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Summary

In 2019 there was a revision of the rental legislation in Chapter 12 of the
Swedish Land Code. The amendment introduced new rules to solve several
problems in the rental housing market. One of the main problems addressed
were unreasonable rent levels in the sublease market, and a new rule was
introduced to solve this problem. The rule is a reference framework for what
constitutes a legal, acceptable sublease rent level. The new rule sets a
maximum ceiling for what amount may be charged, and is referred to as the
ceiling rule. It stipulates that an acceptable rent may not exceed the first
tenant’s own rent plus a permitted additional amount. A few years have now
passed since the introduction of the ceiling rule, but the unreasonably high

sublease rent levels remains a problem.

The main purpose of this essay is to describe the effects of the ceiling rule on
the rental housing market. To achieve the purpose, the essay answers the
question whether the ceiling rule has had its desired effect. To do so, the essay
also examines the meaning and background behind the ceiling rule and

presents what the rule aims to achieve.

The intended purpose of the essay is reached through the use of two methods:
legal dogmatics and legal sociology. The purpose of the ceiling rule is
compared with the actual situation on the sublease market to determine
whether the rule has fulfilled its aim. The conclusion is that the ceiling rule
has not yet led to the desired result, and that high sublease rents still constitute
a major problem. In the discussion, the outcome is problematized, and a
possible explanation is examined based on previously presented source
material. It is difficult to identify a specific explanation to why the ceiling
rule hasn’t yet been successful, but factors related to the vulnerable position

of subtenants in the housing market are deemed to be crucial.



Sammanfattning

Ar 2019 skedde en revidering av 12 kap. JB, dven kallad hyreslagen. Genom
lagandringen infordes nya regler for att rada bot pa ett antal problem pa
hyresbostadsmarknaden. Ett av de problem som lagandringen syftat till att
atgarda var oskaliga hyror pa andrahandshyresmarknaden, och en ny
referensram for vad som utgdr en skalig andrahandshyra infordes.
Bestdmmelsen har formen av en takregel, och stadgar att en skalig
andrahandshyra inte far dverstiga forstahandshyresgéstens egen hyra plus
tillatna tillagg. Nagra ar har nu passerat sedan inforandet av takregeln, men
det rader fortfarande stora klyftor mellan forsta- och andrahandshyrorna pa

hyresmarknaden.

Syftet med foreliggande uppsats ar att redogdra for vilka effekter takregeln
haft pa bostadshyresmarknaden. For att na syftet besvaras féljande
fragestallning: har takregeln fatt onskvard effekt? FoOr att na ett svar pa
fragestallningen gors aven en utredning av takregelns innebérd, bakgrunden

till dess inforande och vad regeln syftar till att uppna.

For att uppna det efterstravade syftet och besvara fragestallningen anvands
rattsdogmatisk och rattssociologisk metod. Takregelns syfte stalls i kontrast
till hur situationen pa andrahandshyresmarknaden ser ut i realiteten for att
komma fram till om takregeln uppfyllt sitt syfte. Slutsatsen &r att takregeln &n
sd lange inte lett till efterstravat resultat, och att hdga andrahandshyror
fortfarande utgor ett stort problem. I diskussionen problematiseras utfallet,
och utifran tidigare presenterat kéallmaterial undersoks en méjlig orsak till att
takregeln ej haft genomslagskraft. Det konstateras att det ar svart att faststalla
en konkret forklaring, men att faktorer relaterade till andrahandshyresgasters

utsatta position pa bostadsmarknaden troligtvis ar avgorande.
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

De flesta &r pa ett eller annat satt bekanta med bostadshyresmarknaden. Den
enskilde individens kontakt med bostadshyresmarknaden kan exempelvis ske
genom att sta i bostadskd, inga ett bostadshyresavtal eller att sjalv hyra ut en
lagenhet i andra hand. Som student ar det nast intill oundvikligt att komma i
kontakt med marknaden for hyresratter, och det ar inte helt ovanligt att den
nyblivne studenten far vanda sig till andrahandshyresmarknaden for att hitta

en bostad under sin studietid.

Marknaden regleras av réttspraxis och lagar vars regler omarbetats och
reviderats under decennier for att tillgodose skaliga hyror, motverka
bostadsbrist och pa sa satt uppna balans pa hyresmarknaden.* Senast ar 2019
infordes nya, strikta regler for att bland annat komma till bukt med oskaliga
hyror pa andrahandshyresmarknaden.? Forstahandshyresgéster &r efter
lagandringen bundna till den egna hyran som ett tak for den hyran som
betraktas skélig att ta ut i andra hand. Mgjligheterna for hyresgéster att véanda
sig till hyresnamnden och begara aterbetalning av oskéalig hyra har &ven

utvidgats.®

Enligt en statlig utredning fran 2023, och en rapport fran Stockholms
Handelskammare fran 2022 framgar dock att det i dagslaget rader Gkade
klyftor mellan hyresséattningen pa forstahands- och
andrahandshyresmarknaden, dar andrahandshyrorna i vissa regioner &r

dubbelt s& héga som forstahandshyrorna.

1 Jfr SOU 1981:77 s. 160-161.

2 Se Prop. 2018/19:107 s. 45.

% Se 12 kap. 55 § 4 st. JB.

4 Se SOU 2023:65 s. 115; Stockholms Handelskammare (2022), Den lasta dérren till
hyresmarknaden, s. 22-24.



Den radande situationen ger sken av att lagandringen inte fatt avsedd verkan,
da det rader diskrepans mellan radande lagstiftning och hyressattningen i

realiteten.

1.2 Syfte och fragestallningar

Uppsatsens  syfte ar  att  undersoka  vilka  effekter  pa
andrahandshyresmarknaden takregeln i 12 kap. 55 § 4 st. JB medfort, och om
effekterna ar syftesenliga. For att na syftet kommer foljande fragestallning

besvaras:
- Har takregeln fatt onskvard effekt?

For att besvara huvudfragestéllningen kréavs forst en djupare redogorelse for
takregelns innebdrd och syfte. Av den anledningen besvaras &ven féljande

delfragor:

- Vilka faktorer avgor vad som &r en skélig andrahandshyra enligt

takregeln?

- Vad var syftet bakom inférandet av takregeln?

1.3 Metod, material och perspektiv

Uppsatsen bygger till dvervagande del pa rattsdogmatisk metod, med inslag
av rattssociologisk metod. Den rattsdogmatiska metoden vilar pa
rattskélleldran, och innebér att skribenten genom lagstiftning, réattspraxis,
lagforarbeten och doktrin soker svar pa en konkret fragestéllning.® Det &r
omdiskuterat huruvida doktrin utgor en accepterad rattskédlla inom
rattsdogmatiken, da den inte anses ha formell auktoritet pa samma sétt som
lagtext, forarbeten och rattspraxis.® Den doktrin som anvénds i uppsatsen ar

litteratur och en doktorsavhandling i hyresséttning. Mot bakgrund av

® Se Kleineman (2018) s. 21-23.
& Jfr Kleineman (2018) s. 28.



diskursen ovan, ar alla verk som anvands noggrant utvalda utifran

argumentativ styrka.

Uppsatsens delfragor besvaras genom den réattsdogmatiska metoden. Genom
anvandandet av i forsta hand lagtext, med forarbeten, doktrin och rattsfall fran
hovratten som stod ges en djupare forstaelse av lagtextens innebord for att
belysa takregelns omfang. Forarbeten anvénds for att visa lagstiftarens
bakgrund och syftet till inforandet av takregeln. Praxis och litteratur anvands
aven i viss man for att belysa hur hyresregleringarna tidigare tolkats och

tillampats.

