Lagutskottets betinkande nr 12 ar 1972 LU 1972:12

Nr 12

Lagutskottets betinkande i anledning av motion angiende uppsiigning av -
hyreskontrakt vid bristande hyresbetalning.

I motionen 1972:48 av herr Sjoholm (fp) yrkas att riksdagen matte
for sin del anta foljande tillagg till 12 kap. 44 § jordabalken att infogas
som ett andra stycke:

"Uppsigning ir giltig endast om déri tydligt angives fOrutséttningarna
for hyresrittens atervinnande enligt férsta stycket.”

Till st6d for yrkandet dberopar motioniren att hyresgisterna pafallan-
de ofta saknar vetskap om den i 12 kap. 44 § jordabalken stadgade
mojligheten att atervinna hyresritten nidr den fOrverkats pa grund av
bristande hyresbetalning. Underldtenhet att utnyttja denna mdjlighet far
synnerligen allvarliga konsekvenser fér hyresgisten. Det foérefaller dirfor
motiondren rimligt att hyresgisten i samband med uppsigningen under-
rittas om de rittigheter lagen i nu nimnt hénseende tillerkdnner honom.

Utskottet har inhimtat utlitanden 6ver motionen fran Svea hovritt,
hyresnimnderma fér Stockholms, Uppsala och Gotlands lin samt
linsstyrelsen i Stockholms lin. Pd begiran av utskottet har yttranden
vidare avgivits av Hyresgisternas riksf6rbund och Sveriges fastighetsédgare-
forbund.

Gillande ritt m. m,

Om hyresgist dréjer med betalning av hyra utéver tva vardagar efter
forfallodagen &r hyresritten enligt 12 kap. 42§ jordabalken (JB)
forverkad och hyresvirden saledes berdttigad att siga upp avtalet. Sker
rittelse innan hyresviarden gjort bruk av sin ritt att siga upp avtalet kan
han ej senare dberopa drdjsmalet som grund for hyresgistens skiljande
frin lagenheten (12: 43 JB). Aven om hyresvirden begagnat sin uppsig-
ningsriatt kan hyresgisten enligt 12 kap. 44 § JB dtervinna hy-
resritten under vissa villkor. For att hyresritten skall atervinnas
forutsitts att hyran betalas senast tolfte vardagen frdn uppsigningen
antingen till hyresvirden i vanlig ordning eller genom att den nedsitts hos
Overexekutor. 1 avvaktan pa att hyresgisten visar sig ha fullgjort vad som
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silunda fordras for att dtervinna hyresritten fir besked om vrikning inte
meddelas forrin fjorton dagar forflutit fran uppsigningen. — Nir det
giller arrende, som forverkats pd grund av drdjsmil med betalning av
arrendeavgiften, finns en motsvarande mdjlighet till atervinning av
arrenderitten (8: 25 IB).

Uppsigning skall i regel vara skriftlig och skall delges hyresgisten pa
sitt som nidrmare regleras i 12 kap. 8 § JB. Aven stimningsansdkan med
yrkande att hyresforhallandet skall upph&ra och ansékan om vrikning av
hyresgist giller som uppsigning nir ansdkningen delgivits i behOrig
ordning.

1 JB stadgas nagra fall dir skyldighet féreligger f6r hyresviard att u n-
derritta hyresgisten om vad han har att iaktta for att bevakasin ritt.
Nir tvist fOreligger om f6rlingning av hyresavtal eller om villkor for
sidan forlingning aligger det silunda enligt 12 kap. 49 § JB hyresviarden
att skriftligen meddela hyresgisten att denne, om han inte gar med pa att
flytta, har att senast tre veckor efter det han fitt meddelandet (s. k.
avflyttningsmeddelande) hinskjuta tvisten till hyresnimnden. Underlater
hyresgasten att folja denna anvisning forfaller ritten till forlingning av
avtalet. Avflyttningsmeddelandet behdver inte vara intaget i uppsédgnings-
handlingen men si sker vanligen. Om avflyttningsmeddelandet limnas
sdrskilt efter uppsigningen skall avlimnandet med visst angivet undantag

ske i den ordning som giller for delgivning av uppsigning. — Pa -

motsvarande sitt aligger det enligt 9 kap. 10 § JB jorddgaren — om tvist
foreligger om forlingning av avtal om jordbruksarrende eller om villkor
for sidan f6érlangning — att skriftligen meddela arrendatorn att denne,
om han inte gir med pa att flytta, har att senast tvd manader efter det att
han fitt del av meddelandet hiinskjuta tvisten till arrendenimnden. P3
grund av hinvisning i 10 kap. 6 § JB till sistndmnda lagrum giller
skyldighet att avlimna avflyttningsmeddelande 4dven i friga om tvist om
forlingning av arrendeavtal, som avser bostadsarrende.

