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Upplételse av den egna bostaden (SOU 2007:74)

Remiss fran Finansdepartementet

Borgarradsberedningen foreslar kommunstyrelsen besluta foljande
1. Som svar pa remissen fran Finansdepartementet om ”Upplatelse av den egna
bostaden” dberopas och dverldmnas denna promemoria.
2. Protokollet i detta drende forklaras omedelbart justerat.

Foredragande borgarradet Kristina Alvendal anfor f6ljande.
Arendet

Finansdepartementet har remitterat utredningen Upplatelse av den egna bostaden
(SOU 2007:74) till staden. Utredningens direktiv har varit att se dver de ekonomiska
och juridiska forutséttningarna for privatpersoners upplételse av den egna bostaden.

Utredningen foreslér att hyreslagen harmoniseras med bostadsréttslagen genom
att sjdlvstandigt brukande blir avgdrande for om bostadsinnehavarens upplatelse av
den egna lagenheten ar tillstdndspliktig eller inte. Utredningen foreslar dven att hy-
reslagen fortydligas pa vad som kan vara beaktansvirda skél genom att studier pa
annan ort samt tillfallig l4ngre utlandsvistelse anges i lagen.

Bruksvérdesregeln i hyressittningen foreslas dven fortséttningsvis gélla vid pri-
vatpersoners upplatelse av den egna bostaden. Inte heller dndras provningen av fra-
gan om hyresvérden har tagit emot hyra som inte &r skilig och eventuell aterbetal-
ning av oskélig hyra. Daremot foreslés tidsfristen for den hyra som ska aterbetalas
forkortas fran tva till ett ar.

Avseende uppdraget att stirka de ekonomiska incitamenten for att uppléata den
egna bostaden foreslas att upplatelse av privatbostadsfastighet, en privatbostad eller
en bostad som innehas med hyresritt ges en hojning av schablonavdraget frén dagens
4 000 kronor till 18 000 kronor.

Forslaget innebér inga fordndringar i det regelverk som avser hyrestid, uppség-
ning av hyresavtal, hyresgéstens besittningsskydd och de besittningsskyddsbrytande
grunderna. Inte heller foresléds forédndringar nar det géller en hyresgésts mojlighet att
ha inneboende i sin ldgenhet eller en bostadsrittsinnehavares rétt att ha inneboende
eller hyra ut i andra hand.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret, stadsdelsnimnderna i Skarpnick,
Spénga-Tensta och S6dermalm samt socialtjanstndmnden, Stockholms Stadshus AB,
och Stockholms Stads Bostadsformedling AB. Skarpnéck svarar med ett forvalt-
ningssvar.




Stadsledningskontoret tillstyrker forslaget och uttrycker sirskilt en forhoppning
om att det 6kade schablonavdraget vid uthyrning ska stimulera fler till att hyra ut
bostaden och bidra till att underlitta bostadssituationen for t.ex. ungdomar och stu-
denter.

Socialtjdnstndmnden &r positiv till betdnkandets foreslagna forandringar och me-
nar att dessa kan leda till en sundare andrahandshyresmarknad och att fler fér tillgdng
till det befintliga bostadsbestandet. Nimnden ar positiv till att bruksvardesregeln i
hyreslagen foreslas géilla vid andrahandsuthyrning &ven fortsittningsvis, men saknar
forslag pa hur andrahandsuthyrning till oskéliga hyror kan motverkas.

Skarpndcks stadsdelsforvaltning har inga invindningar mot utredarens forslag och
betonar att forslagen 6kar mojligheten for fler unga att hitta en bostad. Forvaltningen
konstaterar att dess verksamheter inom familj- och individomsorg inte paverkas av
forslagen.

Spdnga-Tensta stadsdelsndmnd instimmer delvis i1 de foreslagna atgérderna.
Néamnden efterlyser ytterligare uppstramning av beaktansvirda skil genom att dessa
kompletteras med en tidsaspekt. Ndmnden anser att det ar bra att bruksvardesregeln
foreslas fortsdtta gélla vid hyressattning till andrahandshyresgast.

Sodermalms stadsdelsndmnd stiller sig positiv till foreslagna édndringar och att de
forefaller forenkla och fortydliga for bade hyresvird, forsta- och andrahandshyres-
gast.

AB Familjebostdider tillstyrker samtliga forslag till forandringar av hyreslagen och
menar att de skapar storre tydlighet. Bolaget konstaterar att de foreslagna fortydli-
gandena for beaktansvirda skil for upplatelse stimmer med AB Familjebostéders
riktlinjer vid provning av andrahandsupplatelser.

AB Stockholmshem tillstyrker de foreslagna édndringarna i hyreslagen eftersom de
genom sina fortydliganden forenklar bolagens uthyrningsverksamhet.