Huvudfragestallningen besvaras delvis genom en rattsdogmatiskt studie av
forarbeten och litteratur for att belysa de rattsliga konsekvenserna takregeln
medfort i praktiken. Malsattningen med den rattsdogmatiska metoden ar att
genom anvandning av réttskéllelaran komma fram till ett resultat som speglar
gallande ratt.” Syftet med uppsatsen stracker sig dock langre &n sa, varfor
aven den rattssociologiska metoden kommer till anvéndning vid besvarande

av den tredje och sista fragestallningen.

Till skillnad fran rattsdogmatiken som belyser vad gallande ratt &r, handlar
rattssociologi om att tolka och skildra rattens roll i samhéllet, och att genom
samhallsvetenskapliga metoder undersoka rattsliga fenomen.® De
samhallsvetenskapliga metoder som anvénds i uppsatsen for att utreda om
takregeln fatt 6nskvard effekt ar empiriska studier i form av en rapport fran
Stockholms Handelskammare ~ som belyser  situationen pa
andrahandshyresmarknaden, samt statistik fran Domstolsverket som visar
hyresnamndernas beslut. | viss man anvands dven statistik fran ett svenskt
bolag som tillhandahaller juridiska tjanster. FOr att nd uppsatsens syfte och
narmare besvara den tredje fragestallningen, anvands den rattssociologiska
metoden for att utreda forhallandet mellan law in books and law in action:

skillnaden mellan vad gallande ratt & pa pappret, och hur ratten ser ut i

" Se Kleineman (2018) s. 26.
8 Se Hydén (2018) s. 209.



verkligheten.® Da rattssociologin inte vilar pa rattskéllelaran, ar det av stor
vikt att de kallor som anvéands uppfyller krav pa validitet och reliabilitet.°
Kravet tillforsdkras genom att det i uppsatsen uteslutande anvands material
fran val etablerade kallor. Rapporten fran Stockholms handelskammare och
statistiken fran Domstolsverket ligger till grund for en statlig utredning, och
foretaget i fraga har en framtradande roll pa hyresmarknaden och har agerat

ombud i ett flertal hyresrattsliga mal i Svea hovratt.'?

Vid faststallandet av géllande ratt har den rattsdogmatiska analysen foretrade
framfor rattssociologiska studier, och det ar darfor viktigt att halla isér ett
rattsdogmatiskt och ett rattssociologiskt argument.*? Hur
andrahandshyresmarknaden faktiskt ser ut idag, behdver inte nddvandigtvis
spegla vad géllande ratt sager.*® Av den anledningen har den rattssociologiska
metoden fatt en underordnad betydelse vid utformningen av uppsatsen, och
syftar enbart till att mala upp den diskrepans som rader mellan lagtext och

verklighet.

Uppsatsen &r forfattad ur ett kritiskt perspektiv. | uppsatsens sista del stélls
takregelns syfte och konsekvenser i kontrast till varandra, och det gors en

kritisk analys av det som framkommit i uppsatsens utredande del.

1.4 Avgransning

Det finns olika typer av nyttjanderatter, varav ett flertal &r ndra
sammankopplade. Uppsatsen behandlar uteslutande hyresrétter som omfattas
av reglerna i 12 kap. JB, och saledes inte bostadsratter dar nyttjanderatten ar

knuten till ett medlemskap i en bostadsrattsférening.’4 Inte heller kommer

% Se Hydén (2018) s. 210; Jfr Pound, Law in Books and Law in Action, American law
Review (1910), vol. 44.

10 Se Hydén (2018) s. 227.

11 Se SOU 2023:65; Se exempelvis OH 715422, OH 11424-22.

12 Se Kleineman, (2018) s. 38.

13 Se ibid.

14 Se Bengtsson, Hager, Victorin (2022) s. 20, 39.
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uppsatsen ga in pa kooperativ hyresratt, som forenklat kan beskrivas som en

kombination av hyresratt och bostadsratt.°

| 12 kap. JB regleras upplatelser av lokal, nagot som inte kommer behandlas
narmare i uppsatsen. Istillet ligger totalt fokus pa upplatelse av
bostadslagenheter. Uppsatsen kommer inte heller ga narmare in pa partiell
sublokation, da det med hansyn till ordbegransning saknas utrymme for en
mer langtgaende redogorelse for hyreslagens regler. Av samma anledning
kommer inte heller uthyrning via mellanhandsféretag behandlas narmare i

uppsatsen.

Takregeln i 12 kap. 55 § 4 st. JB tar sikte pa ekonomiska faktorer i
hyresforhallandet, och av den anledningen kommer framst de ekonomiska
konsekvenserna av en oskélig andrahandshyra sta i centrum for uppsatsen.
Detta innebar att bestdmmelser om forverkande och straffrattsliga
konsekvenser av oskalig andrahandshyresséttning inte kommer behandlas i

storre utstrackning.

1.5 Forskningslage

Det hyresrattsliga omradet ar inte fraimmande for forskning, och behandlas
relativt djupgaende i ett flertal publikationer. Det for uppsatsen centrala
omradet andrahandsuthyrning berérs i den juridiska litteraturen av flera
forfattare.2® Ar 2020 publicerades en doktorsavhandling i hyressattning, som
baseras pa forskning utférd mellan 2014 och 2019.} Det finns &ven en
mastersuppsats som behandlar amnet andrahandshyra pa

bostadsmarknaden.18

1.6 Disposition

Uppsatsen tar avstamp i ett inledningsavsnitt. Avsnitt tva behandlar konceptet

hyra, och gar igenom hyresrattens grundpelare: vad som menas med

15 Se Bengtsson, Hager, Victorin (2022) s. 20.

16 Se exempelvis Bjorkdahl (2023); Bengtsson, Hager, Victorin (2022); Andersson, C.-E.
(2021).

17 Se Baheru (2020) s. 4.

18 Se Mohajeri Falah (2023).



bostadshyra, kort om hyreslagens karaktar, samt hyresavtalets betydelse och
omfattning. | uppsatsens tredje avsnitt gors en kort redogorelse for aktuell
lagstiftning som reglerar hyressattning pa forsta- och andrahandsmarknaden,
samt réttsliga konsekvenser vid uttag av oskélig andrahandshyra. | avsnitt
fyra gors en djupare redogorelse for takregelns innebdrd, dess bakgrund och
syfte. | det femte avsnittet presenteras lagstiftningens tillampning i praktiken,
och vilka eventuella effekter regeln haft efter inférandet 2019. Uppsatsen
avslutas med ett sjatte avsnitt som tar upp en diskussion och analys av

presenterat material, for att slutligen besvara fragestallningarna.



2 Hyreskonceptet

2.1 Hyresbegreppet pa andrahandsmarknaden

Uthyrning av bostadsléagenheter regleras i 12 kap. JB, och regelverket &r trots
flertalet revideringar 6ver aren relativt svarbegripligt.*® Av den anledningen
finns det ett varde i att ga igenom begreppet hyra, och vad det innebar pa

andrahandshyresmarknaden.

Hyra betraktas vara den viktigaste typen av nyttjanderatt, och innebér en rétt
for annan an &garen att nyttja en fastighet eller del av en fastighet mot
ersattning.? Hyrans karaktar och parternas rattsliga forpliktelser styrs av ett
civilrattsligt bindande avtal parterna emellan — hyresavtalet — som i sin tur

omfattas av regleringar i lag.?

Foremalet for hyran benamns hyreslagenhet, oavsett karaktar pa den del av
fastigheten som upplats. De hyreslagenheter som till en inte ovésentlig del
anvands som bostad kallas bostadslagenhet.?? Fastighetsagaren som upplater
en bostadslédgenhet till en hyresgést ar hyresvard, och avtalsrelationen mellan
parterna ar en forstahandsupplatelse. En andrahandsupplatelse foreligger om
hyresgasten i sin tur upplater bostaden till en tredje part. I en sadan situation
bendmns hyresgésten fortsattvis forstahandshyresgést, och den tredje parten

bendmns andrahandshyresgast.