" Utskottet vill anmirka att utskottet i anledning av en motion vid 1971
ars riksdag i sitt betinkande (1971:20) uttalade att det for undvikande
av rattsforluster kunde vara limpligt att i hyreslagen inféra skyldighet for
hyresvird att limna dven lokalhyresgist nigot slag av avflyttningsmedde-
lande. Utskottets betdnkande godtogs av riksdagen.

I propositionen 1972: 70 har Kungl. Maj:t direfter foreslagit vissa
indringar i besittningsskyddsproceduren nir det giller lokaler och
anldggningsarrenden. Besittningsskyddet for dessa nyttjanderitter &r
utformat som ett indirekt skydd. Uppsigning av hyresavtal angiende
lokaler och avtal rdrande anldggningsarrenden leder silunda, i den man
parterna inte senare kommer Overens, till aft hyresforhillandet resp.
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arrendef6rhillandet upphor. 1 stillet blir hyresvird och jordigare
skyldiga att ersdtta hyresgist och arrendator deras férlust pa grund av
nyttjanderdttens upphérande, under férutsdttning att vigran frin hyres-
virdens och jordidgarens sida att férlinga nyttjanderitten dr obefogad. De
i propositionen foreslagna dndringarna innebar inférandet av skyldighet
for hyresviard och jordigare att limna avflyttningsmeddelande. Reglerna
har utformats i nira anslutning till bestimmelserna i 12 kap. 49 § och 9
kap. 10 § IB. Enligt den féreslagna lydelsen av 12 kap. 58 § JB Aligger
det silunda hyresvird att i uppsigning underritta lokalhyresgisten om de
villkor han uppstiller for att férlinga hyresforhallandet eller om orsaken
till att han vigrar medge fGrlingning. Uppsidgningen skall dessutom
innehéalla underrittelse att lokalhyresgisten, om denne f6r flyttning
fordrar ersittning, har att inom tvd manader hinskjuta tvisten till
hyresnimnden f6r medling. Om uppsagningen inte uppfyller nimnda
villkor ir den utan verkan. Motsvarande bestimmelser har, sdvitt avser
forhallandet mellan jordigare och anliggningsarrendator, intagits i 11
kap. 6 § JB. De foreslagna lagindringarna har tillstyrkts av utskottet (LU
1972:17)

Remissvaren

Motionen tillstyrkes av Hyresgdsternas riksforbund. Svea Hovritt
forklarar sig inte ha nagot att erinra mot att den i motionen féreslagna
lagstiftningen genomfdrs. Lénsstyrelsen i Stockholms lin finner den i
motionen f6reslagna lagindringen ligga i linje med reformstrivandena pa
hyresrittens omrade i syfte att bereda hyresgisten Okad trygghet i
besittning av forhyrd ligenhet. Motionen avstyrks av hyresndmnderna fér
Stockholms, Uppsala och Gotlands lin samt av Sveriges fastighetsdigare-
forbund.

Hyresgisternas riksforbund anfdr att regeln att hyresritt, som
forverkats genom bristande hyresbetalning, dtervinnes genom att forfallet
belopp erligges inom tolv vardagar efter uppsigning har gillt mycket
linge och torde ha inf&rlivats med det allminna rittsmedvetandet. Den
stora anslutning som den organiserade hyresgistrorelsen vunnit har ocksé
medfdrt okad mojlighet fér hyresgdsterna att erhilla radgivning i
riattsfrigor. Det hindrar emellertid inte att rattsforlust ibland kan intrida
pi grund av okunnighet om de legala rittigheterna och sarskilt giller
detta enligt forbundet i frdga om den invandrade arbetskraften, som
dessutom ofta inte har vetskap om vart man kan vinda sig for att fa
upplysningar. Vad motioniren fOreslagit anser férbundet skulle sté i god
Overensstimmelse med regeln i 49 § hyreslagen, att hyresvird vid vanlig
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uppsidgning av bostadshyresgést har att skriftligen underrdtta hyresgisten
om vad han har att iaktta f6r att komma i dtnjutande av besittnings-
skydd. Férbundet tillstyrker darfér motiondrens férslag.