Mina synpunkter

Utredaren har sett 6ver de ekonomiska och juridiska forutsittningarna for upplatelse
av den egna bostaden och foreslagit vissa fordndringar av lagen i syfte att underlatta
andrahandsuthyrning. Detta &r en viktig frdga. Inte minst for Stockholm, som ar en
stad med bostadsbrist, som manga vill bo i och flytta till. Det byggs nya bostéder i
Stockholm pé historiskt hoga nivéer, men andrahandsboende kan for manga vara en
flexibel 18sning pa bostadssituationen pé kort sikt. Aven om de flesta soker ett per-
manent boende fyller ocksé mer tillfdlliga andrahandsboenden en funktion f6r den
som till exempel ska flytta hemifrén, separerar eller far ett tillfalligt jobb i Stock-
holm. Dessutom mojliggér andrahandsuthyrning att det befintliga bostadsbestédndet
utnyttjas i hogre grad.

Det ar bra att en sa stor del som mgjligt av de bostéder som tillfalligt star tomma
kan upplétas i andrahand pa lagligt vis. I stadens bostadsbolag bedrivs ett framgangs-
rikt arbete med att stidvja den olagliga andrahandsuthyrningen. Parallellt med detta
bor den lagliga andrahandsuthyrningen uppmuntras. Dérfor ska reglerna for uthyr-
ning i andra hand vara klara och tydliga sé att upplatelsen sker pa laglig vig och inte
olaglig.

Det ar bra att hyreslagen foreslas fortydligas genom att studier pa annan ort samt
tillfallig ldngre utlandsvistelse anges i lagen som exempel pa vad som kan vara beak-
tansvérda skal.



Det ar ocksa viktigt att det finns ekonomiska incitament for den lagliga andra-
handsuthyrningen. Den foreslagna hojningen av schablonavdraget fran dagens 4 000
till 18 000 kronor ett steg i rétt riktning. Det dr viktigt att schablonavdraget ar si pass
stort att det far onskad effekt, det vill séga att fler hyr ut sina bostdder. Utredaren
foreslar en avdragsniva som motsvarar hela eller storre delen av hyran for en liten
bostad. Forslaget pa nytt schablonavdrag motsvarar en hyra pa 1 500 kronor i ména-
den. Med Stockholms boendekostnader forefaller detta vara lagt.

Slutligen foreslar utredningen att tidsfristen for en eventuell aterbetalning av
oskilig hyra forkortas frin tvé till ett r. Aterbetalningsskyldigheten kan f4 orimliga
ekonomiska konsekvenser for den som blir aterbetalningsskyldig. Det dr darfor rik-
tigt att nuvarande tva ar ifragasitts. I det slutliga beslutet om aterbetalning av oskélig
hyra maste ocksa hénsyn tas till den grundldggande principen att ingdngna avtal ska
gilla.

En vél fungerande marknad for andrahandsboende kan 16sa den akuta bostadssi-
tuationen for manga och bidra till att vara befintliga bostéder utnyttjas i s& hog grad
som mojligt.

Jag foreslar att borgarradsberedningen foreslar kommunstyrelsen besluta foljande

1. Som svar pa remissen fran Finansdepartementet om ”Upplatelse av den egna

bostaden” aberopas och dverlamnas denna promemoria.

2. Protokollet i detta drende forklaras omedelbart justerat.

Stockholm den 17 januari 2008

KRISTINA ALVENDAL

Bilaga
Upplételse av den egna bostaden, SOU 2007:74, sammanfattning

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Reservation anfordes av borgarraden Roger Mogert (s) och Ann-Margarethe Livh
(v) enligt foljande.

Vi foreslar borgarradsberedningen foresld kommunstyrelsen besluta att
1. Avslé foredragande borgarradets forslag till beslut.
2. Tillstyrka utredningens forslag.
3.  Darutéver anfora foljande.

En uthyrare som tagit ut oskélig hyra av en hyresgést bor kunna aterbetala denna inom ett ar.
Tiden bor definitivt inte forldngas s& som foredragande borgarradet antyder, utan snarare
forkortas 1 enlighet med utredningens forslag. Den som hyr pa andrahandsmarknaden har ofta
en svag stillning pa bostadsmarknaden, och ofta ocksa en svag ekonomisk stillning.

Det bor ocksa erinras om att det i Stockholm har funnits tiotusentals ldgenheter som sta-
dens borgerliga majoriteter aktivt har ryckt undan fran marknaden. Genom ombildningar har
staden forlorat tiotusentals kommunala hyresritter. Det var lagenheter som stélldes till bo-
stadsmarknadens forfogande utan att exponera hyresgéster for risken att fa betala oskélig hyra
och som bidrog till en rorligare bostadsmarknad &n en bostadsmarknad dominerad av dgande-
ratt. Vi féar inte heller glomma att vi till det ska ldgga stora omvandlingar av privata hyresrét-



ter. Nu pagar aterigen forsiljningar av ytterligare tiotusentals kommunala ldgenheter. Att
avbryta denna destruktiva politik skulle sannolikt bidra med fler uthyrningsmaéjligheter 4n att
forsoka fa de framtida bostadsréttsinnehavarna att hyra ut hela eller delar av dessa ldgenheter.