Den bostadslagenhet som ar foremal for en andrahandsupplatelse omfattas av
tvd  parallella  nyttjanderatter: en  mellan  hyresvarden  och
forstahandshyresgasten, en  mellan  fdrstahandshyresgésten  och
andrahandshyresgasten.?® Det foreligger ingen avtalsrelation 6ver huvud

taget mellan andrahandshyresgasten och hyresvarden.*

19 Se Bengtsson, Hager, Victorin (2022) s. 17.
20 Se Bengtsson, Hager, Victorin (2022) s. 18 1.
21 Se Baheru (2020) s. 32.

22 Se 12 kap. 1 § 3 st. JB.

23 Se SOU 2007:74 s. 21 f.

24 Se Bjorkdahl (2023) s. 161 f.
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2.2 Hyreslagstiftningens karaktar

Bostadshyra regleras i 12 kap JB, &ven kallad hyreslagen. |1 12 kap. 1 § 1 st.
JB anges att hyreslagens bestammelser tillampas pa avtal om upplatelse av
hus eller del av hus mot ersittning, och reglerar bade forsta- och
andrahandsupplatelser. Hus avsedda for fritidsandamal omfattas inte av
lagens bestammelser.?> Hyreslagen ar en social skyddslagstiftning, och

innehaller regler av bade tvingande och semidispositivt slag.?

Hyreslagstiftningen &r i forsta hand utformad for att behandla relationen
mellan hyresvard och forstahandshyresgasten, och ar enligt 12 kap. 1 § 5 st.
JB tvingande till forstahandshyresgastens forman.  Betraffande
andrahandsupplatelser ~ finns specifika bestimmelser som reglerar
forhallandet mellan forsta- och andrahandshyresgaster, och dessa
bestammelser ar i stallet tvingande till andrahandshyresgastens forman.?’
Inom hyresréttens omrade betraktas den som hyr en bostadslagenhet att vara
en skyddsvérd part, eftersom denne vanligtvis ar den svagare avtalsparten i

forhallande till uthyraren.?®

2.3 Hyresavtalets karaktar

Avtalsforhallandet mellan hyresgést och hyresvard styrs av det parterna
kommit 6verens om i hyresavtalet. Inom svensk avtalsratt rader avtalsfrihet
som grundlédggande princip, och avtalsfriheten géller dven hyresavtal, dock
med vissa begransningar.?® | 12 kap. 1 § 5 st. JB stadgas att avtalsfriheten
parterna emellan &r inskrankt genom tvingande bestammelser, i den man ej

annat anges.

Hyresavtalet har inget lagstadgat formkrav, men ska upprattas skriftligen i de

fall nagon av parterna begar det.%° Ett muntligt hyresavtal binder parterna pa

%5 Se Ahlinder, Holmqvist, Thomsson, Hyreslagen En kommentar, (2023, Version 13A,
JUNO), kommentaren till 12 kap. 1 § 1 st. JB.

26 Se SOU 2017:86 s. 37 f; Baheru (2020) s. 32.

27 Se 12 kap. 1 § 5 st. JB.

28 Se Baheru (2020) s. 32.

29 Se Bjorkdahl (2023) s. 30 1.

%0 Se 12 kap. 2 § 1 st. JB.
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samma sétt som ett skriftligt, och det ar allmdnna avtalsrattsliga regler som
avgor huruvida ett giltigt hyresavtal foreligger eller ej.3! Det finns emellertid
fordelar med skriftliga hyresavtal, eftersom de anger detaljer for
hyresforhallandet och pa sa satt fungerar som bevismedel vid en eventuell

tvist.32

2.3.1  Sarskilt om andrahandshyresavtal

For att en giltig upplatelse i andra hand av en bostadslagenhet skall ligga for
handen kréavs dels ett civilrattsligt giltigt hyresavtal, dels att vissa i lag
stadgade krav &ar uppfyllda. Som huvudregel galler att en hyresgést som vill
upplata en bostadslagenhet i andra hand maste inhdamta hyresvérdens
samtycke. | 12 kap. 40 § JB stadgas att en upplatelse i andra hand aven far
ske utan hyresvardens samtycke, om hyresnamnden tillater det. For att
hyresnamnden ska lamna tillstdnd kréavs att forstahandshyresgasten har
beaktansvarda skal for upplatslen, att hyresvarden inte har befogad anledning
att vagra samtycke, samt att hyresheloppet ar  skaligt.3
Forstahandshyresgastens mojlighet att hyra ut en bostadsldgenhet i andra
hand ar saledes villkorat av antingen ett samtycke fran hyresvarden, eller ett

tillstand fran hyresnamnden.

2.4 Processen i hyresmal

Hyresnamnden &r den forsta instansen i hyresmal, och det finns totalt atta
hyresnamnder lokaliserade pa olika orter i landet.® | grunden ér
hyresnamnden en forvaltningsmyndighet med kompetens att prova
hyresrattsliga drenden judiciellt.®® Rattsliga provningar i hyresnamnden har

ett flertal fordelar, bland annat att forfarandet gar fort, ar billig och enkelt,

31 Se Bjorkdahl (2023) s. 26 f.

32 Se Ahlinder, Holmgqvist, Thomsson, Hyreslagen En kommentar, (2023, Version 13A,
JUNO), kommentaren till 12 kap. 2 § 1 st. JB.

33 Se 12 kap. 39 § JB.

34 Se 12 kap. 40 § JB.

% Se Andersson, C.-E. (2021) s. 17.

% Se 12 kap. 69 § JB; Andersson, C.-E. (2021) s. 17.
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samt att den sakkunskap som efterfragas inom det hyresrattsliga omradet

finns representerad dar.3

Hyresnamndens avgoéranden sker genom beslut, och vardera parten star som
huvudregel for sina respektive kostnader i namnden.3® Beslut fran
hyresnd&mndens kan Overklagas till Svea hovratt som utgdr sista instans i
hyresmal, och hovréttens avgoranden har prejudicerande verkan.2° | hovratten
svarar inte parterna for sina respektive kostnader i mal om
andrahandsuthyrning. | stéallet ar det den part som tappar malet som ersatter

samtliga kostnader.*°

Parterna har full dberopsborda i bade hyresnamnderna och i Svea hovritt,
varfor provning endast sker av det material parterna presenterat.** Vid tvist
som ror upplatelse i andra hand, ar det andrahandshyresgéasten som har
bevisbdrdan for att han eller hon hyrt den aktuella bostadslagenheten och att

avtalad hyra betalats.*?

37 Se SOU 1999:15 s. 156.

% Se 19 ¢ § LAH.

% Se 23 § 3 st. LAH; 12 kap. 71 § JB; Jfr aven 10 § lag (1994:831) om réttegang i vissa
hyresmal i Svea hovrétt.

40 Se 12 kap. 73 § JB; 18 kap. 8 § 1 st. RB; Andersson, C.-E. (2021) s. 19.

41 Se Andersson, C.-E. (2021) s. 23.

42 Se OH 15351-22.
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3 Regler om skalig hyra i korthet

En rattslig utgangspunkt inom hyresrattens omrade ar att hyresbeloppet ska
vara skaligt.*® Principen om skalig hyra galler genomgaende, bade for forsta-
och andrahandshyror.#4 I avsnitten nedan foljer en redogorelse for regelverket
kring skalig forsta- och andrahandshyra, samt vilka rattsliga konsekvenser en

oskalig andrahandshyra kan innebara.

