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Regeringen foreslar riksdagen att anta de forslag som har tagits upp i bifo-
gade utdrag ur regeringsprotokollet den 11 februari 1993.
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Propositionens huvudsakliga innehdll

I propositionen foreslds ett flertal dndringar i 12 kap. jordabalken, dvs.
hyreslagen.

Reglerna om forverkande av hyresritt pd grund av bristande hyresbetal-
ning gors mindre stringa mot bostadshyresgister. Den s.k. forverkande-
fristen forldngs frin tvd vardagar till en vecka. Det blir vidare méjligt for
socialndmnderna att ta pd sig betalningsansvaret for hyran med verkan att
hyresgisten inte forlorar sin bostad.

Hyresgésternas skydd mot storningar i boendet forstirks. Hyresvirden
skall vara skyldig att uppmana den stérande hyresgisten att se till att stor-
ningarna omedelbart upphdr samt att underriitta sociainimnden om stor-
ningarna. | mycket allvarliga storningsfall fir hyresvarden ritt att genast
siga upp hyresavtalet till omedelbart upphorande. Frigor om storningar i
boendet skall handldggas snabbt av berdrda myndigheter.

Begriinsningen i bytesritten for hyresgéster som har fitt sin bostad ge-
nom byte och innebaft den under kortare tid n tre dr slopas. Detsamma gél-
ler lagregeln om att den nye bostadshyresgésten vid ett ligenhetsbyte ér an-
svarig for den tidigare hyresgistens skulder.

Ritten till forldngning av hyresavialet slopas vid kortvariga andrahands-
upplételser.

Lagforslagen avses tridda i kraft den 1 juli 1993.

1 Riksdagen 1992/93. 1 saml. Nr 115



Propositionens lagforslag
1 Forslag till

Lag om dndring i jordabalken

Hirigenom forskrivs i friga om jordabalken!
dels att 12 kap. 25, 35, 38, 42-45, 55 b och 63 §§ skall ha f6ljande ly-

delse,

dels att det i 12 kap. skall inféras en ny paragraf, 72 §, av f6ljande ly-

delse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

12 kap.
258

Hyresgdisten dr skyldig atr ndr
han anvdnder ldgenheten iakua allt
som fordras for att bevara sundhet,
ordning och skick inom fastigheten.
Hyresgisten skall hélla noggrann
tillsyn Over att detta ocksi iakttas av
dem fér vilka han svarar enligt 24 §
torsta stycket.

Gods som enligt vad hyresgdsten
vet dr eller med skdl kan misstinkas
vara behiftat med ohyra fdr inte
foras in i ldgenheten.

Nir hyresgdisten anvinder ldgen-
heten skall han se till att de som bor i
omgivningen inte utsdtts for stor-
ningar som i sddan grad kan vara
skadliga for hdlsan eller annars for-
sdmra deras bostadsmiljé att de inte
skéligen bor tdlas (storningar i boen-
det). Hyresgiisten skall vid sin an-
véindning av ldgenheten ocksd i ov-
rige iaktta allt som fordras for att be-
vara sundhet, ordning och gorr skick
inom fastigheten. Hyresgisten skall
halla noggrann tillsyn Gver att detta
ocksd iakttas av dem for vilka han
svarar enligt 24 § forsta stycket.

Om det forekommer storningar i
boendet, skall hyresviirden ge hy-
resgdisten tillsiigelse att se till att stér-
ningarna omedelbart upphdr samt,
om denne dr en bostadshyresgdist,
underrdrta socialndmnden i den kom-
mun ddr ldgenheten dr beldgen om
Storningarna.

Andra stycket gdller inte om hy-
resvdrden sdger upp hyresavtalet
med anledning av att storningarna Gr
sdrskilt allvarliga med hdnsyn till de-
ras art eller omfattning (sdrskilt all-
varliga storningar i boendet).

Om hyresgdsten vet eller har an-
ledning att misstinka att ett foremdl
dr behiftat med ohyra far derta inte
tas in i ligenheten.

1 Balken omitryckt 1971:1209. 12 kap. omtryckt 1984:694.
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Nuvarande lydelse

Fireslugen lydelse

35§

Hyresgiisten far dverldta hyresrit-
ten till sin bostadsldgenhet i syfre att
genom byte erhdlla en annan bostad,
om hyresnimnden limnar tillstdnd
till 6verldtelsen.Sddant rillstdnd skall
limnas, om hyresgidsten har be-
aktansviirda skil fér bytet och detta
kan dga rum utan pataglig oligenhet
for hyresvirden samt inte heller
andra siirskilda skl talar mot bytet.
Har hyresgdsten erhdllit ldgenheten
genom byte och innehaft ldgenheten
mindre dn tre dr, fdr tillstdnd dock
ldmnas endast om synnerliga skél
foreligger. Tillstindet kan forenas
med villkor.

Forsta stycket giiller ¢/, om

1. lagenheten hyrs i andra hand,

2. lagenheten utgor en del av
upplétarens bostad,

3. ldgenheten ir beligen i ett en-
familjshus som icke dr avsett att hy-
ras ut varaktigt eller i et tvafamiljs-
hus,

4. ligenheten har uppldtits av nd-
gon som innehade den med bostads-
riitt och liigenheten allyjamt innehas
med sddan réitt, eller

5. hyresavtalet avser ett mdblerat
rum eller en ligenhet for fritidsin-
damél och hyresforhillandet ¢f varat
lingre iin nio ménader i foljd.

Medverkar en kommun till att hy-
resgiisten fir annan bostad genom att
anvisa eller formedla denna, fir
kommunen gdra framstdllning hos
hyresnimnden om tiilstdnd som av-
ses i forsta stycket. Vad som sagts
nu giller dven kommunalforbund,
som handhar bostadsformedling
som dr gemensam for tva eller flera
kommuner.

Hyresgisten fir gverlata hyresrit-
ten till sin bostadsldgenhet for att ge-
nom byte fid en annan bostad, om
hyresndmnden limnar tillstdnd till
overldtelsen. Tillstdnd skall limnas,
om hyresgiisten har beaktansviirda
skil for bytet och detta kan dga rum
utan pétaglig oligenhet for hyresvir-
den samt inte heller andra siirskilda
skil talar mot bytet. Tillstindet kan
forenas med villkor.