Det i motionen gjorda antagandet att hyresgister pafallande ofta
skulle sakna kinnedom om den i 12 kap. 44 § JB stadgade méojligheten
att atervinna hyresritten torde sivitt Svea hovrdtt kan bedéma vara
riktigt. Med hinsyn hirtill och till de svara foljder som ett mistande av
bostaden kan innebédra fOr en hyresgdst 4r det enligt hovritten icke
tilltalande att bristande kunskap om f6revarande atervinningsmojlighet
skall kunna medféra forlust av hyresritten. For hovritten ir inte kiint att

"

ifrdgavarande atervinningsritt ’missbrukas’” genom att konsekvent ut-
nyttjas som medel att férlinga den kontrakterade tiden fér hyresbetal-
ning, och det torde, framhéller hovritten, saknas anledning befara att si
skulle bli fallet om den foreslagna lagindringen genomfdrdes. For ovrigt
lir det finnas mojligheter att komma till ritta med flagranta missbruk,
exempelvis genom snabb lags6kning med rinte- och kostnadskrav. Enligt
hovritten torde av allt att déma frekvensen av atervinningsfall icke
komma att nimnvirt paverkas av att forevarande underrittelseskyldighet
inféres och nagon egentlig oligenhet f&r hyresvirden kan den knappast
medfdra. 1 enlighet med vad nu sagts har hovritten intet att erinra mot
att det slag av lagstiftning som &syftas i motionen vid limpligt tilifille
genomfores.

Linsstyrelsen i Stockholms lin finner sdsom framhallits ovan det i
motionen foreslagna tilléiggét till 12 kap. 44 § JB ligga i linje med
reformstrivandena pd hyresrittens omrade i syfte att bereda hyresgist
Okad trygghet i besittning av férhyrd ligenhet. Linsstyrelsen vill dock
peka pd att fOrslaget f6r med sig vissa problem.

Motionidren forutsitter enligt linsstyrelsen att hyresvirden, da hyres-
gisten pa grund av bristande hyresbetalning férverkat hyresritten, sjilv
siger upp hyresavtalet. 1 sjilva verket &ar det emellertid, framhiller
linsstyrelsen, synnerligen vanligt att uppsigning i dessa fall sker genom
delgivning av stimningsansdkan eller ansdkan om vrdkning. FOr att
hyresgistens intresse vid en uppsigning genom ansOkningshandlingarnas
delgivning skall vara tillgodosett pa samma sitt som vid en av hyresvirden
gjord uppsidgning enligt det fOreslagna tillagget till 44 §, anser linsstyrel-
sen det krdvas att myndigheten vid kommuniceringen av ansékningshand-
lingarna informerar hyresgisten om fOrutsittningarna f6r hyresrittens
atervinnande. Forslaget torde i vissa ligen vidare medfdra att ovisshet
uppkommer betriffande utgingspunkten fOr atervinningsfristen. Denna
ovisshet sammanhinger med att myndigheten inte alltid kan avgbra
huruvida en i en ansGkan av hyresvird &dberopad uppsigningshandling
behdrigen delgivits hyresgidsten. En information frin myndighetens sida
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om atervinningsmdjligheten skulle kunna vilseleda hyresgisten i de fall,
da hyresgisten fore myndighetens delgivning av ansGkningshandlingarna
blivit av hyresvirden behdrigen uppsagd pa grund av ogulden hyra.

Hyresnimnderna anser att det ibland 4r rimligt att hyresvirden aliggs
att anvisa hyresgisten vad han bor gora for att tillvarataga sina intressen.
Sé sker ocksa di en hyresvird kontraktsenligt sagt upp en bostadshyres-
gist och denne har besittningsskydd (avflyttningsmeddelande enligt 49 §
hyreslagen). I detta fall inleder hyresvirden nidmligen genom sin
uppsidgning en procedur, som patvingas hyresgisten, vars hyresritt om
uppsigning ej skett skulle ha fortsatt of6rindrad under nista hyresperiod
eller tills vidare. Forhéllandena dr emellertid enligt hyresnimnderna icke
jamforbara i det fall att hyresgisten brister i hyresbetalning. Situationen
— hyresgistens fara att mista sin hyresritt — uppkommer inte genom
nagon aktion fran hyresvirdens sida utan genom att hyresgisten
forsummat sin elementdra skyldighet att betala hyran. Det kan d&, anser
hyresnimnderna, icke rimligen fordras att hyresvirden skall underritta
hyresgisten om vad denne skall gora for att hindra att hans férsummelse
far allvarliga foljder. Det ar ocksd, hdvdar hyresnimnderna, en betydande
risk for att motiondrens forslag skulle leda till att forsumliga hyresgéster
oftare utnyttjade tolvdagarsrespiten fullt ut. Detta &r icke meningen med :
denna respit, som endast avser att skapa den yttersta grinsen for tolerans
mot brister i hyresbetalningen. Hyresnimnderna avstyrker diarfér motio-
nen.