3.1 Allmant om besittningsskydd

| stora drag galler samma hyresréattsliga principer for bade forsta- och
andrahandsupplatelser, med en viktig skillnad: andrahandshyresgésters

avsaknad av direkt besittningsskydd.*®

Med besittningsskydd menas att forstahandshyresgaster som utgangspunkt
har ratt att forlanga sitt hyresavtal, dven i de fall hyresvarden séger upp det.*
Forstahandshyresgaster har en mojlighet att fa en skalig hyra faststélls hos
hyresnd&mnden. Denna mojlighet forhindrar att hyresvarden tar sig runt det
direkta besittningsskyddet genom att héja hyran i syfte att hyresgésten ska
tvingas flytta ut*” Som namnts ovan saknar andrahandshyresgaster
besittningsskydd, vilket innebdr att en andrahandshyresgast som begér
hyresnedséttning riskerar uppsagning. Andrahandshyresgéasten blir dock inte
rattslos har, eftersom det inforts specifika mdéjligheter for denne att gora sin

ratt gallande, %8 se avsnitt 3.4.

3.2 Skalig forstahandshyra

De faktorer som avgor vad som ar en skélig andrahandshyra vilar pa samma

principer som reglerar skélig forstahandshyra. Det dr darfor av vikt att kort ga

43 Se Baheru (2020) s. 31.

44 Se 12 kap. 55 § 1, 4 st. JB.

45 Se Prop. 2018/19:107 s. 40.

46 Se 12 kap. 46 § JB.

47 Se Prop. 1968:91 Bihang A s. 48-49.
48 Se Prop. 2018/19:107 s. 40.
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igenom  hyressattningen vid  forstahandsuthyrning for att  forsta

andrahandshyresséttningens systematik.

Som avtalsrattslig utgangspunkt aligger det hyresvarden och hyresgasten att
gemensamt komma Gverens om ersattningen for upplatelsen i hyresavtalet.
Det finns dock regler i hyreslagen som begransar denna avtalsfrihet.4° | 12
kap. 55 § 1 st. JB stadgas att hyran ska faststéllas till ett sk&ligt belopp.
Stycket ger dven uttryck for bruksvardesprincipen, som satter ramarna for vad
som betraktas vara en skélig hyra i lagens mening. Bruksvardesprincipen
innebar att hyran inte ska betraktas som skalig om den &r patagligt hdgre an
hyran for lagenheter som med hansyn till bruksvardet ar likvardiga.>® Vid
beddmningen av en lagenhets bruksvérde beaktas jamforelselagenheter som
med hansyn till beskaffenhet och Ovriga faktorer anses vara likvardiga.®*
Faktorer av betydelse for bedomningen &r exempelvis lagenhetens
planlésning, storlek, modernitetsgrad, den kringliggande boendemiljén och
narhet till kommunikation.%? En skalighetsbedémning av forstahandshyran
enligt bruksvardesprincipen kan fa utfall i bade hojande och sénkande

riktning.%2

| 12 kap. 55 ¢ § JB finns ett undantag fran bruksvardesprincipen. Paragrafen
stadgar att framforhandlade hyror enligt hyresférhandlingslagen (1978:304)
anses ha en normerande verkan for vad som utgor en skalig hyra, forutsatt att
kriterierna i paragrafen ar uppfyllda.>* Forhandlingsoverenskommelser enligt
hyresférhandlingslagen ar kollektivt framférhandlade hyresavtal som sluts
mellan en hyresvard eller en fastighetsagarorganisation a ena sidan, och en
hyresgastorganisation & andra sidan.>® Presumtionsverkan ar amnad att skapa
trygghet och forutsebarhet, dels for hyresvarden som star den ekonomiska

risken, dels for hyresgasten som tillforsakras en skalig hyresniva.>¢

49 Se Bjorkdahl (2023) s. 42 f.

%0 Se 12 kap. 55 § 1 st. JB.

51 Se SOU 1966:14 s. 239.

52 Se Prop. 1983/84:137 s. 72.

53 Jfr. Baheru (2020) s. 484.

% Se Prop. 2005/06:80 s. 49-54.
%5 Se Prop. 2005/06:80 s. 24.

% Se Prop. 2005/06:80 s. 23.
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3.3 Skalig andrahandshyra

| 12 kap. 55 § 4 st. JB regleras narmare hur en skalig andrahandshyra bestams.
Som utgangspunkt galler — likt regleringen for forstahandshyror —
avtalsfrihet, med den begransningen att hyran ej far dverstiga skaligt belopp.
Skalighetsbeddmningen ser dock annorlunda ut jamfort med den for
forstahandshyror.5 Paragrafens fjarde stycke anger att vid en
skalighetsprévning av andrahandshyra enligt 12 kap. 55 § 1 st. JB, ska en hyra
som overstiger forstahandshyresgéstens egen hyra med tillatet tillagg, aldrig
anses som skalig.® Det tillagg som far goras utdver forstahandshyresgastens
hyresbelopp far uppga till 15 procent av forstahandshyran. Tillagget omfattar
mobler och utrustning som tillforts av forstahandshyresgésten, och som
betraktas hoja lagenhetens nyttovarde.>® Tilldggets storlek &r helt beroende av
standarden och omfattningen av méblemanget och utrustningen. For att ett
tilldgg 6verhuvudtaget ska bli aktuellt, forutsatts att det inte endast roér sig om
en enstaka mobel, eller mobler i kasserat skick.8? Utover tillagget pa 15
procent kan forstahandshyresgédsten gora ytterligare tillagg for andra
nyttigheter som denne sjalv bekostar utdver hyran, exempelvis el, bredband
och tv-kanaler.® Avgorande for att ett sadant tillagg ska fa goras ar att
nyttigheten kommer andrahandshyresgasten till del, det stalls dock inget krav

pa att vederbdrande faktiskt brukar formanen.®?

Forstahandshyresgéastens eget hyresbelopp plus tillagget om 15 procent for
mobler och utrustning utgor saledes ett tak for den hyra som far tas ut,
exklusive eventuellt tillagg for andra nyttigheter.®® Det faktum att

forstahandshyresgéasten satter en hyra som haller sig inom den tillatna gransen

57 Se Baheru (2020) s. 482.

58 Se Prop. 2018/19:107 s. 73.

5 Se Prop. 2018/19:107 s. 74; Baheru (2020) s. 483.

60 Se Prop 2018/19:107 s. 74; jfr aven Prop. 1974:150 s. 491.

61 Se Prop. 2018/19:107 s. 74.

62 Se Prop. 2018/19:107 s. 74; Ahlinder, Holmgvist, Thomsson, Hyreslagen En
kommentar, (2023, Version 13A, JUNO), kommentaren till 12 kap. 55 § 4 st. JB.

63 Se Baheru (2020) s. 483.
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behover dock inte i sig betyda att hyran ar skalig, da en prévning maste goras

i varje enskilt fall.®

3.4 Konsekvenser av oskélig andrahandshyra

Enligt nuvarande lagstiftning kan en oskélig andrahandshyra ge upphov till
bade hyresrattsliga och straffrattsliga konsekvenser som pa ett eller annat satt
paverkar forstahandshyresgasten.®® Nedan foljer en upprakning av de
sanktioner en forstahandshyresgast riskerar att drabbas av vid uttag av en

oskaligt hog andrahandshyra.

3.4.1  Nekat tillstand till upplatelse i andra hand

Enligt 12 kap. 40 § 2 st. 3 p. JB kan hyresvarden neka forstahandshyresgésten
tillstand till fortsatt andrahandsupplatelse i det fall forstahandshyresgasten tar
ut en oskéligt hog hyra. Hyresvarden har genom bestammelsen tilldelats en
kontrollfunktion, och kan pa sa satt paverka hyresséttningen pa

andrahandsmarknaden. 56

3.4.2  Aterbetalning

| 12 kap. 55 f § JB regleras andrahandshyresgéastens mojlighet att agera om
forstahandshyresgasten tar ut en oskédlig hyra. | sadant fall kan
andrahandshyresgasten vanda sig till hyresnamnden och begara aterbetalning.
| de fall hyresndmnden finner att andrahandshyran ar oskalig, kan namnden
fatta beslut om att forstahandshyresgasten ska betala tillbaka det belopp han
eller hon tagit ut utéver det skaliga hyresbeloppet jamte ranta.®” Beslutet om
aterbetalning kan efter lagandringen 2019 avse tiden tva ar fore dagen for
ansokan. For hyresavtal som ingicks innan 2019, ar tidsgransen begréansad till
ett ar fore dagen for ansokan.%® En ansokan om aterbetalning kan ske bade

under och efter hyrestiden. En forutsattning for aterbetalning, ar dock att

64 Se Prop. 2018/19:107 s. 74.
65 Se Baheru (2020) s. 480.

% Se ibid.

