadant sokts, kan det vara att anse som
ringa, d&ven om Overtradelsen varat en nagot langre tid. En uthyrning som inte har skett
mot vederlag eller om andrahandshyresgésten inte har hunnit flytta in bor ocksa kunna
beddmas som ringa.

Som hyresvard maste man saga upp avtalet inom sex manader fran det att man fick
vetskap om forhallandet, dock senast sex manader efter att det forverkandegrundande
forhallandet upphorde.

Olovlig andrahandsuthyrning och olovlig 6verlatelse (lokal). Ny
punkt 4

Punkten 4 innehéller nu forverkandegrunden otillaten dverlatelse och
andrahandsuthyrning avseende lokaler. Bestdammelsen &r ofdérandrad i sak.
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Sarskild ersattning vid dverlatelse av bostadsldgenhet. Ny punkt 5

Punkt 5 innehaller en ny forverkandegrund for bostadslagenheter nar det forekommer en
sarskild ersdttning. Med sérskild erséttning avses annan ersattning an hyra, dvs. samma
som i 65 8.

Bestammelsen galler bade nar en hyresgast betalar en sarskild ersattning nar hyresratten
overlats till hyresgasten och da en hyresgast tar emot en sarskild ersattning vid en
overlatelse. Om tva hyresgaster byter lagenheter med varandra och den ena betalar
sarskild ersattning till den andre ar alltsa hyreskontrakten for bada lagenheterna som ingar
i bytet forverkade. Betalningen ska avse en overlatelse. Att hyresgésten betalar ersattning
till hyresvarden for upplatelse av en hyreslagenhet omfattas alltsa inte.

Bestammelsen omfattar ocksa att hyresgasten betalar sarskild ersattning for sin hyresratt.
Sadan ersattning kan begaras for att hyresgasten ska 6verlata den, t.ex. genom byte, eller
for att hyra ut lagenheten i andra hand eller for att ha en inneboende i den. Det kan t.ex.
ske genom en annons pa internet eller muntligen vid en lagenhetsvisning.

En hyresrétt ar inte forverkad om det som ligger hyresgasten till last &r av ringa betydelse,
se femte stycket. Utrymmet for att det ska vara fraga om ringa fall ar dock mycket
begransad. Detta eftersom en Gvertradelse av forbudet mot otillatna ersattningar i princip
alltid &r att anse som allvarlig. Ett exempel, enlig forfattningskommentaren, pa en
situation som skulle kunna innebdra att det &r ett ringa fall & om en hyresgast i samband
med en dverlatelse begart en mindre ersattning for en reparation som han eller hon latit
utfora i lagenheten.

For att hyresgasten ska kunna skiljas fran lagenheten maste hyresvérden sdaga upp avtalet
inom sex manader fran det att han eller hon fick vetskap om att hyresgasten betalat, tagit
emot eller begart en sérskild ersattning, dock senast fem ar efter att den sérskilda
ersattningen lamnats, tagits emot eller begarts. Detta galler oavsett nar hyresvarden far
vetskap om forhallandet.

Upplatelse av hela eller del av lagenheten mot for hég hyra. Ny
punkt 6

Enligt en ny punkt 6 &r hyresrétten forverkad om hyresgasten hyr ut hela eller delar av sin
lagenhet och tar emot en hyra som dverstiger skélig hyra enligt 55 § fjarde stycket.

Hyran vid en andrahandsuthyrning far inte 6verstiga den hyra som
forstahandshyresgasten betalar till sin hyresvard, se 55 § fjarde stycket. Om upplatelsen
avser en del av lagenheten far hyran inte vara hogre &n en andel av forstahandshyran som
ar proportionerlig i forhallande till omfattningen av upplatelsen. Tillagg far dock goras
for mobler och annan utrustning som ingar i upplatelsen. Tillagget far inte 6verstiga 15
procent av grundhyran. Om andra nyttigheter ingdr i upplatelsen far ett tillagg goras som
motsvarar forstahandshyresgastens kostnader for dessa. En hyra som dverstiger den
angivna gransen ar aldrig skalig, oavsett lagenhetens bruksvérde.
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Hyresratten ar inte forverkad om hyresgasten kan visa en giltig ursakt.