Forsta stycket giller inte, om

1. ldgenheten hyrs i andra hand,

2. ligenheten utgér en del av
upplatarens bostad,

3. lagenheten dr beldgen i ett en-
familjshus som inte dr avsett att hy-
ras ut varaktigt eller i ett tvafamiljs-
hus,

4. ligenheten har upplétits av ni-
gon som innehade den med bostads-
ritt och ldgenheten alltjimt innehas
med sidan i, eller

5. hyresavtalet avser ett moblerat
rum eller en ligenhet for fritidsin-
damdl och hyresforhillandet inte har
varat lingre dn nio minader i f6ljd.

Medverkar en kommun till att hy-
resgisten fir en annan bostad genom
att anvisa eller formedla denna, fir
kommunen ansdka hos hyresnimn-
den om tillstdnd som avses i forsta
stycket. Detta giller dven kommunal-
forbund som har hand om bostads-
formedling som 4r gemensam for tvd
eller flera kommuner.

388

Overlater hyresgisten hyresritten
med samtycke av hyresviirden eller
med tillstdnd av hyresniimnden, ir
han fri frdn de forplikrelser som hy-
resavtalet dldgger honom for tiden

Overlater hyresgdsten hyresritten
med samtycke av hyresviirden eller
med tillstdnd av hyresndmnden, 4r
han fri frdn de skyldigheter som hy-
resavtalet innebdr fér honom for ti-

Prop. 1992/93:115



Nuvarande Ivdelse

efter dverldtelsen, om e annat vill-
kor foguts till samtycket eller till-
stindet. Den tilltridande hyresgisten
svarar jamee den avtrddande for
Sarpliktelserna enligt avtalet for tiden
fore overldtelsen, om ej annat avta-
lats med hyresviirden.

Foreslagen Ivdelse

den efter 6verldtelsen. Detta gdller
endust om inte annat villkor stdllts
upp i sumbund med samtycket eller
tillstindet.

Den nye hyresgisten svarar till-
sammans med dverldtaren for skvl-
dighererna enligt avtalet for tiden
fore overldtelsen, om inte ndgot an-
nat avtalats med hyresvirden. Vid e
ldgenhetsbyte har en ny bostadshy-
resgdst dock ett sddant ansvar endast
om han gentemot hyresvdrden i en
sdrskilt upprdnad handling har dragit
sig der. Ett sadunt dragande medfér
inte skvldighet att betala ndgor annat
dn hyresskulder och inte heller
skyldigher art betala sddana skulder
il ett hégre belopp dn som motsva-
rar hyran for de tre kalendermdna-
derna nérmast fore overldtelsen.

42 8
Hyresritten dr forverkad och hyresviirden beriittigad att siiga upp avtalet au

upphoéra i fortd,

1. om hyresgdsten drojer med
betulning av hyra som utgdr i pengar
utover tvd vardagar efter forfatloda-
gen och annat ¢j foljer av 55 a §
fjarde—sjatte styckena, dock, i full dd
hyran skall betalas i férskou for
ldngre tid dn en mdnad, endast om
hyresgdsten drdjer med betulning av
den pd en kalendermdnad beldpande
hyran utéver tvd vardagar efter md-
nudens bérjan eller, sdvitt angdr hy-
ran for forsta kalendermdnaden un-
der hyresforhdllandet, efter férfallo-
dagen,

2. om hyresgisten utan behdvligt
samtycke eller tillstdnd Gverlater hy-
resriitten eller annars sitter ngon
annan 1 sitt stille eller uppldter 14-
genheten i andra hand och inte efter
tillsigeise utan drdjsmal antingen
vidtar rittelse eller ansdker om till-
stAnd och far ansdkan beviljad,

3. om ldgenheten anvinds i strid
med 23 eller 41 § och hyresgisten
icke efter tillsigelse vidtar riittelse
utan dréjsmaél,

1. om hyresgdsten. nér det gdller
en bostadsldgenhet, drojer med art
betula hyran mer dn en vecka efter
forfallodagen och annat inte foljer av
55 a § fjarde~sjitte styckena,

2. om hyresgdsten, ndr det gdller
en lokal, dréjer med att betala hyran
mer dn tvd vardagar efter forfulloda-
gen,

3. om hyresgésten utan behovligt
samtycke eller tillstdnd overldter hy-
resriitten eller annars siitter ndgon
annan i sitt stille eller uppldter l4-
genheten i andra hand och inte efter
tillsdgelse utan drojsmdl antingen
vidtar rittelse eller ansdker om till-
stind och tr ansdkan beviljad,

4. om liigenheten anvinds i strid
med 23 eller 41 § och hyresgisten
inmee efter tillsigelse vidtar rittelse
utan drojsmal,
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Nuvarande Iydelse

4. om hyresgiisten eller ndgon
annan, till vilken hyresritten dver-
l4tits eller ligenheten upplatits, ge-
nom vardsloshet dr vallande till att
ohyra forekommer i ligenheten eller
genom underldtenhet att underritta
hyresvirden om detta bidrar till att
ohyran sprids i fastigheten,

5. om ligenheten p& annat sitt
vanvirdas eller hyresgiisten eller an-
nan, till vilken hyresritten 6verlatits
eller lagenheten upplatits, dsidosiitter
ndgot av vad som enligr 25 § skall
iakttagas vid ldgenhetens begag-
nande eller brister i den tillsyn som
enligt nimnda paragraf dligger hy-
resgdst och ratelse icke utan drojs-
madl sker efter tillsigelse,

6. om i strid med 26 § tlltriide nll
lagenheten viigras och hyresgisten ¢j
kan visa giltig ursiikt,

7. om hyresgiisten Asidosiitter
avtalsenlig skyldighet, som gér ut-
over hans dligganden enligt detta
kapitel, och det mdste anses vara av
synnerlig vikt for hyresviirden att
skyldigheten fullgires, eller

8. om lidgenheten helt eller till vi-
sentlig del anviinds for nidringsverk-
samhet eller ddrmed likartad verk-
samhet, vilken utgdr eller i vilken till
ej ovdsentlig del ingdr brotsligt for-
Jarande eller anvinds for tillfilliga
sexuella forbindelser mot erséttning.