Kommunstyrelsen
Reservation anfordes av Carin Jamtin, Roger Mogert, Tomas Rudin och Teres Lind-

berg (alla s), Stefan Nilsson (mp) och Ann-Margarethe Livh (v) med hénvisning till
reservationen av (s) och (v) i borgarradsberedningen.



ARENDET

Finansdepartementet har remitterat utredningen Upplatelse av den egna bostaden
(SOU 2007:74) till staden. Utredningens direktiv har varit att se 6ver de ekonomiska
och juridiska forutséttningarna for privatpersoners upplételse av den egna bostaden.

I utredningen foreslas att hyreslagen dndras till att likna bostadsréttslagen avseen-
de att det avgorande for huruvida bostadsréttshavarens upplatelse av den egna liagen-
heten é&r tillstandspliktig &r om upplatelsen har skett till annan for sjalvstandigt bru-
kande eller inte.

Ingen fordndring foreslds avseende hyreslagens reglering av avvidgningen mellan
hyresgéstens intresse av att kunna inrymma utomstdende i ldgenheten och hyresvir-
dens intresse att en sddan upplatelse inte inverkar negativt pé fastighetsforvaltningen.

Utredningen foreslar pa tva punkter fortydligande av vad som enligt hyreslagen
ska vara beaktansvérda skil for att hyresgésten ska & upplata ldgenheten i andra
hand. Studier pa annan ort samt tillfdllig l&ngre utlandsvistelse ska anses som beak-
tansviarda skél enligt forslaget.

Utredaren foreslar inga forandringar avseende de regler som géller privatperso-
ners upplatelse av den egna bostaden som avser hyrestid, uppsdgning av hyresavtal,
hyresgésternas besittningsskydd och de besittningsskyddsbrytande grunderna.

Bruksvérdesregeln i hyresséttningen ska dven fortséttningsvis gélla vid privatper-
soners upplételse av den egna bostaden. Inte heller dndras provningen av fragan om
hyresvirden har tagit emot hyra som inte &r skélig och om hon dérfor ska alédggas att
betalat tillbaka vad som tagits emot utdver skiligt belopp. Daremot foreslas tids-
fristen for vilken hyra som ska aterbetalas forkortas till ett &r raknat fran ansdknings-
dagen jamfort med den nu aktuella tidsfristen pa tva ar.

Avseende uppdraget att stirka de ekonomiska incitamenten for att uppléata den
egna bostaden foreslas att upplatelse av privatbostadsfastighet, en privatbostad eller
en bostad som innehas med hyresritt ges en hojning av schablonavdraget fran dagens
4 000 kronor till 18 000 kronor.

BEREDNING

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret, stadsdelsnimnderna i Skarpnick,
Spéanga-Tensta och S6dermalm samt socialtjanstndmnden, Stockholms Stadshus AB,
och Stockholms Stads Bostadsformedling AB. Skarpnéck svarar med ett forvalt-
ningssvar. Stockholms Stads Bostadsformedling AB har avstatt frén att svara.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutldtande daterat den 26 november 2007 har i hu-
vudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret har tagit del av utredarens argumentation och finner att forslaget for-
tydligar vissa omraden av lagstiftningen som varit otydliga samt pa ett valavvégt sétt provat
fordndringsbehov inom vissa andra delar. Utredningens forslag ér rimliga. Férhoppningsvis
kommer det 6kade schablonavdraget vid uthyrning stimulera fler till att hyra ut bostaden
vilket kan bidra till att t ex ungdomar och studenter far en nigot littare bostadssituation.
Stadsledningskontoret tillstyrker forslaget.



Socialtjinstnimnden

Socialtjanstnidmnden beslutade vid sitt sammantrdde den 10 december 2007 att
besvara remissen med socialtjanstférvaltningens tjansteutlatande.

Socialtjinstforvaltningens tjédnsteutlatande daterat den 23 november 2007 har i
huvudsak foljande lydelse.

Forvaltningen &r positiv till de dndringar som foreslas i betinkandet. Bostadsbristen &r stor i
stockholmsomrédet, vilket framforallt drabbar unga och personer som saknar bostadsrefe-
renser och/ eller ekonomiska mdjligheter att kopa sitt boende. De hdnvisas ddrmed till en
hyresmarknad dér ldgenheter manga ganger hyrs ut med hoga hyreskostnader i andra, tredje
och fjarde hand utan hyresvardens vetskap och godkidnnande. I forslaget anges att bruksvér-
desregeln i hyreslagen bor gélla dven i fortsittningen vid andrahandsuthyrning. Detta &r
positivt, men beténkandet innehaller inte nagra forslag pa hur man kan motverka andrahand-
suthyrning till oskéligt hoga hyror.