Utgangspunkten &r att en hyresgast som vill hyra ut sin lagenhet ska ta reda pa vilken
hyra som han eller hon har rétt att ta ut. Om hyresvérden dessutom har lamnat tydlig
information om vad som galler, t.ex. i hyresavtalet eller genom utskick, kan hyresgésten
inte garna ha en giltig ursdkt. Om en hyresvérd eller en myndighet daremot I&mnat
felaktig eller otydlig information till hyresgésten kan det vara fraga om giltig ursakt. Ett
annat exempel & om hyresgasten har gett en kopia av andrahandskontraktet till
hyresvarden och denne har godként uthyrningen utan att invanda mot hyran enligt
kontraktet. Vid uthyrning till inneboende kan det vara nagot svarare att rakna ut hogsta
tillatna hyra och det kan darfor finnas ett storre utrymme for giltig ursakt i dessa
situationer. En hyresgést ska inte riskera forverkande i ett gransfall. Om hyresgasten gjort
en rimlig felberékning bor han eller hon anses ha en giltig ursékt.

Aven om hyresgasten saknar giltig ursakt ska hyresratten inte férverkas om det som
ligger hyresgasten till last &r av ringa betydelse, t.ex. om hyran har tagits ut under en
kortare period eller om den endast i mindre man avviker fran vad som ar skéligt.

Forverkandegrunden intréader nar hyresgésten tar emot en hyra som inte ar skélig istéllet
for, som foreslas av utredningen, vid upplatelsen. Endast mottagande av hyra som inte ar
skalig enligt takregeln utgor grund for forverkande.

Hyresvérden behover inte skicka en rattelseanmaning innan uppsagning kan ske.
Hyresgasten kan heller inte att ratta sig frivilligt innan uppséagning skett och darigenom
undga forverkande. For att uppsagning ska kunna ske enligt punkt 6 kravs dock att
hyresvarden sager upp inom sex manader fran det att varden fick kainnedom om
forhallandet samt att uppsagning sker senast sex manader fran det att det
forverkandegrundande forhallandet upphdorde.

Utokad aterbetalningsskyldighet for 6verhyra enligt
55 e § hyreslagen

Paragrafen innehaller bestimmelser om aterbetalning av hyra och faststallande av skalig
hyra vid upplatelser i andra hand och av rum.

Hyresndmnden ska forplikta en hyresvérd som tagit emot hyra som inte &r skalig att
betala tillbaka vad han eller hon tagit emot utéver skaligt belopp. Bestammelsen andras sa
att ett beslut om aterbetalning av hyra far avse tva ar tillbaka i tiden, raknat fran dagen for
anstkan om aterbetalning, istallet for ett &r. Andringen motiveras med att
andrahandshyrorna har stigit kraftigt under de senaste aren jamfért med
forstahandshyrorna. For att hyresndmnden ska prdva ansékan ska den ha inkommit till
namnden inom tre manader fran det att hyresgasten lamnade lagenheten.
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Straffansvar for ersattning for upplatelse eller
overlatelse enligt 65 § hyreslagen

Paragrafen innehaller en straffbestaimmelse for den som kraver sérskild ersattning for att
upplata eller dverlata hyresratten till en bostadsldgenhet. Andringarna innebér bl.a. en
skarpning av straffen och att ringa fall inte langre ska vara fria fran ansvar. Bestammelsen
géller endast bostadslagenheter.

Av forsta stycket framgar de grundlaggande forutsattningarna for straffansvar. Straffet for
att begara sarskild ersattning for upplatelse eller 6verlatelse av en bostadslagenhet ska
skarpas. Det straffbara omradet ska dven omfatta att traffa avtal om eller ta emot sérskild
ersattning. Detta motsvarar vad som galler for otillaten ersattning vid férmedling av
bostadslagenheter enligt 65 a §. Straffansvar forutsatter att handlingen begas med uppsat.

Med sarskild ersattning avses ersattning for upplatelsen eller dverlatelsen som gar utéver
den dverenskomna hyran. Med hyra avses aven erséttning for varme och el m.m.
enligt 19 8.