Foreslagen lydelse

5. om hyresgiisten eller ndgon
annan, till vilken hyresritten Gverld-
tits eller ligenheten upplétits, genom
virdsloshet ir vdllande till att ohyra
forekommer i ligenheten eller genom
underltenhet att underritta hyres-
virden om detta bidrar till att ohyran
sprids i fastigheten,

6. om ldgenheten pd annat siitt
vanvdrdas eller hyresgisten eller an-
nan, till vilken hyresritten Gverlatits
eller ligenheten upplatits, dsidosiitter
ndgot av vad som skall iakrras enligt
25 § vid anvindning av ligenheten
eller inte hdller den tillsyn som Ardvs
enligt nimnda paragraf och rittelse
inte utan drojsmadl sker efter tillsi-
gelse,

7. om i strid med 26 § tilltride till
ldgenheten vigras och hyresgisten
inte kan visa giltig ursikt,

8. om hyresgiisten Adsidositter
avtalsenlig skyldighet, som gir ut-
over hans skvidigheter enligt detta
kapitel, och det méiste anses vara av
synnerlig vikt for hyresvirden att
skyldigheten fullgors, eller

9. om ldgenheten helt eller till vi-
sentlig del anviinds for sddan ni-
ringsverksamhet eller liknande verk-
samhet som dr brouslig eller ddr
brousligt forfarande ingdr till en inte
ovdsentlig del eller anviinds for till-
tilliga sexuella forbindelser mot er-
sittning.

1 full dd hyran skall betalas i for-
skott for ldngre tid dn en mdnad gdl-
ler vad som anges i forsta stycket 2
endast om hyresgdsten drojer med att
betala den pd kalendermdnaden belo-
pande hyran mer én rvd vardagar ef-
ter mdnadens bérjan eller, i frdga om
hyran for firsta kalendermdnaden
under hyvresférhdllander, efter for-
Sallodagen.

Uppsdgning av ett hyresavtal som
galler bostadslédgenhet enligt forsta
stycket 6 pd grund av stérningar i
boender fdr inte ske férrdn social-
ndamnden underrdtats enlige 25 §
andra stvcket.
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Nuvarande lydelse

Hyresriitten dr icke forverkad, om
det som ligger hyresgisten till last ar
av ringa betydelse.

Siigs avtalet upp har hyresvirden
ritt till ersdttning for skada.

Foreslagen lydelse

Ar det frdga om sdrskilt allvarliga
stérningar i boendet gdller vad som
sdgs i forsta stvcket 6 dven om nd-
gon tillsdgelse om rdttelse inte har
sketr. Vid sddana storningar fdr upp-
sdgning av ett hyresavtal som gdller
bostadsldgenhet ske utan foregdende
underrdttelse till socialndmnden. En
kopia av uppsdgningen skall dock
skickas till sociulndmnden. Vad som
nu har féreskrivits om sdrskilt all-
varliga storningar gdller inte om det
dr ndgon till vilken ldgenheten har
uppldtits i andra hand med hyresvdr-
dens sameycke eller hyresndmndens
tillstdnd som dsidosdtter ndgot av
vad som skall iaketas enlige 25 § vid
anvéindning av ldgenheten eller inte
hdller den tillsyn som krdvs enligt
ndmnda paragrdf.

Hyresritten dr inte férverkad, om
det som ligger hyresgisten till last dr
av ringa betydelse.

Sigs avtalet upp pd grund av for-
verkunde, har hyresviirden riitt till
skadestdnd.

43 §

Ar hyresriitten forverkad pa
grund av forhillande som avses i
42 § forsta stycket 1-3, 5 eller 6
men sker riittelse innan hyresvirden
gjort bruk av sin rd att séga upp
avtalet, kan hyresgiisten inte ddrefter
skiljas frin ligenheten pd den
grunden. Dersumma gdller om hy-
resvirden inte har sagt upp avtalet
inom tvd minader frin det han fick
kinnedom om férhallande som
avses i 42 § forsta stycket 4 eller 7
eller hyresvirden inte inom tvi
mdnader frin det han erholl vetskap
om forhdllande som avses i nimnda
stycke under 2 sagt till hyresgiisten
att vidta réttelse.

Ar hyresritten forverkad pa grund
av forhdllande som avses i 42§
forsta stycket /-4, 6 eller 7 men sker
rittelse innan hyresviirden har sagt
upp avtalet, kan hyresgiisten inte
skiljas frdn ligenheten pd den grun-
den. Derta gdller dock inte om hyres-
rdtten dr forverkad pd grund av sdr-
skilt allvarliga stérningar i boendet.
Hyresgdsten fdr inte heller skiljus
frdn ldgenheten om hyresvirden inte
har sagt upp avtalet inom tvd ména-
der frin det han fick kinnedom om
forhillande som avses i 42 § forsta
stycket 5 eller 8 eller hyresvirden
inte inom tvd minader frin det han
erholl vetskap om forhdilande som
avses i ndmnda stycke under 3 sagt
till hyresgiisten att vidta rittelse.
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Nuvarande lvdelse

En hyresgiist kan skiljas frin 14-
genheten pd grund av forhallande
som avses i 42 § forsta stycket 8 en-
dast om hyresviirden har sagt upp
avtalet inom tvd ménader frdn det att
han fick kinnedom om férhillandet.
Om den brottsliga verksamheten har
angetts till atal eller forundersokning
rorande denna annars har inletts
inom samma tid, har hyresvirden
dock kvar sin riitt att siga upp avtalet
intill dess att tvd minader har for-
flurit frdn det att domen i brottmdlet
har vunnit laga kraft eller det rétts-
liga forfarandet har avslurats pé an-
nat sdtt.

