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Till statsradet Mats Odell

Regeringen beslutade den 31 augusti 2006 art tillkalla en sdrskild
utredare med uppgift att se dver forutsitningarmna for privatper~
soners upplitelse av den egna bostaden. Den 21 decernber 2006 be-
slurade regeringen att utvidga uppdraget med vissa frigor om hyres-
sitming och beskattning.

Hovrittsr3det Christina Jacobsson férordnades den 1 september
2006 till sirskild wedare. Samma dag forordnades hovrittsassessorn
Maria Lockman som sekreterare i utredningen.

Maria Lockman entledigades den 1 januari 2007 och den 21 mars
2007 forordnades kammarrittsassessom Petra Ebbing som sekreterare
i utredningen.

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

Hirmed &verlimnas betinkandet Uppldtelse av den egna bostaden
(SOU 2007:74), Uppdraget dir med detta slutfort,

Seockholm och Sundsvall i september 2007

Chsistina Jacobsson
/Petra Ebbing
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Sammanfattning

Enligt direktiven il utredningen har mitt uppdrag varit att se Gver
de ekonomiska och juridiska f6rutsistningarina for pnvatpersoners
upplitelse av den egna bostaden.

Av 39 och 40 §§ hyreslagen framgir art en hymsgas: inte far
upplita ligenheten i dess helhet i andm hand utan samtycke frén
hyresvirden eller tillstind frin hyresnimnden. Ordalydelsen i dessa
bestimmelser franleder vissa hyresgister att vidta arrangemang
genom att undanta ett eller flera rum frin upplitelsen i syfte att
inte beh@va begira samtycke eller tillstind. Av f8rarbersuttalanden
och praxis pi omridet framglr att det principiella férbuder for
hyresgdsten att utan sameycke eller tillstind upplita ligenheten i
dess hethet i andra hand endast giller vid sidan upplitelse dir
andrahandshyresgisten f8r en sjilvstindig riict art anviinda ligen-
heten. Motsvarande bestimmelse i bostadsrittslagen har nyligen
indrats 53 att det numerz klart framgir att det avgdrande f6r huru-
vida bostadsriittshavarens uppldtelse av den egna ligenheren r «ll-
stindspliktig ir om uppl3relsen har skett till annan £or sjilvstindigt
brukande eller inte. Jag fGreslir atr en Hknonde forrydligande indring
gors 1 39 och 40 §§ hyreslagen. Som en konsekvens hirav foreslis
en foljdindring 1 45 § hyreslagen, som zeglerar i vilka fall en bo-
stadshyresgast saknar besittningsskydd.

En annan friga som behandlas ror hyresgistens riitt att ha andra
personer nneboende i ligenheten. Den nuvarande regeln i 41 §
hyreslagen ger enligt min mening utrryck £6r en limplig aviigning
mellan hyresgistens intresse av art kunna inrymma uromstiende i
lagenheten och hyresviirdens intresse av att en sidan upplitelse inte
inverkar megativt p4 fastighetsférvaltningen. Min bedémning ar
darfér ate det inte finns nigot behov av att indra den nuvarande
ordningen.

En forsta forutsirening som enlige 40 § hyreslagen miste vara
uppfylld f6r att hyresnimnden ska lEmna hyresgisten tillstind att
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upplita ligenheten i andra hagd dy atr hyresgiscen har ete beakeass-
vire skil for upplitelsen, Dirutdver kefvy av hyresvirden inte har
befogad anledning att vigea samtycke. Kravet. pi. hyresgisten at
anféra ert beaktansvare skl for upplitelsen slfgodaser enligt min
mening vil det berfttigade behov som hyresgasten kan ba av ant
upplita den egna bostaden i andra. hand. De sillan B

vidare hyresvirden en mnhg mﬁ}hgh st

skl fér att £5 upplim sin lﬁgenhet. I f&mrbevena Yar ocksi angxms
ate studier pi annan ort bir jimstillas med achets p& annan ort. fag
fdresiir ast 40 § hyreslagen andras s& ke det uttryckligen anges ate
studier pd annan ort kan vara et beaktansvirt skil f6r en uppli-
telse.

Ett annat skil som ibland 3beropas «ill st6d f6r en andrahands-
upplitelse dr art hyresgisten har for avsike att gra en lingre
utlandsvistelse. Enlige nuvarande praxis corde detta inte godias av
hyresnimnden som et beaktansvirt skil. Jag féresl3r atr upprak-
ningen i 40 § hyreslagen kompletteras si att det anges art en tll-
fillig Lkingre utlandsvistelse kan utgéra ett bealctansvire skal f5r en
andrahandsupplitelse.

Enligt min bedSmning saknas det skl att dndm de regler som
nu giller f6r privatpersoners uppltelse av den egna bostaden och
som avser hyrestid, uppsiigning av hyresaval, hyresgistens besitr-
ningsskydd och de besittningsskyddsbrytande grunderna, Det fore-
sl3s inte heller nigra &ndringar nir det galler bostadsrittshavarens
ratt att ha inneboende i ligenheten och att upplite den i andra
hand.

Nir det direfter giller hyressatningen vid upplitelse av den
egna bostaden har jag kommit il slutsatsen att en regel som med-
ger att skilig hyra fér Fgenheten bestims med utgdngspunke i upp-
[Zearens egna kostnader f6r bostaden sannolikt skulle leda «ll prak-
tiska tillimpningssvingheter och dven i 6vrigt ha sidana nackdelar
att det inte kan komma ifr3ga act infora en s8dan regel i hyreslagen.
Det innebir att bruksvirdesregeln i hyreslagen dven fortsitinings-
vis bor gilla vid privatpersoners upplitelse av den egna bostaden.
Med den bedSmningen finns det enigt min mening inte heller skl
att #ndra de principer som enligt 55 e § hyreslagen giller f6r prov-
ningen av frigan om hyresvirden har tagit emot en hyra som inte ir
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schablonavdmget enixgt 42 kap. 30§ mkomstskamlagen bor uppgi
dll minst 18 000 kronor for ate {4 en markbar effekt pd privat-
personers vilja att hyra ut den egna bostaden. Jag forestir dirfor att
det fasta krontalsavdrag som medges vid upplitelse av en privat.
boswadsfastighet, en privatbostad eller en bostad som innehas med
hyresritt héjs frin 4 000 ke dill 18 000 kr. I friga om de yrrerligare
avdrag som fir géras med st6d av 42 kap. 31 § inkomseskatrelagen

foreslir jag diremot inte ndgon forindring,
De foreslagna indringarna i jordabalken foreslds wida i kraft

den 1 juli 2008. Andnngen i inkomstskatrelapen féreslds mida i
kraft den 1 januvari 2009 och dliimpas férsta glagen vid 2010 &rs

taxering,
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