Begreppet upplatelse omfattar ocksa att en hyresgast hyr ut sin lagenhet i andra hand eller
del av den till en inneboende. En hyresgést gor sig ocksa skyldig till brott om han eller
hon kraver ersattning for att verlata sitt hyreskontrakt till nagon annan, t.ex. i samband
med ett byte.

Straffskalan for brott av normalgraden skarps till fangelse i hogst tva ar. Ringa fall, som
fore andringen var straffria, straffas med béter eller fangelse i hogst sex manader.
Grénsdragningen mellan ringa brott och brott av normalgraden ar oférandrad. Med ringa
fall avses mindre klandervérda beteenden, t.ex. att en hyresgast kraver en mindre
ersattning av en tilltradande hyresgast for reparationer som han eller hon latit utfora i
lagenheten.

Straffskalan for grova brott skarps till fangelse i lagst sex manader och hogst fyra ar. |
bestammelsen anges ett antal omstandigheter som sarskilt ska beaktas. Upprékningen ar
inte uttdmmande. En helhetsbeddémning i varje enskilt fall ska géras. Grunden att
garningen har utgjort ett led i en verksamhet som bedrivits yrkesmassigt eller i storre
omfattning och att garningsmannen i avsevard utstrackning missbrukat sin stallning som
agare eller forvaltare till en fastighet kvarstar oférandrade. Darutdver infors tva nya
grunder.

En gérning kan utgdra grovt brott om den har avsett betydande véarde. Den véardegrans
som tillampas vid gransdragningen mellan formdgenhetsbrott av normalgraden och grovt
brott (normalt 5-6 prisbasbelopp) kan tjana som vagledning. Det ska dessutom beaktas
om garningsmannen anvant falsk eller osann urkund, t.ex. ett forfalskat hyresavtal, eller
lamnat osann uppgift infor myndighet, t.ex. i ett arende hos hyresnamnd om tillstand till
lagenhetsbyte.
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Ett avtalsvillkor om sérskild erséttning ar ogiltigt och mottagaren av den sarskilda
ersattningen &r skyldig att betala tillbaka den. Aterbetalningsskyldigheten géller oavsett
om nagon lagforts for brott enligt paragrafen.

Straffansvar for ersattning for formedling enligt 65 a §
hyreslagen

Bestammelsen reglerar nar det ar tillatet respektive otillatet med ersattning for formedling
av bostadslagenheter. Andringarna innebar bl.a. en skdrpning av straffen for de otillatna
fallen.

Huvudregeln ar att ingen far begara, traffa avtal om eller ta emot erséttning for
formedling av bostadslagenhet for annat &ndamal an fritidsandamal. Fran huvudregeln
finns undantag i férsta och andra styckena.

Tredje stycket innehaller en straffbestimmelse for Gvertradelser av huvudregeln.
Straffansvar forutsatter att handlingen begas med uppsat.

For brott av normalgraden skarps straffen till fangelse i hogst tva ar. Vidare infors en
bestdammelse om ringa brott. Med ringa brott avses mindre allvarliga garningar, t.ex. om
en enskild vid ett enstaka tillfalle har tagit emot en mindre erséttning for formedling av en
bostadslagenhet. Straffet for ringa brott ar béter eller fangelse i hogst sex manader.

Straffskalan for grova brott skarps till fangelse i lagst sex manader och hogst fyra ar. Vid
beddmningen av om det ar fraga om grovt brott ska man ta sarskild hansyn till om
garningen avsett betydande varde eller har utgjort ett led i en verksamhet som bedrivits
yrkesmassigt eller i stérre omfattning. Det ska dessutom beaktas om gérningsmannen
anvant falsk eller osann urkund eller lamnat osann uppgift infér myndighet.

Den som har tagit emot en otillaten erséttning ar skyldig att betala tillbaka den, se femte
stycket.

Straffansvar for kop av bostadslagenhet enligt 65 § b
hyreslagen

Paragrafen, som ar ny, innehaller en straffbestammelse for kop av ett hyreskontrakt.