Fareslagen lydelse

En hyresgist kan skiljas frn 13-
genheten pd grund av forhillande
som avses i 42 § forsta stycket 9 en-
dast om hyresviirden har sagt upp
avtalet inom tvd ménader frin det att
han fick kinnedom om forhéllandet.
Om den brottsliga verksamheten har
angetts till ital eller férundersékning
har inletts inom samma tid, har hy-
resvirden dock kvar sin riitt att siga
upp avtalet intill dess att tvd minader
har gdr fran det att domen 1 brottma-
let vann laga kraft eller det riittsliga
forfarandet avsiutades pa annat sitt,

44§

Ar hyresriitten enligt 42 § forsta
stycket 1 forverkad pd grund av
drgjsmil med betalning av hyran och
har hyresviirden med anledning diir-
av sagt upp avtalet, fir hyresgiisten
inte pd grund av dréjsmdlert skiljas
frin ligenheten. om hyran betalas pd
det sdtt som anges i 20 § andra eller
tredje stycket eller deponeras hos
linsstyrelsen enligt 21 § senast tolfte
vardagen efter det att hyresgdsten
delgetts underriittelse om att han
genom att betala hyran pd angivet
sdte fir rillbaka hyresritten samt, i
friga om bostadsligenhet, med-
delande om uppsiigningen och an-
ledningen till denna limnats soci-
alnimnden i den kommun dir lagen-
heten dr beligen. [ avvaktan pd att
hyresgisten visar sig ha fullgjort vad
som sdlunda fordras for att f3 till-
baka hyresriitten fir beslut om av-
hysning inte meddelas forrin fjorton
vardagar farflutit frin det att hyres-
giisten delgetts underriittelsen och, i
frga om bostadsligenhet, medde-
landet limnats socialndimnden.

Ar hyresritten enligt 42 § forsta
stycket 1 eller 2 forverkad pd grund

av drojsmdl med betalning av hyran

och har hyresviirden med anledning
dirav sagt upp avtalet, fir hyresgis-
ten inte pa grund av dréjsméilet skil-
jas frdn ligenheten, om hyran betalas
pd det sitt som anges i 20 § andra
eller tredje stycket eller deponeras
hos lansstyrelsen enligt 21 §

1. inom tvd veckor frdn det att en
hyresgdst, ndr det dr frdga om en
bostadsidgenhet, har delgetts under-
riittelse om att han genom att betala
hyran p& angivet st far tillbaka hy-
resritten samt meddelande om upp-
sidgningen och anledningen till denna
limnats i/l socialnimnden i den
kommun dir ligenheten dr beliigen,
cller

2. inom tvd veckor frdn det att en
hvresgdst, ndr det dr frdga om en lo-
kal, har delgetts underrittelse om att
han genom att betala hyran pd angi-
vet sitt fir tillbaka hyresriitten.

I avvakian pd att hyresgisten vi-
sar sig ha gjort vad som fordras en-
ligt férsta stycket for att fa tillbaka
hyresritten fir beslut om avhysning
inte meddelas forrin det efter ut-
gdngen av den tid som anges i det
stycker har gdn ytterligare vvd varda-
gar.
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Nuvarande lydelse

Forstu stycket giller ¢f, om skyl-
dighet att flyttu intrdder inom kortare
tid dn en minad efter det att hyresrit-
ten farverkades.

Regeringen eller myndighet som
regeringen bestimmer faststiller for-
mulir till underriittelse och med-
delande som avses i forsta stycket.

Foreslugen lydelse

En hyresgdst far inte heller, ndr
det dr frdga om en bostadsldgenhet,
skiljas frdn ldgenheten om

1. socialndmnden inom den tid
som anges i forstu stycket 1 skrifili-
gen har meddelat hyresvérden att
néimnden drar sig betalningsansvaret
for hyran, eller

2. hyresgdsten har varit férhind-
rad att betala hyran inom den tid som
anges i forsta stycket 1 pd grund av
Sjukdom eller liknande oférutsedd
omstdndighet och hyran har betalats
sd snart det var mijligt, dock senast
ndr wisten om avhysning avgirs i
Jorsta instans.

Forsta-tredje styckenu giller inte,
om hyresgdsten dndd dr skyldig att
flytta inom kortare tid én en minad
efter det att hyresriitten fdrverkats.

Regeringen eller den myndighet
som regeringen bestimmer faststitler
formuliir till underriittelse och med-
delande som avses i forsta stycket.

45 §°

Bestimmelserna i 46-52 §§ giiller vid uppldtelser av bostadsligenheter,

om inte

1. hyresavtalet avser ett moblerat
rum eller en ldgenhet for fritidsidn-
damal och hyrestorhdllandet upphor
innan det varat ldngre dn nio ména-
der i foljd,

2. ligenheten utgdr en del av
uppldtarens egen bostad, eller

3. hyresviirden siiger upp hyres-
forhdtlandet att upphora i fortid pd
den grunden att hyresriitten dr for-
verkad och annat inte f&ljer av 47 §.

Har hyresvirden och hyresgiisten
i sirskilt uppriittad handling éver-
enskommit, att hyresritten icke skall
vara forenad med riite till forldng-

2 Senaste lydelse 1987:816.

1. hyresavtalet avser uppldrelse i
andra hund av en ldgenhet i dess hel-
het och hyresforhdllander upphdr
innan det har varat ldngre dn va dr i
folid,

2. hyresavtalet i annat full dn som
sdgs i 1 avser ett moblerat rum eller
en ldgenhet for fritidsindamdl och
hyresforhillandet upphor innan det
har varat lingre in nio mnader i
foljd,

3. ligenheten utgdr en del av
upplitarens egen bostad, eller

4. hyresviirden siger upp hyres-
torhdllandet att upphora i fortid pa
den grunden att hyresritten #r for-
verkad och annat inte foljer av 47 §.

Har hyresviirden och hyresgisten
i en sirskilt upprittad handling
kommit dverens om, att hyresriitten
inte skall vara forenad med riitt all
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Nuvarande Ivdelse

ning, dr dverenskommelsen gdllan-
de. Har dverenskommelsen triffats
innan hyresforhdllundet varar liingre
dn nio mdnader i filjd, géller den
dock endast om den godkdnts av
hyresndmnden. Hade make eller
sambo som ¢j har del i hyresriitten
sin bostad i ligenheten niir dverens-
kommeisen triiffades, giller over-
enskommelsen mot den maken eller
sambon endast om han eller hon har
godtagit den,

55b

Denna paragraf giller vid uppl4-
telse av moblerat eller omgblerat rum
och vid andrahandsuppldtelse av an-
nan bostadsligenhet. Paragrafen gil-
ler dock inte upplitelser for fri-
tidsindamdl.