67 Se 12 kap. 55 f § JB.

%8 Se Prop. 2018/19:107 s. 80.
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ansokan till hyresnamnden inkommer senast tre manader fran det att

hyresgasten lamnat lagenheten.®®

3.4.3  FoOrverkande

En forstahandshyresgast som tar ut en oskaligt hdg andrahandshyra kan
riskera att bli av med sin hyresréatt, da uttagande av oskalig hyra utgor en
grund for forverkande.”® Oskalig hyra som forverkansgrund galler dock inte
i den man forstahandshyresgasten kan visa giltig ursékt. En sadan ursékt, kan
enligt forarbetena anses foreligga om forstahandshyresgastens hyresvard eller
en myndighet givit felaktig eller otydlig information om vilken hyra som far
tas ut.”! Om uttagandet av oskalig hyra anses vara av ringa betydelse, kan

aven det gora att forstahandshyresgasten undgar forverkande.”?

3.4.4  Botes- eller fangelsestraff

| vissa fall kan uttagande av oskalig andrahandshyra vara straffbart med boter
eller fangelse. Det kan bli aktuellt i de fall en forstahandshyresgéast upplater
en bostadslagenhet i andra hand till en oskalig hyra, samt att upplatelsen sker
utan samtycke fran hyresvard eller utan tillstand fran hyresnamnden.” Vid
grova, uppenbara fall kan fangelse bli aktuellt, men vanligast &r att pafoljden

stannar vid boter. Ringa fall ar straffria.”

69 Se 12 kap. 55 f § 4 st. JB; Bengtsson, Hager, Victorin (2022) s. 98 f.
70 Se 12 kap. 42 § 6 p. JB; Bjorkdahl (2023) s. 163.

1 Se Prop. 2018/19:107 s. 70.

2 Se 12 kap. 42 8 5 st. JB.

3 Se 12 kap. 65 ¢ § JB.

4 Se Prop. 2018/19:107 s. 79 f.
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4 Takregelns syfte och innebdrd

4.1 Bakgrund till infGrandet av bestdmmelsen

Hoga hyror pa andrahandshyresmarknaden har varit ett problem sedan 1980-
talet, och regelverket har varit féremal for flertalet revideringar sedan dess. "
Den senaste stora lagandringen tradde i kraft 2019, genom vilken takregeln
infordes.”® Innan lagandringen fanns inget motsvarande hogsta tak, och
hyressattningen pa andrahandsmarknaden styrdes — likt hyressattningen pa
forstahandsmarknaden — frdamst av avtalsfrinet, med mdjlighet till
skalighetsprévning enligt bruksvardesprincipen.”” En forstahandshyresgast
kunde foljaktligen ta ut en andrahandshyra som motsvarade bruksvérdet, men
var hogre an forstahandshyresgéstens egen hyra utan att riskera sanktioner.
Bruksvardesbedomningen gjordes sjalvstandigt, och enligt praxis ansags
forstahandshyran i praktiken helt sakna betydelse for skalighetsbeddmningen
av  andrahandshyror.”® Den eventuella ekonomiska vinst som
forstahandshyresgasten erholl ansags berattigad, eftersom hyressattningen
enligt bruksvardesregeln skedde pa objektiv grund utan skada for

andrahandshyresgasten.”

Enligt den statliga utredningen fran 2017 som foregatt lagandringen, SOU
2017:86, fanns behov av en revidering av det davarande regelverket. Behovet
av en lagandring motiverades av att andrahandshyrorna Okat drastiskt i
forhallande till forstahandshyrorna de fem foregaende aren. & Utredningens
kartlaggning visar att andrahandshyrorna i genomsnitt var 50 procent hogre
an forstahandshyrorna i riket, och i Stockholm uppgick skillnaden till hela 98
procent.®t Utredningen papekade att det framsta verktyget for att motverka
oskéliga andrahandshyror ar andrahandshyresgésters mojlighet att begara

aterbetalning hos hyresnamnden.®? Genom statistik fran Domstolsverket,

s Jfr. SOU 1981:77 s. 261 f.

76 Se Prop. 2018/19:107 s. 16.

" Se SOU 2017:86s. 131.

8 Se OH 9173-09.

9 Se Baheru (2020) s. 479.

80 Se SOU 2017:86 s. 136-142.
81 Se SOU 2017:86 s. 136 f, 148.
82 Se SOU 2017:86s. 149.
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kunde utredningen konstatera att antalet inkomna och avgjorda
dterbetalningsarenden minskat betydligt sedan 2012. Ar 2012 inkom 6ver 400

arenden till hyresnamnden, jamfort med endast 199 &renden ar 2016.8°

Orsakerna till de hoga andrahandshyrorna bedémdes vara kopplade till bland
annat avsaknad av besittningsskydd, bristande kontroll hos den offentliga
sektorn samt en tilltagande bostadsbrist i riket.84 De hdga andrahandshyrorna
betraktades vara till skada for andrahandsmarknaden, och det davarande
regelverket bedomdes ofillrackligt for att hantera missforhallandena.8®
Ytterligare faktorer som talade for en revidering av reglerna var att
skalighetsbeddmningen i praxis ofta motsvarade beloppen for
forstahandshyrorna, samt att det bedomdes svart for parterna att pa egen hand

avgora vilken hyra som motsvarar bruksvardet. 8

4.2 Regelns syfte

Den lagandring som ligger till grund for inférandet av takregeln tar sikte pa
att 16sa flertalet problem pa hyresmarknaden, och takregelns framsta syfte ar
att komma till bukt med oskaliga andrahandshyror.8” I propositionen till
lagandringen, Prop. 2018/19:107, betonas att regeln ska forhindra att
forstahandshyresgaster bereder sig vinst pa vidareupplatelse av sin
hyreslagenhet.® Propositionen ger har uttryck for en ny princip, som innebér
ett forbud for forstahandshyresgaster att tjana pengar pa sina
forstahandskontrakt.®®  Takregeln ger inte utrymme for nagon
skalighetsbeddmning, utan principen innebdr att all vinst vid en
andrahandsupplatelse &r oberattigad, oavsett hur stor eller liten denna vinst

ar.®®  Takregeln syftar enbart till att losa problemen med hoga

8 Se SOU 2017:86 s. 143.

8 Se SOU 2017:86s. 148 f.

& Se Prop. 2018/19:107 s. 41.

8 Se SOU 2017:86 s. 144, 151 f.

87 Se Prop. 2018/19:107 s. 45.

8 Se ibid.

8 Se Baheru (2020) s. 479.

% Se Baheru (2020) s. 480; Andersson, C.-E. (2021) s. 55.
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andrahandshyror pa hyresmarknaden, och tar mindre hansyn till den

skalighetsbedomning som genomsyrar hyreslagen i 6vrigt.*
4.3 Forstahandshyran som tak

4.3.1  Hyresbeloppet

Den hogsta tillatna hyran utgors som bekant av forstahandsgastens egen hyra
plus tillatna tillagg. Med forstahandshyresgastens hyra menas den faktiska
hyreskostnaden, och detta géller utan undantag.®? Det spelar saledes ingen roll
att det ar forstahandshyresgasten som bar den fulla betalningsskyldigheten
och det skadestandsrattsliga ansvaret i forhallande till hyresvarden.®® Pa
studentbostadsmarknaden férekommer ibland hyreskontrakt med hyresfria
manader. Eftersom andrahandshyran ska motsvara den faktiska kostnaden for
forstahandshyran, blir skaliga manadshyran for en studentlagenhet med
hyresfria manader foljaktligen forstahandshyresgéastens sammanlagda

hyreskostnader de manader som &r belagda med hyra, fordelat pa tolv.%

4.3.2  Forstahandshyran i relation till en
skalighetsprovning

Takregeln stadgar ett maximalt tak for vilken hyra som far tas ut, men
bestimmelsen anger inte i sig vad som a&r skélig hyra. Vid en
skélighetsprévning hos hyresndmnden géller alltjamt bruksvérdesprincipen
och framforhandlade hyrors presumtion som avgdérande faktorer for vad som
betraktas vara skalig hyra.% Lagstiftningen ger darfor i praktiken utrymme
for att en skalighetsbeddmning hos hyresnamnden kan fa ett utfall som skiljer

sig fran vad som anses skaligt enligt takregeln.