Forvaltningen menar att de foreslagna dndringarna, som utdkar och fortydligar mojlighe-
terna for privatpersoner att hyra ut sina lagenheter i andra hand, kan leda till en sundare
andrahandshyresmarknad med storre kontroll och férre otilldtna uthyrningar. Det kan ocksé
innebdra att fler far tillgang till det befintliga bostadsbestdndet. Andrahandshyresmarknaden
kan dock aldrig ersétta det stora behov som finns att 6ka byggandet av nya bostider till rim-
liga kostnader.

Skarpnicks stadsdelsforvaltning

Skarpniicks stadsdelsforvaltnings svar daterat den 3 december 2007 har i huvud-
sak foljande lydelse.

Forvaltningen har inga invéindningar mot utredarens forslag. Forslagen 6kar mojligheten for
fler unga att hitta en bostad. Forvaltningens verksamheter inom familj- och individomsorg
paverkas inte heller av ovan forslag. Arbetet inom individ- och familjomsorg kommer att
vara lika som idag det vill sdga tyngdpunkten ligger pé tydliga rutiner.

Spanga-Tensta stadsdelsnamnd

Spanga-Tensta stadsdelsniimnd beslutade vid sitt sammantrade den 13 december
2007 att godkénna stadsdelsforvaltningens utldtande som svar pa remissen.

Spanga-Tensta stadsdelsforvaltnings tjdnsteutlatande daterat den 5 december
2007 har i huvudsak foljande lydelse.

Forvaltningen instimmer delvis i de foreslagna &tgérderna. En andrahandsupplételse, dér
andrahandshyresgésten fér en sjalvstindig rétt att anvénda ldgenheten, forutsitts kréva hy-
resvérdens tillstdnd. En uppstramning av skilen for upplatelsen borde foreslas genom att
komplettera ett beaktansvért skil med avtalstid. Forvaltningen anser hér t.ex. att det tydligt
ska framga vad en tillfallig lingre utlandsvistelse &r och menar vidare att ett sddant beaktan-
svért skil inte ska kunna aberopas om utlandsvistelsen &r langre &n tre ar.

Vidare anser forvaltningen att det ar bra att bruksvirdesregeln foreslés fortsatta gilla vid
hyresséttning till andrahandshyresgést. I 6vrigt har forvaltningen inget att erinra mot fore-



slagna forandringar i upplételse av den egna bostaden.
Forvaltningen foreslar att stadsdelsndimnden godkanner tjansteutldtandet som svar pa re-
missen.

Sodermalms stadsdelsnamnd

Sédermalms stadsdelsnimnd beslutade vid sitt ssammantridde den 13 december
2007 som svar pa remissen till kommunstyrelsen dverlédmna och aberopa forvalt-
ningens tjinsteutlatande.

Sédermalms stadsdelsforvaltnings tjansteutldtande daterat den 23 november 2007
har i huvudsak f6ljande lydelse.

Forvaltningen stéller sig positiv till foreslagna dndringar i 12 kap. 39-41 §§ jordabalken
(hyreslagen), 7 kap. 8, 10 och 11 §§ bostadsrattslagen samt 42 kap. 30 § inkomstskattelagen.
Forvaltningen anser att foreslagna dndringarna forefaller forenkla och fortydliga for bade
hyresvard och forsta- och andrahandshyresgést och foreslar dérfor att stadsdelsndmnden
godkéanner forvaltningens tjansteutlatande och 6verlamnar det till kommunstyrelsen, som
svar pa remissen.

AB Familjebostider

AB Familjebostiders tjansteutlatande daterat den 3 december 2007 har i huvudsak
foljande lydelse.

Foretaget delar helt utredarens synpunkter och tillstyrker samtliga forslag till fordndringar av
hyreslagen. Forslagen skapar en storre tydlighet om vad som &r en upplatelse som kraver
samtycke eller tillstand. De foreslagna fortydligandena nér det géller vad som 4r att betrakta
som beaktansvirda skél for upplételse stimmer med de riktlinjer som tillimpas av AB Fa-
miljebostidder vid provning av andrahandsupplatelser.

AB Stockholmshem

AB Stockholmshems tjdnsteutldtande daterat den 14 december 2007 har i huvudsak
foljande lydelse.

Stockholmshem tillstryker de foreslagna dndringarna i hyreslagen eftersom de genom sina
fortydliganden forenklar bolagens uthyrningsverksamhet.