Om hyresvirden { fall som avses i
Jorsta styeker har tagit emot en hyra
som inte dr skilig enlige 55 § forsta
och andra styckena, skall hyres-
ndmnden p4 ansokan av hyresgiisten
dldgga hyresvirden are betala tillbaka
vad han tagit emot utdver skiiligt
belopp jdmie riinta. Riintan beriiknas
enligt 5 § riintelagen (1975:635) frin
dagen dé hyresvirden tog emot be-
loppet till dess att dterbetalnings-
skyldigheten blivit slutligt bestimd
genom lugakraftvunnet beslut och
enligt 6 § riintelagen for tiden daref-
ter. Ett beslut om terbetalning av
hyra fdr inte avse Lingre tid tillbaka
in tvd &r fore dagen for ansdk-
ningen.

et irende om Aterbetalning enligt
andra stycket skall hyresnimnden,
om hyresgisten begir det. ocksd
faststiilla hyran for den fortsatta
uthymingen frin och med dagen for
ansikningen. Vid denna prévning
tillimpas S5 § forsta och andra
styckena. Beslut om idndring av hy-
resvillkoren anses som avtal om
villkor for fortsatt uthyming.

3 Senaste lydelse 1988:408.

Féreslugen Ivdelse

forlingning, gdller overenskommel-

sen om den godkdnts av hyresndmn-
den. Overenskommelsen gdller dock
utan sddant godkdnnande om den
wrdftas efter det utt hyresforhdllander
har inletts och avser en hyresréitt som
dar forenad med rdtt till férlingning.
Om en make eller sambo som inte
har del i hyresriitten hade sin bostad i
ligenheten nir dverenskommelsen
triiffades, giller Sverenskommelsen
mot den maken eller sambon endast
om han eller hon har godtagit den.

§3

Denna paragraf giller vid uppld-
telse av moblerat eller oméblerat rum
och vid uppldtelse i andra hand av
annan bostadsliigenhet. Paragrafen
giller dock inte upplatelser for fri-
tidsiindamal.

Om hyresviirden har tagit emot en
hyra som inte dr skiilig enligt 55 §
forsta och andra styckena, skall hy-
resndmnden pd ansdkan av hyres-
gisten beslutu att hyvresvdrden skall
betala tillbaka vad han tagit emot
utover skiiligt belopp tillsammans
med rinta. Rintan beriknas enligt
5 § riintelagen (1975:635) fran da-
gen dd hyresvirden tog emot be-
loppet till dess att Aterbetalnings-
skyldigheten blivit slutligt bestimd
genom beslut som vunnit laga kraft
och enligt 6 § rintelagen for tiden
direfter. Ett beslut om aterbetalning
av hyra fir inte avse lingre tid till-
baka dn tvd ar fore dagen for un-
sokan.

I eut irende om &terbetalning en-
ligt andra stycket skall hyresnimn-
den, om hyresgédsten begidr det,
ocksd faststilla hyran for den fort-
satta uthyrningen frdn och med da-
gen for ansdkan. Vid denna prov-
ning tillimpas 55 § forsta och andra
styckena. Beslut om éndring av hy-
resvillkoren anses som avtal om vill-
kor for fortsatt uthyming. Ndr det
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Nuvarande Ivdelse

For att hyresndmnden skall kun-
na préva en ansokan enligt andra
stycket skall ansékningen ha kommit
in till hyresnimnden inom tre ména-
der frdn det hyresgiisten limnade 14-
genheten.

Fareslagen Iydelse

Sfinns skdl till det, fdr hyresnémnden
bestdmma art beslutet skall gdlla
omedelbart. Om hyran hijs eller
sdnks retroaktive tillimpas 55 a §
Jjdrde=sjunde styckena.

For att hyresnimnden skall kun-
na préva en ansokan enligt andra
stycket skall ansékan ha kommit in
till hyresnimnden inom tre minader
frin det hyresgisten ldmnade ligen-
heten.

63§

Hur meddelande som avses i 10,
11, 14, 24 eller 33 §, i 42 § forsta
stycket 2, 3 eller 5 efler i 44 eller 54
§ avsints i rekommenderat brev un-
der mottagarens vanliga adress, skall
avsdndaren anses hua fullgjort vad
som ankommer pd honom. 1 fall
som avses i 24 § ir det dock till-
riickligt att meddelandet ir avsiint pd
annat dindamalsenligt sitt.

Har hyresgiisten eltler hyresvir-
den limnat uppgift om en adress un-
der vilken meddelanden till honom
skall siindas, anses den som hans
vanliga adress. Hyresgiisten far
dock alltid sinda meddelanden till
den som iir behorig att ta emot hyra
pd hyresvirdens vignar. Har hyres-
giisten inte limnat ndgon siirskild
adressuppgift. fir hyresvirden siin-
da meddelanden under den uthyrda
ligenhetens adress.

Err meddelande som avsesi 10 §,
11§.14 §,24§,25 § undra stycket,
33 §. 42 § forsta stycket 3, 4 eller 6,
44 § eller 54 § skall unses ldmnat niir
det har avsints 1 rekommenderat
brev till mottagarens vanliga adress.
I fall som avses i 24 § iir det dock
tillridckligt att meddelandet dr avsidnt
pa annat dndamalsenlige sitt.

Har hyresgiisten eller hyresviirden
limnat uppgift om en adress dir med-
delanden till honom skall séndas,
anses den som hans vanliga adress.
Hyresgiisten fir dock alltid siinda
meddelanden till den som ir behérig
att ta emot hyra pd hyresviirdens
viagnar. Har hyresgisten inte limnat
nigon sirskild adressuppgift, fér
hyresviirden sinda meddelanden ril/
den uthyrda lagenhetens adress.

728

Hyrestvister som rér stérningar i
boendet skull handliggus sdrskilt
skyndsumt.