Det &r brottsligt att 1amna sarskild erséttning for att hyra en bostadsldgenhet eller forvarva
hyresratten till en sadan lagenhet. Begreppen sérskild erséttning och bostadslagenhet har
samma innebdrd som i 65 §. Att Iamna ersattning omfattar bade ersattningar som lamnas
kontant och kompensationer som 1d&mnas i annan form. Brottet &r fullbordat nér ersattning
lamnas. Att enbart erbjuda sarskild erséttning for en hyresrétt ar inte straffbelagt. Att hyra
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en bostadslagenhet omfattar saval forsta som andra hand. Med att forvérva en

hyresratt avses forvarv genom overlatelse av hyresratten. Det kan ske i samband med ett
byte av bostad mellan tva hyresgaster. Straffansvar forutsatter att handlingen begas med
uppsat.

Straffet ar boter eller fangelse i hogst tva ar. Man ska inte domas till ansvar om ett brott ar
att anse som ringa. En situation kan bedémas som ringa om koparen betalat en mindre
ersattning, inte motsvarande mer an ett par manadshyror. Kép av andrahands- och
inneboendekontrakt kan i allménhet antas ge kdparen sa begransade fordelar att det kan
anses som ringa brott.

Straffet for grovt brott ar fangelse i lagst sex manader och hogst fyra ar. Grunderna for
vad som &r att anses som grovt brott har samma innebdrd som motsvarande grunder i 65
8.

Straffansvar for otillaten andrahandsuthyrning till
overhyra enligt 65 c § hyreslagen

Paragrafen ar ny och innehaller en straffbestammelse for otillaten upplatelse av
bostadslagenheter i andra hand till en hyra som inte &r skélig enligt takregeln i 55 § fjarde
stycket.

Bestammelsen omfattar uthyrning av en bostadslagenhet i andra hand for sjalvstandigt
brukande. Sadana upplatelser kraver samtycke av hyresvarden eller tillstand av
hyresnamnden i de fall upplatelsen inte gors av en kommun (39 och 40 88). Upplatelser
som inte ar for sjalvstandigt brukande, dvs. inneboende, omfattas inte av
straffbestdmmelsen.

Uthyrningen &r alltsa straffbar om den sker utan behovligt samtycke eller tillstind och att
hyresgésten dessutom tar emot en hyra som inte ar skalig enligt takregeln i 55 § fjarde
stycket. Enligt takregeln far hyresgasten inte ta ut hogre hyra av andrahandshyresgésten
an den hyra som han eller hon sjélv betalar. Hyresgasten far dock gora paslag for mobler,
utrustning och andra nyttigheter som ingar i uthyrningen. Ett paslag for mobler och
utrustning far inte vara mer an 15 procent av grundhyran. Paslag for andra nyttigheter,
t.ex. el och bredband, far inte dverstiga forstahandshyresgastens kostnader for dem.

Straffansvar forutsatter att handlingen begas med uppsat.

Straffet ar boter eller fangelse i hogst tva ar. Enligt forfattningskommentaren bor
paféljden normalt kunna stanna vid boter. Fangelse bor endast vara aktuellt vid uppenbara
fall av 6verhyra dar de samlade omstandigheterna ar sadana att de kan beskrivas som
ekonomisk exploatering av enskilda ménniskors utsatta situation. I ringa fall ska inte
domas till ansvar. Vid bedémningen av om ett brott &r ringa ska man beakta hur mycket
andrahandshyran overstiger forstahandshyran och hur lange andrahandsuthyrningen
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pagatt. Om andrahandshyran overstiger forstanandshyran plus godtagbara tillagg i
mindre man kan garningen bedémas som ringa. En avvikelse pa upp till 20 procent ar en
avvikelse som gor att brottet bedéms som ringa. Aven fall dar avvikelsen &r storre i
procent kan bedomas som ringa om den otillatna 6verhyran uppgar till ett relativt lagt
belopp. Om det ar frdga om en enstaka otillaten andrahandsuthyrning som endast pagatt
nagon manad, ska brottet ocksa kunna bedémas som ringa. En helhetshedomning ska
alltid goras.
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