Sveriges fastighetsigareférbund framhéller bl. a. att pastiendet att
hyresgisterna péafallande ofta skulle sakna kinnedom om &atervinningsre-
geln dr obestyrkt. Enligt forbundets erfarenhet &r regeln vil kénd av
hyresgidsterna. Férbundet pekar vidare pa att en regel, som innebir att en
part skall underridtta sin motpart om vad denne har att iakttaga for att
tillvarata sina rittigheter, maste betraktas som i princip frimmande f6r
svensk rdtt. Visserligen har hyresviirden enligt 49 § hyreslagen Aalagts
skyldighet underrédtta hyresgisten vad denne har att iaktta nir det giller
uppsédgning till kontraktsenlig fardag. Den skillnaden foreligger dock att i
sistndmnda fall initiativet till forindringen av hyresférhéllandet tas av
hyresviirden, medan i det fall som dras upp av motioniren det ir
hyresgisten som bryter mot vad parterna avtalat. Det strider enligt
forbundet mot rittskidnslan att den i ett rittsforhallande férférdelade
parten skall upplysa motparten vilka lagliga mojligheter denna har att
atervinna hyresritten. Forbundet pépekar dven att hyresgister, som
tilifilligt har betalningssvdrigheter, vid forfrigan hos virden normalt far
anstand med inbetalning av hyran. I regel ir det endast hyresgister som
ofta underliter att betala hyran i ritt tid eller som under lang tid
férsummat att betala hyran som sigs upp till omedelbar avflyttning pa
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denna grund. Enligt férbundet finns det atskilliga andra regler om
rittigheter och skyldigheter for hyresgidsterna som dessa dr obekanta
med. Detsamma giller i viss utstrickning &dven fastighetsigare. Om
tankegingen i motionen skulle fullféljas, skulle underrittelseskyldighet
infSras dven i andra fall. Det skulle emellertid, anser forbundet, fora till
orimligheter, om den ena parten skulle aldggas sidan skyldighet.

Avslutningsvis framhéller férbundet att hyresvirden kan, i stillet fér
att delge hyresgisten en uppsidgning, till ritten inge ansGkan om
lagsokning eller stimning med yrkande om att hyresforhallandet skall
upphéra. Sddan ansOkan giller som uppsigning. Detsamma giller till
Overexekutor ingiven ans6kan om hyresgistens avhysning. Eftersom
nimnda ansokningar stills till myndigheten, torde de enligt fdrbundets
uppfattning inte kunna innehalla anvisningar till hyresgédsten, hur denne
kan férfara for att atervinna hyresritten. Det skulle da aterstd att
tingsriatten eller Overexekutor i samband med ansGkningens delgivning
meddelade hyresgidsten vad han kan iakttaga fOr att dtervinna hyresrit-
ten. Dirmed skulle emellertid myndigheten inldta sig pa en radgivande
verksamhet som &r frimmande fér en domande opartisk instans. Pa grund
av det anforda avstyrker forbundet att en regel med det i motionen
féreslagna innehallet infors i jordabalken.

Utskottet

I 12 kap. jordabalken (kapitlet betecknas allmdnt och #dven av
utskottet i det foljande hyreslagen) regleras bl. a. f6ljderna av utebliven
hyresbetalning. Salunda foreskrivs att hyresrdtten idr forverkad och
hyresvirden berittigad att siga upp hyresavtalet, om hyresgist drojer
med betalning av hyra utdver tva vardagar efter forfallodagen. Sker
rittelse innan hyresvirden gjort bruk av sin ritt att sidga upp avtalet kan
han dock ej senare iberopa dréjsmilet som grund f6r hyresgistens
skiljande fran ligenheten. Aven om hyresvirden begagnat sin uppsig-
ningsritt kan hyresgisten enligt 44 § A4tervinna hyresritten under
forutsidttning att hyran betalas senast tofte vardagen fran uppsidgningen
antingen till hyresvirden i vanlig ordning eller genom att den nedsitts hos
dverexekutor.