1. Denna lag trider i kratt den 1 juli 1993,
2. Bestdmmelserna i 12 kap. 35 § skall ulldmpas i sin nya lydelse niir hy-
resnidmnden efter ikraftriidandet provar frigor om tillstdnd till Sverlitelse av

hyresriitt.

3. Bewriiffande overlatelser av hyresriitter till bostadsligenheter som dger
rum tore ikraftriidandet skatl 12 kap. 38 § ullimpas i sin ildre lydelse.

4. 1friga om stérningar i boendet som intriiffat fore ikraftridandet tilliim-
pas de nya bestimmelserna i 12 kap. 25 § samt 42 § forsta stycket 6 och
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Nuvarande lydelse Fareslagen Iydelse

tredje stycket i fall dd hyresviirden efter ikrafttriidandet givit en hyresgiist till-
sigelse att se till att stdrningarna upphér. I annat fall tillimpas ildre be-
stimmelser.

De nya bestimmelserna om siirskilt allvarliga stérningar i boendet far bara
tillimpas i friga om stdérningar som intriiffat sedan lagen triitt i kraft.

5. De nya bestimmelserna i 12 kap. 42 §, sdvitt avser hyror, och 44 §
tillimpas pd hyror som forfaller till betalning sedan lagen triitt i kraft.
Betriffande hyror som dessforinnan forfallit till betalning tillimpas dldre be-
stimmelser.

6. I friga om hyresavtal som har ingdtts fore ikrafttriidandet tillimpas be-
stimmelserna i 12 kap. 45 § forsta stycket i sin idldre lydelse.

Ett avtal om avstiende frin besitningsskydd till en bostadsligenhet har
verkan enligt ildre bestimmelser om avialet har ingduts fore ikraftirddandet.
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2 Forslag till

Lag om dndring i lagen (1986:1242) om forsoksverksamhet
med kooperativ hyresritt

Hirigenom forskrivs att det i lagen (1986:1242) om forsoksverksamhet
med kooperativ hyresritt skall inforas en ny paragraf, 3 a §, av f6ljande ly-
delse.

3a§

Bestimmelsen i 12 kap. 45 § forsta stycket 1 jordabalken om vissa uppla-
telser av bostadsldgenheter i andra hand giller inte f6r hyresrdtt som upplts
av en forening som fatt tillstind enligt 1 §.

Denna lag trader i kraft den 1 juli 1993.
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Justitiedepartementet

Utdrag ur protokoll vid regeringssammantrdde den 11 februari 1993

Nirvarande: statsministern Bildt, ordférande, och statsriden B. Westerberg,
Friggebo, Johansson, Laurén, Hdrnlund, Olsson, Svensson, Thurdin,
Hellsvik, Wibble, Bjorck, Davidson, Odell, Lundgren, Unckel, P.Wester-
berg, Ask

Foredragande: statsridet Laurén

Proposition om dndringar 1 jordabalkens hyresregler

1 Arendet och dess beredning

Med st6d av regeringens bemyndigande tillkallade ddvarande chefen for
Bostadsdepartementet i november 1989 en parlamentariskt sammansatt
kommitté (justitierddet Johan Lind, ordfdrande, samt riksdagsledamdterna
Birger Andersson, Hans Goran Franck, Maj-Inger Klingvall och Jan Sand-
berg) med uppgift att se 6ver hyreslagstiftningen. Kommittén antog namnet
1989 ars hyreslagskommitté.

1989 rs hyreslagskommitté dverlimnade i november 1991 betiinkandet
Ny hyreslag (SOU 1991:86). I betinkandet ldmnas atskilliga forslag till
sakliga dndringar i 12 kap. jordabalken (hyreslagen). Andringarna giller
friimst regler om bostadsligenheter. Dessutom presenteras en genomgri-
pande spriklig och redaktionell bearbetning av hyreslagen.

Betiinkandet har remissbehandlats. Till protokollet i detta drende bor fo-
gas en forteckning dver remissinstanserna som bilaga I. En sammanstill-
ning av remissyttrandena har upprittats i Justitiedepartementet och finns
tillginglig i lagstiftningsirendet (dnr 91-3481).

[ detta lagstiftningsédrende tar jag upp frigor om forverkande av hyresritt,
dels vid bristande hyresbetalning. dels vid fall av stérningar i boendet.
Vidare behandlas regler om byte av bostadsligenheter samt vissa besitt-
ningsskyddsfrigor.

Jag avser att senare drerkomma till vissa andra fridgor som 1989 érs hy-
reslagskommitté har behandlat. Det giller bl.a. den sprakliga och redaktio-
nella dversynen av hyreslagen. Frigor om hyresprocessen kommer att be-
handlas i samband med stillningstagandet till de frigor som tas upp i depar-
tementspromemorian Domstolsvisendet — Organisation och administration i
framtiden (Ds 1992:38). Det far i ett annat sammanhang overvigas om for-
slagen i propositionen ger anledning att dndra bestimmelser i bostads-
riittslagen (1991:614).
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Lagrddet
Regeringen beslutade den 21 december 1992 att inhdmta Lagrddets yttrande
over forslag till lag om dndring i jordabalken samt lag om dndring i lagen
(1986:1242) om forsoksverksamhet med kooperativ hyresritt. Forslagen
hade upprittats inom Justitiedcpartementet. Lagrddsremissens lagforslag
och Lagridets yttrande bor fogas till protokollet i detta drende som biluga 2
resp. bilaga 3. '

Lagrédet har i friga om vissa bestimmelser i forslaget till lag om indring
1 jordabalken foreslagit omformuleringar i fortydligande syfte och for att fa
nidrmare anslutning till motivtexten. I Svrigt har forslagen inte foranlett nd-
gon erinran frin Lagridets sida. Jag vill redan hiir framféra att jag bitrider
Lagrddets dndringsforsiag, dock med nigra redaktionella indringar i lag-
texten. Vidare har en paragraf kompletterats med anledning av ett pa-
pekande av Lagridet. Jag dterkommer till detta i det f6ljande. Hirutdver har
det gjorts vissa dndringar i lagtexten av redaktionell karaktir.