Som Kkonstaterats i avsnitt 3.2, kan en skélighetsbedémning enligt

bruksvérdesprincipen ga i bade héjande och sankande riktning. Men enligt

91 Jfr Baheru (2020) s. 480.

92 Se Baheru (2020) s. 482.

% Se Baheru s. 487; NJA 2014 s. 465.
% Se Prop. 2018/19:107 s. 73.

% Se ibid.
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forarbetena kan andrahandshyran numera endast sattas ned i forhallande till
forstahandshyran, eftersom forstahandshyran utgér ett maximalt tak.% |
propositionen har man frangatt den tidigare utgangspunkten att bruksvardet
ar en avgorande faktor for vad som anses vara en skalig hyra.®” Som
konstaterats i avsnitt 4.2, ger propositionen i stéllet uttryck for den nya princip

som stadgar att all ekonomisk vinst vid upplatelse i andra hand &r otillaten.%

Vad géller takregelns relation till framforhandlade hyrors presumtionsverkan,
kan féljande konstateras. | ett aldre forarbete stadgas att presumtionen géller
aven om lagenheten vidareupplats till en andrahandshyresgast.® I litteratur
presenteras en annan uppfattning: att presumtionsverkan ej géller for
andrahandshyresgaster da de inte ar bundna av Overenskommelser pa
kollektiv niva.1® | SOU 2017:86 konstateras foljande:

Om det for lagenheten géller s.k. presumtionshyra enligt 55 ¢ 8§ hyreslagen, galler
dock att sankning av hyran inte kan blir aktuell under presumtionshyresnivan (se 55

§ fjarde stycket jamford med 55 c § hyreslagen).

Mot bakgrund av citatet ovan, torde saledes presumtionen galla aven for
andrahandshyror. Enligt 12 kap. 55 ¢ 8§ 3 st. JB fordras synnerliga skal for att
presumtionen ska brytas. Vad som eventuellt skulle kunna utgéra synnerliga

skal vid upplatelse i andra hand framgar dock ej av undersokta kallor.

% Se Prop. 2018/19:107 s. 73; SOU 2017:86 s. 152.
97 Se Baheru (2020) s. 480.

% Se ibid.

9 Se Prop. 2005/06:80 s. 49.

100 Se Baheru (2020) s. 484.

101 Se SOU 2017:86s. 152.
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5 LLagandringens konsekvenser
och effekter

5.1 Rattsliga konsekvenser for

andrahandshyresgésten

Takregeln ger en tydlig referenspunkt for vad som utgdér skélig hyra.
Andrahandshyresgésten torde finna det enklare att forutse vad som utgor en
skalig andrahandshyra enligt takregeln an att férsdka forutse utfallet av en
bruksvardesbedomning.%? Som konsekvens bor andrahandshyresgasten fa
utokade mojligheter att tillvarata sina rattigheter, dels da takregeln medfor en
enklare och mer férutsebar beddmning av vad som utgor en skélig hyra, dels
da ratten att begara aterbetalning av oskalig hyra enligt 12 kap. 55 f § JB

utokats fran ett till tva ar.103

5.2 Rattsliga konsekvenser for

forstahandshyresgasten

Takregeln har fatt stora konsekvenser for hur forstahandshyresgasten kan
sdtta andrahandshyran, fran en relativt fri hyressattning till ett hégsta tak. Som
konstaterats i avsnitt 4.3.2, ger takregeln inte i sig uttryck for vad som utgor
en skalig andrahandshyra. Enligt forarbetena kan en andrahandshyresgast vid
tvist om hyrans skalighet hos hyresndmnden  begédra att
forstahandshyresgasten aterbetalar det belopp som Overstiger skalig hyra,
trots att andrahandshyran motsvarar forstahandshyran. 104
Skalighetsprovningen gors sjalvstandigt, och bruksvardeshyran ar som
konstaterats i avsnitt 4.3.2 alltjamt &r avgorande vid en eventuell tvist om
hyrans belopp. En bruksvardesbeddmning av andrahandshyran hos
hyresnamnden kan saledes utmynna i en skélig andrahandshyra som

understiger forstahandshyresgastens egen hyra. Situationen ger upphov till ett

102 3fr SOU 2017:86 s. 151 f.
103 Se Prop. 2018/19:107 s. 80.
104 Se Prop. 2018/19:107 s. 73; SOU 2017:86 s. 152.
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antal svarigheter for forstahandshyresgasten, som inte behandlas narmare i

forarbetena.

| det fallet en  domstolssatt  andrahandshyra  understiger
forstahandshyresgastens egen hyra, gar forstahandshyresgasten med
ekonomisk forlust pa upplatelsen.1® Forstahandshyresgésten ar dock inte
rattslos hér, utan kan sjalv vanda sig till hyresndmnden och begéra en
skalighetsprovning av den egna hyran i hopp om att den skall séttas ned i
motsvarande man.'% DA en bruksvardesprovning gors oberoende i varje
enskilt fall, finns dock inga garantier att utfallet blir detsamma som den
domstolssatta andrahandshyran.%” Problematiken ovan blir densamma vid en
tvist om aterbetalning i det fall forstahandshyresgasten tagit ut en
andrahandshyra som  motsvarar  forstahandshyran. | det fall
forstahandshyresgasten i en sadan situation forpliktas att aterbetala
overskjutande belopp dver skalig hyra, skulle denne teoretiskt sett kunna bli
aterbetalningsskyldig for ett belopp som han eller hon inte tillgodogjort sig.*®
Forstahandshyresgasten kan da sjalvklart vanda sig till hyresnamnden med en
egen begaran om aterbetalning till sin hyresvard, men inte heller har finns
garantin att skalighetsbeddmningen kommer utmynna i samma resultat som

for andrahandshyran.

Vad géller framforhandlade hyrors presumtionsverkan, behandlar inte
studerat kallmaterial om- eller i vilken situation presumtionen kan brytas i
forhallande till andrahandshyran, se avsnitt 4.3.2. Det &r saledes oklart vilka
eventuella konsekvenser takregeln for med sig i en situation da

presumtionshyra géller.