I motionen framhdlls att hyresgidsterna pafallande ofta saknar vetskap
om den i hyreslagen anvisade mojligheten att atervinna hyresrdtten nir
den forverkats pa grund av bristande hyresbetalning. Underlatenhet att
utnyttja denna mojlighet far enligt motiondren synnerligen allvarliga
konsekvenser for hyresgisten. Det forefaller darfor motiondren rimligt
att hyresgidsten i samband med uppsigningen underrittas om de
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rittigheter lagen i nu ndmnt hinscende tillerkdnner honom. I motionen
yrkas med st6d hirav att i 44 § inférs bestimmelser om att uppsidgning ar
giltig endast om diri tydligt anges forutsittningarna for atervinning av
hyresriitten.

Enligt hyreslagen f&religger i ett fall skyldighet for hyresvdrd att
underritta bostadshyresgist om vad han har att iaktta for att bevaka sin
ratt, Nar tvist foreligger om férlingning av hyresavtal eller om villkor f6r
sddan férlingning 3ligger det salunda enligt 49 § hyresvirden att sinda
hyresgisten ett s. k. avflyttningsmeddelande, varav skall framgd aftt
hyresgisten, om han inte giar med pé att flytta, har att senast tre veckor
efter det han fiatt del av meddelandet hinskjuta tvisten till hyresndmn-
den. P4 motsvarande sitt ligger det nér det giller jordbruksarrende och
bostadsarrende jordidgare att limna avflyttningsmeddelande till arren-
dator. Vidare bor anmarkas att utskottet i sitt betiinkande LU 1972: 17
tillstyrkt genom propositionen 1972: 70 framlagt férslag om inférande av
motsvarighet till nimnda avflyttningsmeddelande i friga om uppsigning
av lokalhyresgister och anlidggningsarrendatorer.

Underrittelseskyldighet for respektive hyresvird och jordigare i nu
ndmnda fall har inforts i syfte att stirka hyresgésternas och arrendatorer-
nas besittningsskydd och forhindra att dessa pd grund av bristande
kinnedom om gillande bestimmelser rakar ut for rittsférluster. Motioni-
ren menar att samma behov av skydd tor hyresgisten foreligger nir
hyresritten foérverkats pé grund av bristande hyresbetalning. Det bor
emellertid observeras att detta fall i principiellt hidnscende skiljer sig frin
de forut nimnda fallen. Nir hyresvirden kontraktsenligt siger upp en
hyresgidst dr det hyresvirden som tar initiativ till en procedur, som
patvingas hyresgisten, vars hyresritt skulle — om uppsigning ej skett —
ha fortsatt ofGrindrad under nista avtalsperiod. I forverkandefallet
diremot ir det hyresgistens forsummelse av skyldigheten att betala hyra
i rdtt tid, som féranleder uppsigningen. Enligt utskotiets mening kan
darfor med visst fog hidvdas, sdsom linshyresndmnderna i Stockholm och
Fastighetsidgareforbundet gjort, att det i forverkandefallet ej foreligger
skdl for att aligga hyresvirden, som ir den i hyresforhillandet som
nirmast ir att betrakta som den forfordelade parten, skyldighet att
underritta hyresgisten om vad han skall jaktta fér att undga foljderna av
sin forsummelse. Utskottet vill emellertid undersiryka att principiella
skdl ej bor hindra inforandet av en underrittelseplikt for hyresviarden, om
behov dirav skulle foreligga.

I vilken mén hyresgisterna har kinnedom om den i lagen stadgade
atervinningsmojligheten har det under remissbehandlingen av motioncn
ratt delade meningar om. Enligt utskottets mening mastc man dock rikna
med att 4tskilliga hyresgister saknar vetskap om mdojligheten att
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atervinna hyresritten. Sdsom Hyresgisternas riksférbund papekat i sitt
remissvar torde detta gilla sidrskilt i frdga om den invandrade arbets-
kraften, som dessutom ofta inte vet vart man kan vinda sig for att £
upplysningar. Aven om det kan férutsittas att hyresvirdar normalt ej
tillgriper uppsigning omedelbart vid en enstaka forsenad betalning eller
vid tillfilliga betalningssvarigheter kan onekligen bristande kinnedom om
gillande ritt pa detta omridde leda till att hyresgidsten blir av med
bostaden, vilket som motionéren pitalat oftast medfor allvarliga problem
f6r hyresgédsten och hans familj. Frin sociala synpunkter talar darfor
starka skil fér inférandet av en ordning som innebir att hyresgisten i
samband med uppsidgningen fir kainnedom om de méjligheter som finns
till atervinning av hyresritten.