2 Allmin motivering

2.1 Drojsmél med betalning av hyra for en bostadsldgenhet

Mitt forslag: Reglerna om forverkande av hyresriten pd grund av
dréjsmdl med hyresbetalningen gérs mindre striinga mot bostadshy-
resgister. Den s.k. forverkandefrisien forlidngs frin v vardagar till en
vecka. Det blir vidare majligt for socialndmnden att ta pd sig betal-
ningsansvaret for hyran med verkan att hyresgiisten inte forlorar sin
bostad. Slutligen inf6rs en undantagsregel av innebdrd att hyresgiisten
kan fi bo kvar i ligenheten om han varit forhindrad att betala hyran
inom dtervinningsfristen pd grund av sjukdom eller liknande oférut-
sedd omstindighet.

Kommitténs forslag: Aven kommitténs forslag innebir att bestimmel-
sema om forverkande av hyresvitten pd grund av bristande hyresbetalning
skall gbras mindre striinga mot bostadshyresgiister. Enligt kommittén bor
det inforas ett forfarande i tre steg. Det forsta steget inleds efter forfalloda-
gen med att hyresviirden pdminner hyresgisten om att hyran skall betalas.
Det forsta steget varar i en vecka. Det andra steget tas genom att hyresviir-
den meddelar hyresgisten att hyresritten forverkas om inte hyran betalas, [
detta skede kopplas socialnimnden in. Socialndmnden och hyresgisten tir
tre veckor pé sig. Det skall ricka med att socialndmnden atar sig betalnings-
ansvaret for hyran for att hindra att hyresriitten férverkas.

Det wedje steget kan hyresvirden ta om hyresritten iir forverkad.
Hyresviirden far en minad p4 sig att siiga upp hyresavtalet. Enligt en sir-
skild undantagsrege! far dock beslut om avhysning inte meddelas om bara
en liten del av hyran inte har betalats enligt meddelandet till hyresgisten,
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om betalningsforsummelsen beror pd sjukdom eller liknande omstindighet,
om hyresgiisten vidtagit rimliga dtgdrder f6r att genom nigon annan betala
hyran eller om det finns synnerliga skiil att 1ta hyresgiisten bo kvar i ligen-
heten (se betiinkandet s. 87-97).

Remissinstanserna: Forslaget har fau ett blandat mottagande.

De flesta remissinstanser instdimmer i kommitténs uppfattning att de nu-
varande bestimmelserna om forverkande av hyresritten pd grund av bris-
tande hyresbetalning dr fér stringa mot bostadshyresgister. Andra framhal-
ler att de nuvarande reglerna dr vil kiinda. Det foreslagna trestegsforfaran-
det har frn &tskilliga hdll kritiserats for att vara omstindligt och svdrhanter-
ligt samt medfdra okade administrationskostnader for hyresvirdarna. Ndgra
remissinstanser, diribland Bostadsdomstolen, forordar i stillet att forver-
kande- och Atervinningsfristerna i den nuvarande hyreslagen forlidngs.
Nagra remissinstanser dr tveksamma till forslaget att socialnimnden kan ta
sig betalningsansvaret for hyran. Frin niigra hll fors det fram att tillimp-
ningen av den sirskilda undantagsregeln ir svirforutsebar. Flera remiss-
instanser tillstyrker att denna regel inférs men anser att den bor ges en be-
tydligt mera restriktiv utformning dn vad kommiuén foéreslagit (se
remissammanstillningen s. 23-77).

Bakgrund: Enligt hyreslagen dr hyresriitten normalt forverkad om hy-
resgisten drojer med att betala hyran utdver tvd vardagar efter forfallodagen
(42 § forsta stycket | hyreslagen). Om det som ligger hyresgisten till last dr
av ringa betydelse, dr hyrestiitten inte i nigot fall forverkad (42 § andra
stycket hyreslagen). I praxis har den bestimmelsen getts en mot hyresgiisten
restriktiv tilliimpning (se t.ex. NJA 1990 s. 405). Hyresgiisten kan emeller-
tid fa tillbaka hyresriitten genom att betala eller deponera hyran inom den
s.k. &tervinningsfristen, nimligen senast den tolfte vardagen efter det att han
delgetts en underrittelse om mdjligheten att f3 tillbaka hyresritten (44 §
forsta stycket hyreslagen). I friga om bostadsligenheter giller att tidsfristen
inte borjar 10pa forrin bide underriittelsen delgetts och ett meddelande om
uppsigningen och anledningen till denna lamnats till socialndmnden i den
kommun diir ligenheten ir beldgen.

Forverkandereglerna tillkom till stor del i borjan av 1900-talet. For-
verkandefristen pd tvi vardagar inférdes redan ir 1908 med motiveringen
att hyresgiisten "...beredes si stort ridrum, som kan anses erforderligt for att
stdlla en ordentlig hyresgiist oberoende af tillfdlligheter eller ursikilig
glomska.” En dtervinningsfrist pa tolv vardagar infordes 4r 1923 for att for-
sumlighet i friga om hyresbetalning inte omedelbart och s odterkalleligen
skulle medfira en for hyresgiisten och hans familj s& ytterst allvarlig pafsljd
som vrikning (se NJA 11 1908 nr 5 s. 160 resp. 1923 s. 26 ff).

Skilen for mitt forslag: Jag instimmer i kommitténs uppfattning att de
nuvarande reglerna om forverkande av hyresriitten vid betalningsdréjsmal
ir omodema och alltfor striinga mot hyresgiisterna. Bostaden ir av central
betydelse for en hyresgiist, sivil ekonomiskt som socialt. At hyresritten
forverkas pd grund av ett s4 kort betalningsdrdjsmal som enligt gillande ritt
framstdr ddrfor inte som rimligt. Samtidigt dr det viktigt for bl.a. betal-
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ningsmoralen att inte alltfér linga betalningsdréjsmdl godtas utan forver-
kandepafoljd.

Jag anser alltsd att de nuvarande reglerna bor moderniseras och ges en
mot hyresgiisten ndgot generdsare utformning.