En oskalig hyra utgér som konstaterats i avsnitt 3.2 en férverkandegrund.
Varken forarbetena eller lagtexten reglerar vad som sker avseende
forverkande i situationen dar forstahandshyresgasten enbart tar ut vad denne

sjalv betalar. I litteraturen dras slutsatsen att det torde vara sa att en sadan

105 Se Baheru (2020) s. 484.
106 Se SOU 2017:86 s. 152; Baheru (2020) s. 484.
107 Se Baheru (2020) s. 484.
108 3fr SOU 2017:86 s. 152.
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situation kan likstallas med att forstahandshyresgasten visat giltig ursakt, och

att hyresratten av den anledningen inte férverkas.'%

5.3 Effekter pa hyresmarknaden

5.3.1  Stockholms Handelskammares rapport

Takregelns primara syfte & som konstaterats i avsnitt 4.2 att komma till bukt
med oskalig hyresséttning pa andrahandsmarknaden. Sedan regelns
ikrafttradande 2019 har situationen pa andrahandshyresmarknaden granskats
av Stockholms Handelskammare, som publicerade rapporten Den lasta
dorren till hyresmarknaden ar 2022. Rapportens syfte dr att belysa laget pa
hyresmarknaden, bland annat med fokus pa andrahandsmarknaden.!?
Rapporten ar baserad pa datamaterial inhdmtat fran uthyrningstjansten Qasa
mellan forsta kvartalet 2020 och forsta kvartalet 2022. Da datamaterialet
baseras pa annonser fran en uthyrningstjanst, gar det inte med full sakerhet
att faststdllas att de hyresbeloppen som ligger till grund for rapporten
motsvarar de faktiska belopp parterna slutligen avtalat om.''! Vidare bor
tillaggas att samtliga upplatelseformer beaktas i rapporten, varfor det inte
heller har gar att faststilla exakt statistik for hyressattningen avseende
hyresratter.'*> Enligt rapporten dar klyftorna mellan forsta- och
andrahandshyrorna stora. | Stockholms stad bedéms andrahandshyrorna vara
149 % hogre an forstahandshyrorna,'® vilket innebar en 6kning sedan
takregeln tradde i kraft 2019, se avsnitt 4.1.

53.2 SOU 2023:65

Den 27 oktober 2023 publicerades SOU 2023:65, som till viss del utgor en
kartlaggning och analys av andrahandshyresmarknaden.'* Utredningen

konstaterar att det inte genomforts studier av andrahandshyresmarknaden

109 Se Ahlinder, Holmgqvist, Thomsson, Hyreslagen En kommentar, (2023, Version 13A,
JUNO), kommentaren till 12 kap. 55 § 4 st. JB.

110 Se Stockholms Handelskammare (2022), Den lasta dorren till hyresmarknaden, s. 14.

111 Se Stockholms Handelskammare (2022) s. 15.

112 Se Stockholms Handelskammare (2022) s. 22.

113 Se Stockholms Handelskammare (2022) s. 25.

114 Se SOU 2023:65 s. 13.
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motsvarande den som féregick lagandringen sedan takregeln tradde i kraft.11°
| stallet hanvisar utredningen till Stockholms Handelskammares rapport, och
konstaterar att rapportens resultat ar ett tecken pa att lagandringen inte fatt

avsedd effekt.116

Utredningen redovisar statistik fran Domstolsverket som visar antalet
avgjorda drenden om aterbetalning i hyresnamnderna och hur frekvensen
utvecklats fran 2017 fram till 2022. Fran den tabell som presenteras gar det
att se en total 6kning av antalet aterbetalningsarenden fran 200 arenden i
landet 2017, till 362 arenden 2022.11" Den storsta 6kningen skedde mellan ar
2017 och 2018, fran 200 till 288 arenden. Sedan lagandringen har det skett en
forhallandevis liten 6kning, fran 325 aterbetalningsarenden 2019 till 362 ar
2022.

| utredningen forekommer dven annan statistik som visar hyresndmndernas
beslut ar 2022, med fokus pa beslut i aterbetalningsarenden vid
andrahandsupplatelser.1'® Av totalt 113 drenden, beslutade hyresnamnderna
om aterbetalning av 6verhyra i 70 arenden. 15 arenden resulterade i avslag,
och 28 drenden slutade i forlikning.!'® Utredningen konstaterar att antalet
aterkravsarenden hos hyresnamnderna i landet ar fa till antalet i forhallande
till andrahandshyresmarknadens omfattning. Vidare konstateras att den laga
anmalningsfrekvensen troligtvis beror pa flertalet faktorer, som bristande
kunskap om hyreslagstiftningen, att andrahandshyresgaster ar radda for att bli
av med sina kontrakt samt att andrahandsupplatelser vanligtvis l6per under

en forhallandevis kort period.*?°

Utredningen framfor att det ar svart for enskilda individer att fa information
om de rattigheter och skyldigheter som appliceras pa hyresforhallandet vid

andrahandsupplatelser.'?! En orsak till detta ar att det saknas myndigheter

115 Se SOU 2023:65 s. 115.
116 Se ibid.

117 Se SOU 2023:65 s. 71.
118 Se SOU 2023:65 s. 116,
119 Se SOU 2023:65 s. 117.
120 Se ibid.

121 Se SOU 2023:65 s. 124.
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som tillhandahaller djupgaende konsumentinformation om regelverket for
andrahandsuthyrning.??> Den information om andrahandsupplatelser som
finns pa Domstolsverkets hemsida betraktas enligt utredningen vara
svartillganglig med hanvisning till spraket.'? Det konstateras aven att det vid
lagandringen 2019 aldrig beslutades om vilken myndighet som skulle ha
informationsansvar for reglerna om andrahandsuthyrning. Fragan lamnades i

stallet till regeringen for fortsatt hantering.'?*

5.3.3  Privata aktorer

| SOU 2023:65 konstateras att det forekommer privata foretag och
organisationer som tillhandahaller viss information om regler for
andrahandsuthyrning.'?> Dessa privata initiativ kan vara till stor hjalp for
andrahandshyresgéster, eftersom det ar forknippat med svarigheter att skaffa
sig kunskap om regelverket, se avsnitt 5.3.2. | SOU 2023:65 konstateras dven
att utbredningen av dessa foretag och organisationer har 6kat sedan 2017.126
Exempel pa ett sadant initiativ som uppkommit sedan 2017 ar foretaget
Orimlig Hyra, som dven erbjuder juridiska tjanster. Foretaget tar Gver
andrahandshyresgasters talan om aterbetalning i hyresnamnden, och for
vidare processen & andrahandshyresgastens vagnar.'?” Enligt foretagets egen

statistik, uppgar antalet vunna arenden till 95 procent.?

122 5 SOU 2023:65 s. 124,

123 Se ibid.

124 5 SOU 2023:65 s. 126.

125 5e SOU 2023:65 s. 125.

126 Se ibid.

127 5e Orimlig Hyra, Om oss, https://orimlighyra.se/om-oss/ (hamtad 2023-12-15).
128 Se jbid.
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6 Diskussion och slutsats

6.1 Sammanfattande diskussion

6.1.1  Takregelns innebord

Takregeln utgor ett tydligt avsteg fran bruksvérdet som bedomningsram for
om en skalig hyra foreligger eller ej. Avgdrande for vad som utgoér en skalig
andrahandshyra enligt takregeln &r forst och framst forstahandshyresgastens
egen hyra. Som konstaterats i avsnitt 4.3 galler forstahandshyran som
referensram utan undantag, oavsett om den motsvarar bruksvardeshyra eller
ej. Det tillagg om 15 procent av forstahandshyresbeloppet som far goras for
mobler och utrustning proportioneras efter det skick som utrustningen
betraktas ha efter bedomning i varje enskilt fall. Ytterligare tillagg for andra
nyttigheter far endast goras i det fall forstahandshyresgésten bekostat dessa
sjélv, och forutsatt att de kommer andrahandshyresgésten till del. En skalig
andrahandshyra kan alltsdi endast i begransad man Overstiga

forstahandshyresgastens egen hyra.

Trots att takregeln ger uttryck for vad som betraktas vara en skalig
andrahandshyra, tar den inte fullt ut héansyn till utfallet av en
skalighetsbedomning. En skalighetsbeddmning kan fa utfall i bade héjande
och sankande riktning, medan en beddémning enligt takregeln endast kan
sanka andrahandshyran i forhallande till férstahandshyran. Takregeln innebéar
saledes en avvikelse fran hur en bedomning av skalig hyra vanligtvis gar till.
Eftersom hyresreglerna &r anpassade efter en sedvanlig skélighetsbedémning,

kan det darfor ifragasattas huruvida takregeln ar systemkonform.