Under remissbehandling har uttryckts farhdgor for att motionirens
forslag skulle leda till att forsumliga hyresgister oftare skulle komma att
utnyttja tolvdagarsrespiten fullt ut. Ett sadant férfarande kan emellertid
medfora att hyresgisten i annan ordning skiljs frin ligenheten. Praxis
visar nimligen att hyresnamnderna ofta vigrar att bifalla talan av
hyresgiist om forlingning av hyresavtalet, nir hyresgisten flera ganger
underlatit att betala i ritt tid och hyresavtalet pa grund hirav sagts upp
till kontraktsenlig fardag. Utskottet delar Svea hovritts uppfattning att
anledning saknas att befara att atervinningsritten skulle missbrukas om
motionirens forslag genomfors.

Linsstyrelsen i Stockholms lin och Fastighetsidgarefé6rbundet pekar i
sina remissvar pa att det finns vissa formella hinder mot att foreskriva
skyldighet for hyresvird att i samband med uppsigning underritta
hyresgiisten om atervinningsmojligheten. Enligt hyreslagen behover, nir
hyresriatten férverkats, uppsigning inte delges hyresgisten genom hyres-
viirdens fdrsorg sisom ir erforderligt vid kontraktsenlig uppsigning. Aven
stimningsansékan med yrkande att hyresférhillandet skall upphdra och
ansdkan om vrikning av hyresgist giller nimligen som uppsdgning nir
ansdkningen delgivits i behorig ordning. I dessa fall kan underrittelse inte
ske genom hyresvirdens forsorg utan den maste ombesdrjas av vederbd-
rande myndighet. Enligt utskottets mening torde dock dessa formella
svirigheter kunna 16sas utan mera ingripande lagindringar.

Sammanfattningsvis finner utskottet Gvervigande skil tala for att en
ordning infors som sikerstiller att hyresgést dven i fall av férverkande av
hyresritt fir kinnedom om vad han har att iaktta fOr att vara bevarad vid
sin rdtt till fortsatt besittning av bostaden. Detta kan, som motioniren
foreslar, ske genom infOérandet av bestimmelser om att hyresgisten i
samband med uppsidgningen skall underrittas om mdgjligheten till
dtervinning av hyresritten. Utskottet vill emellertid peka pa att fragan
dven torde kunna l0sas genom en féreskrift om att atervinningsritten
skall framgd av hyreskontraktet. I sistnimnda fall kompliceras dock frigan
av att hyreslagen tillater &ven muntliga hyresavtal.
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Hyreslagen ir f. n. féremal f6r 6versyn. Inom justitiedepartementet
har upprittats en promemoria (Ds Ju 1972: 5) med forslag till andringar i
hyreslagstiftningen m. m., som nu remissbehandlas. Enligt vad utskottet
erfarit rdknar man inom departementet med att riksdagen skall kunna
foreliggas forslag till lagdndringar under den senare delen av innevarande
ars hostsession. Utskottet anser att forevarande fraga bor bli féremal for
Overviganden vid den péagiende Gversynen av hyreslagen. Med hinsyn till
anknytningen mellan hyres- och arrendereglerna pé férevarande omrade
bor jamvil de senare bli f6remal f6r motsvarande Gversyn. Vad utskottet
i anledning av motionen ovan anfért bor ges Kungl. Maj:t till kdnna.

Utskottet hemstiller

att riksdagen i anledning av motionen 1972: 48 ger Kungl. Maj:t
till kinna vad utskottet ovan anfort,

Stockholm den 19 maj 1972
Pi lagutskottets vignar
DANIEL WIKLUND

Narvarande: herrar Wiklund i Stockholm (fp), Svedberg (s), Svanstrdm
(¢)*, Sundelin (s), froken Anderson i Lerum (s), herrar Lidgard (m)*,
Borjesson i Falképing (c), fru Asbrink (s), herr Sjoholm (fp)*, fru
Lundblad (s)*, herrar Andersson i Sodertiilje (s), Winberg (m), Israelsson
(vpk), Olsson i Timri (s) och Olsson i Sundsvall (c).

* Tj niirvarande vid betinkandects justering.

Reservation

av herr Sjoholm (fp), vilken ansett

dels att det avsnitt av betinkandet som pd s. 7 bdrjar med orden
“Underrittelseskyldighet f6r” och slutar pa s. 9 med orden "till kinna.”
bort ha féljande lydelse:

Utskottet finner i likhet med vad Svea ‘hovritt i sitt remissutlitande
tillkinnagivit att motiondrens antagande att hyresgister péfallande ofta
saknar kinnedom om den i 12 kap. 44 § jordabalken stadgade mdjlighe-
ten att atervinna hyresritten ir riktigt. Utskottet delar likasd hovrittens
uppfattning att det inte ir tilltalande att bristande kunskap om den lagliga
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ratt hyresgisten hirvid ir tillférsikrad skall kunna leda till de svéara folj-
der som ett mistande av bostaden innebdr.

Det &r enligt utskottets mening alltid otillfredsstillande om rittsfor-
luster uppstar pa grund av bristande kinnedom om de lagliga mojligheter
rittssamhillet stillt till medborgarnas férfogande. Det mdste vara ett
elementirt intresse for lagstiftaren att den enskilde medborgaren | varje
sdrskilt fall i mesta mojliga man kan handla utifrin en siker beddomning
av de lagliga konsekvenserna av sitt handlande — alternativt sin
uraktlitenhet att handla. Att en hyresgist skall kunna forlora rétten till
sin bostad och salunda stdllas inf6ér katastrofen att bli vrikt enbart pa
grund av otilirdcklig kunskap om de bestimmelser som tillkommit just i
syfte att skinka honom mojlighet att undvika att forhallandena utvecklas
pa detta olyckliga sitt finner uiskottet icke acceptabelt. Det dr icke
minst ur jimlikhetsaspekt nddvindigt att alla hyresgéster, oavsctt juridisk
utbildning, pd annat sitt forvdrvad forfattningskunskap, stérre eller
mindre frimlingskap inf6r landets lagstiftning och oberoende av till-
filligheternas spel, beredes likvirdiga mdjligheter att vdrna om sin ritt
till ndgot av det mest elementirt nédvéndiga fér uppritthallandet av en
mianniskovirdig existens, nidmligen rdtten till bostad. Utskottet vill
framhélla att mojliggbrandet hirav inte pi minsta sidtt krinker motpar-
tens rittsliga stillning eller inkriktar pa hans lagliga riitt.

Under remissbehandlingen — — — (utskottet) — — — férslag genom-
fors.
Linsstyrelsen i — — — (utskottet) — — — vederborande myndighet.

Enligt utskottets mening kan dessa formella svirighcter 16sas genom
dndringar i 12 kap. 8 § hyreslagen. | praktiken kan underrittelse ske
genom att vederborande myndighet antingen intar en erinran om
atervinningsriitten i foreliggandet att svara pa ansdkningen eller ocksa
isitter ansékningshandlingen en stimpe! med motsvarande erinran.

Med hinsyn till det anférda tillstyrker utskottet att riksdagen med
bifall till motionen antager féljande dndringar i 12 kap. hyreslagen.

I ett nytt andra stycke i 44 § infors skyldighet for hyresvird att i
uppsigningen underrdtta hyresgidsten om vad han har att iaktta for att
aterfd hyresriatten. I ett tredje stycke infors bestimmelser om att
uppsigningen dr utan verkan om hyresviirden inte fullgdr vad som aligger
honom enligt andra stycket. Det nuvarande andra stycket i 44 § bliri
fortsdttningen det fjarde stycket.

Med hdnsyn till att underrittelsen skall intas i uppsidgningen gors
i 8§ forsta stycket den 4ndringen att uppsigningen i férevarande fall
alltid maste ske skriftligen. 1 8 § sjitte stycket intas vidare en erinran om
bestimmelserna { 44 § andra stycket angdende innehdllet i uppsigning i
fall som avses i 42 § forsta stycket 1. Slutligen intas i 8 § femte stycket
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bestdimmelser som innebidr att déri angivnha ansGkningar giller som
uppsigning, i fall som avses i 42 § forsta stycket 1, endast under
forutsittning att hyresgisten vid delgivningen fatt sidan underrittelse
som féreskrivs i 44 § andra stycket. Lagen bdr tridda i kraft den 1 juli
1972.

dels att utskottet borde hemstilla

att riksdagen med bifall till motionen 1972: 48 f6r sin del antar

foljande lagforslag.

Forslag till
Lag om indring i jordabalken

Hirigenom forordnas att 12 kap. 8 och 44 §§ jordabalken skall ha

nedan angivna lydelse

Nuvarande lydelse!

Féreslagen lydelse

12 kap.