6.1.2  Takregelns syfte

Syftet med takregeln &r att forbattra situationen pa bostadshyresmarknaden
genom att komma till bukt med oskaliga andrahandshyror. Forarbetena
presenterar fler tillvagagangssatt for att uppna syftet. Det ena ar att Oka
forutsebarheten for vad som ar ett skéligt hyresbelopp vid

andrahandsupplatelser. Det andra ar att infora ett forbud mot att
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forstahandshyresgaster  bereder sig  ekonomisk  vinst pa sina

forstahandskontrakt.

Vad géller forutsebarheten, ger takregeln pa ett tydligt och enkelt satt uttryck
for vad som ar en skilig andrahandshyra, tillskillnad fran
bruksvérdesbedomningen vars utfall &r svart att forutspa. Férbudet mot att
tjana pengar pa forstahandskontrakt formuleras som en ny princip i
forarbetena. Principen tyder pa ett nytt stallningstagande hos lagstiftaren, som
innebdr att all ekonomisk vinst en forstahandshyresgést tillgodogor sig vid en

andrahandsupplatelse dr oberéattigad.

6.1.3  Har takregeln fatt 6nskvard effekt?

Trots att takregeln infordes for att minska de oskéaliga andrahandshyrorna pa
marknaden, vittnar Stockholms handelskammares rapports siffror om
motsatsen. Klyftorna mellan forsta- och andrahandsmarknadens hyror har
inte minskat, tvartom har de 6kat sedan lagandringen. Aven Domstolsverkets
statistik talar for att takregeln inte haft ndgon anmarkningsvard
genomslagskraft, da antalet aterbetalningsdrenden hos hyresnamnderna
endast dkat i begransad man sedan lagandringen. Sammantaget tyder detta pa
att manga forstahandshyresgaster i skrivande stund bereder sig otillborlig

vinst pa upplatelser i andra hand, trots att det ar forbjudet enligt lag.

Vad galler forutsebarheten av vad som &r en skalig andrahandshyra gar det
att konstatera att den endast forbattrats i ett led: nar parterna sjalva satter
hyran. Vid en tvist hos hyresndmnden ar det fortfarande bruksvérdesreglerna
som styr, och en forstahandshyresgast kan riskera att ga med forlust pa
upplatelsen om skalighetsnivan bedoms ligga under vederb6randes egen hyra.
Det finns inga garantier att forstahandshyresgasten kan fa sin egen hyra sankt
i samma man om denne i sin tur vander sig till hyresnamnden. Situationen
talar for att forutsebarheten kanske inte okat fullt ut, i alla fall inte for

forstahandshyresgésten.

Mot bakgrund av ovanstaende, kan det konstateras att takregeln &n sa lange

inte fatt avsedd verkan. Orsakerna till detta, ar svara att urskilja pa rak arm.
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En forklaring som ligger ndra till hands skulle kunna vara att lagstiftningen
ar bristfallig, och att hyresnamnderna har svart att tillampa takregeln. Till
synes verkar inte sa vara fallet, eftersom hyresnamnderna beslutade om
aterbetalning av oskaliga andrahandshyror i en klar majoritet av

aterbetalningsarendena ar 2022, se avsnitt 5.3.2.

Nagot som daremot sticker ut &r det forhallandevis laga antalet
aterbetalningsarenden hos hyresnamnderna, som endast 6kat marginellt sedan
2019. Som konstaterats i avsnitt 5.3.2, kan det bero pa att det ar andra — icke
lagstiftningsrelaterade —  faktorer som  paverkar situationen pa
andrahandshyresmarknaden. Dessa faktorer kan vara att
andrahandshyresgaster saknar kunskap om hyresregleringen, det faktum att
andrahandsupplatelser &r tidsbegransade, och en réadsla att bli bostadslés vid

tvist om hyrans storlek.

Faktumet att det saknas myndigheter som tillhandahaller information om
hyresreglerna talar for att andrahandshyresgasters okunskap om

hyresreglerna ar en mycket trolig orsak till att takregeln inte f6ljs i praktiken.

Aven rédsla hos andrahandshyresgaster att bli bostadsldsa ar en faktor som
med stor sannolikhet spelar in. Sanktionerna mot en férstahandshyresgést
som tar ut 6verhyra aktualiseras inte forran vederb6randes hyresvard eller
andrahandshyresgast beslutar att agera. En andrahandshyresgést som riskerar
att bli bostadslds, kanske darfor i samforstand med forstahandshyresgasten

véljer att inte gora gallande nagon paféljd.

Yiterligare en forklaring kan vara andrahandsupplatelsers avtalsrattsliga
karaktdr. Som det konstateras i avsnitt 3.3 vilar ett avtal om
andrahandsuthyrning pa principen om avtalsfrinet, dven om den &r
forhallandevis inskrankt genom lag. | tider av bostadsbrist kommer det hogst
troligt alltid finnas nagon som &r beredd att betala mer &n ett skaligt belopp i
andrahandshyra for att fa tag pa en bostad. Eftersom en forstahandshyresgast
enligt principen om avtalsfrihet fritt kan vélja vem denne vill inga
andrahandshyresavtal med, finns egentligen inget hinder att vélja den som é&r

beredd att betala det hogsta beloppet. Forstahandshyresgésten riskerar att

30



drabbas av sanktioner, men som konstateras i stycket ovan, forutsatter det att

hyresvarden eller andrahandshyresgésten agerar.

6.2 Slutsats och avslutande reflektion

Sammanfattningsvis kan det konstateras att takregeln inte har medfért en
I6sning pa problemet med oskéliga andrahandshyror pa hyresmarknaden. Det
ar dock svart att utifran det presenterade kallmaterialet komma fram till en
slutsats som é&r helt tillforlitlig. | Stockholms Handelskammares rapport
behandlas samtliga upplatelseformer, vilket innebér att siffrorna inte fullt ut
speglar  andrahandsmarknaden  for  hyresratter.  Statistiken  fran
Domstolsverket ger en bra bild av hur anmaélningsfrekvensen i
hyresnamnderna  avseende  aterbetalningsarenden  utvecklats  sedan
lagandringen. Den sdger dessvarre inget om vad ndmnderna de facto beslutat.
Annan statistik som presenteras i uppsatsen visar hur n&mnderna beslutat efter
lagandringen, men ingen statistik har hittats som visar hur
beslutsfordelningen sag ut innan. Detta ar synd, da en jamforelse av andelen
bifall kontra avslag hos namnderna fére och efter lagandringen hade kunnat

ge en mer nyanserad bild av takregelns effekt i hyresnamnderna.

Det ar svart att faststdlla en orsak till att takregeln inte fatt
genomslagningskraft. Till synes verkar det inte bero pa att takregeln har
tekniska brister eller att hyresnamnderna har svarigheter att tillampa den. |
stillet &r orsaken troligtvis kopplad till andra faktorer forenade med
andrahandshyresgasters utsatta position pa hyresmarknaden och bristfallig

informationsspridning fran myndigheter.

Nagot som dock gar att konstatera, ar att privata aktorer som tillhandahaller
hyresréttslig information och juridiska tjanster har okat i antal sedan
lagandringen. Dessa aktorer skulle kunna fylla den lucka som ldamnats i
avsaknad av en ansvarig informationsspridande myndighet. Pa sa satt kan de
privata initiativen bidra till att kunskapen om hyresregleringen okar pa
andrahandsmarknaden, vilket kan leda till att takregeln far storre effekt

framover.
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Sammantaget har foreliggande uppsats inte kunnat visa att takregeln haft de
effekter den dmnats uppfylla. Vilka eventuella framtida effekter takregeln kan
medfdra pa hyresmarknaden aterstar att se, men det finns indikationer pa att

utvecklingen sakta gar i syftesenlig riktning.
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