8§

Uppsigning skall vara skriftlig,
om hyresforhillandet varat lingre
dn nio manader i f6ljd vid den
tidpunkt till vilken uppsigningen
sker. Uppsigningen far dock,
utom i fall som avses i 58 §, vara
muntlig, om skriftligt erkdnnande
av uppsigningen limnas. Uppsig-
ning fir ske hos den som ir
behdrig att mottaga hyra pa hyres-
vdrdens végnar.

Uppsigning skall vara skriftlig,
om hyresférhallandet varat lingre
in nio manader i foljd vid den
tidpunkt till vilken uppsédgningen
sker. Uppsidgningen far dock,
utom i fall som avsesi42 § forsta
stycket 1 och 58 §, vara muntlig,
om skriftligt erkinnande av upp-
sdgningen limnas. Uppsigning far
ske hos den som &r behdrig att
mottaga hyra pa hyresvirdens vig-
nar.

Skriftlig uppsigning skall delges den som sdkes fér uppsdgning, dock
utan tillimpning av 12—15 §§ delgivningslagen (1970: 428).
Triffas ej den som sdkes i sitt hemvist, fir uppsigningen sindas i

rekommenderat brev under hans vanliga adress.

Ett exemplar av

uppsigningen skall dessutom limnas antingen i den séktes bostad till
vuxen medlem i det hushall som han tillhor eller, om han driver rérelse

1

Diri inbegripes de dndringar i 8 § som har foreslagits i prop. 1972: 70 och som

tillstyrkts av utskottet (LU 1972: 17) men som annu ej antagits av riksdagen.
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

med fast kontor, pd kontoret till ndgon som ir anstilld dir. Patriffas icke
nigon som angivits nu, skall uppsigningen i stillet laggas i den soktes
postlida, om sddan finns. Uppsidgning har skett nir vad som sagts nu
blivit fullgjort. -

Har hyresvird eller hyresgist, hos vilken uppsigning skall ske, ej kint
hemvist hir i riket och finns ej heller kint ombud som har ritt att -
mottaga uppsdgning for honom, fir uppsigning ske genom kungdrelse i
Post- och Inrikes Tidningar.

Stimningsansdkan med yrkande
. att hyresférhéllande skall upphéra
och ansékan om vrikning giller

Stimningsansdkan med yrkande
att hyresférhillande skall upphora
och ansdkan om vridkning géller

som uppsidgning, nir delgivning som uppsdgning, nir delgivning
skett i behorig ordning och, i fall
som avses i 42 § fOrsta stycket 1,
om hyresgdsten 'vid delgivningen
av ansGkningen fdtt sddan under-
rittelse som fOreskrivs i 44§
andra stycket.

Sirskilda bestimmelser om in-

skett i behorig ordning.

Sarskilda bestimmelser om in-
nehéliet i uppsigning av hyresav-
tal, som giller annan ligenhet an
bostadsldgenhet, finns i 58 §.

nehallet i uppségning av hyresavtal
finns '

‘1. i frdga om hyresavtal, som -
giller annan ldgenhet in bostads-
“lagenhet,i 58 §, '

2. i fall som avses i 42 § forsta
stycket 1 i44 § andra stycket.

44 §

Ar hyresritten enligt 42 § forsta stycket 1 forverkad pé grund av
dr6jsmal med betalning av hyra och har hyresvirden med anledning dirav
uppsagt avtalet, fir hyresgisten ej pi grund av drdjsmailet skiljas frin
ligenheten, om hyran senast tolfte vardagen fran uppsigningen betalas pa
sitt som anges i 20 § andra eller tredje stycket eller nedsittes hos
Overexekutor enligt 21 §. I avvaktan pa att hyresgidsten visar sig ha
fullgjort vad som salunda fordras f6ér att atervinna hyresritten far beslut
om vrikning icke meddelas, férrin fjorton vardagar forflutit efter
uppsigningen,
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

Hyresvirden skall i uppsdgning-
en underrdtta hyresgisten om vad
han enligt forsta stycket har att
iakttaga fGr att dtervinna hyresrit-
ten.

Underldter hyresvirden att full--
gora vad som dligger honom enligt
andra stycket dr uppsdgningen
utan verkan.

Forsta stycket giller ej, om skyldighet att flytta intrider inom kortare
tid in en manad efter det att hyresritten férverkades.

1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 1972.

2. Bestimmelserna i 12 kap. 8 och 44 §§ enligt deras nya lydelse gil-
ler dven i friga om hyresavtal som slutits fore lagens ikrafttradande. Har
hyresavtalet sagts upp fore ikrafttridandet, dger dldre bestimmelser dock
fortfarande tillimpning.