Flera remissinstanser har pekat pa att det av kommittén toreslagna tre-
stegsforfarandet dr omstindligt och svirhanterligt samt medfér okade ad-
ministrationskostnader for hyresvirdarna. Jag anser att det finns anledning
att ta fasta pa remisskritiken inte minst dirfor att den 6nskviirda modernise-
ringen av forverkandebestimmelserna glr att dstadkomma pi ett enklare
sdtt dn det som kommittén foreslar.

Enligt min mening skulle det vara fordelaktigt att behdlla den nuvarande
grundstrukturen i regleringen eftersom den dr vill inarbetad. Reglerna kan
goras generdsare mot hyresgisten genom att man nigot forldnger forver-
kandefristen i hyreslagen. Vad det frimst giiller att stadkomma 4r niimligen
att hyresgiisten far lingre tid pd sig att betala hyran utan att behdva riskera
att forlora sin bostad.

Jag delar kommitténs uppfattning att det inte ar rimligt att ett fital dagars
forsening skall vara tillriicklig for att hyresavtalet skall kunna sdgas upp att
upphora omedelbart. Vid bestimmandet av forverkandefristens lingd miste
emellertid ocksd beaktas att hyresgiisten under &tervinningsfristen kan fa
tillbaka hyresritten. Aven bestimmelserna i 20 § andra och tredje stycket
hyreslagen om hur hyran skall betalas och nir den anses betald har en viss
betydelse i detta sammanhang. Dessa bestimmelser med{or niimligen att en
hyresvird forst ndgra dagar efter det att en tidstrist I6pt ut kan f& kiinnedom
om huruvida hyran har betalats inom fristen eller inte. Jag foresldr mot
denna bakgrund att forverkandefristen forlangs till en vecka.

Nir det sedan giiller tervinningsfristen anser jag till skillnad frin kom-
mittén att den redan i dag 4r s8 pass l&ng att socialnimnderna f&r rimhg tid
pd sig att agera i syfte aut hjilpa hyresgiisten att behdlla sin bostad och ta
sig ur den uppkomna situationen. Intresset av att fristerna anges pd ett
enhetligt satt gor dock att atervinningsfristen bor anges i veckor i stillet for
i vardagar. Jag forordar mot denna bakgrund att dtervinningsfristen bestdms
till tvé veckor.

Enligt min mening ir det dock inte tillrickligt att forlidnga forverkande-
fristen pa det sitt som jag nu har forordat. Man bor ocksd forbiittra social-
namndernas mojligheter att agera. Starka skl talar for att socialnimnden
genom att dta sig betalningsansvaret for hyran skall kunna forhindra att hy-
resgiisten forlorar sin bostad. Ett sddant dtagande medfér niimligen att hy-
resviirden har en solvent motpart att hilla sig till. Flera remissinstanser har
pdpekat att det kan gd en tid innan socialndmnden faktiskt betalar hyran.
Enligt min mening méste man emellertid kunna utgd frin att socialnimn-
derna noggrant och utan drgjsmal kommer att fullgdra sina draganden.

Om socialndmnden inom dtervinningsfristen skriftligen meddelar hyres-
viirden att nimnden atar sig betalningsansvaret for hyran, bor hyresgiisten
alltsd inte kunna avhysas. Det ger socialndmnderna bitre mojligheter att
forhindra att hyresgéster forlorar sina bostider utan att man dsidositter hy-
resviirdens beriittigade krav pd att hyran skall betalas.
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Enligt min mening ir det av stor vikt att férverkandereglerna tillgodoser
hogt stidllda krav pd forutsebarhet. Jag anser att den sirskilda undantags-
regel som kommittén foresldr skapar alltfor stor osiikerhet t6r parterna och
att den dirfor inte bor inforas.

En annan sak dr att det i ett fatal tall kan intriiffa att en hyresgist varit
forhindrad att betala hyran inom Atervinningsfristen pd grund av sjukdom
eller liknande ofdrutsedd omstiindighet. Jag anser att det i dessa situationer
bor vara méjligt att ta hidnsyn till omstindigheterna i det enskilda fallet.
Enligt min mening bor det dérfor inforas en undantagsregel som gir ut pa
att hyresgisten i vissa klart ursiiktliga fall skall fi bo kvar i ligenheten trots
att hyran betalades forst efter utgdngen av dtervinningsfristen. I fréga om
den niirmare utformningen av denna undantagsregel terkommer jag i spe-
cialmotiveringen.

Hittills har jag uppehdllit mig vid frigan om nir hyresritten till en bo-
stadsldgenhet dr forverkad pd grund av bristande hyresbetalning. En bo-
stadshyresgiist kan emellertid enligt gillande lag forlora sin bostad om han
vid upprepade tilifillen fdrsummar sina hyresbetalningar iiven om hyresrit-
ten inte dr forverkad. Hyresgiisten har nidmligen inte ritt till forlingning av
hyresavtalet om han dsidosatt sina forpliktelser i s3 hog grad att avtalet ski-
ligen inte bor forlingas (46 § forsta stycket 2 hyreslagen).

Enligt min mening bor hyreslagens regler vara s& utformade att man ska-
par ett incitament for hyresgiisterna att regelmiissigt betala hyran pa de tider
som har bestiimts, vanligen den sista vardagen fore varje kalenderménads
borjan. Mot den bakgrunden anser jag, i likhet med kommittén och de re-
missinstanser som yttrat sig i frigan, att man bor behdlla den nuvarande
mojligheten att siga upp ett hyresavtal till hyrestidens utgdng pd grund av
upprepade betalningsférsummelser.

2.2 Drojsmdl med betalning av hyra for en lokal

|

\ Min bedémning: Den nuvarande regleringen betriiffande lokalhyres-
fall behdllas i princip oftridndrad. J

Kommitténs forslag: Ett forfarandet i tre steg liknande det som kommit-
tén foresldr for bostadshyresgister skall — med vissa undantag — inforas
ocksd i friga om hyra for lokaler. For dessa fatl foreslar dock kommiuén att
tidsfristen i det andra steget bestiims till tvd veckor (se betiinkandet s. 97).

Remissinstanserna: Kommitténs forslag har fitt ett blandat mottagande.
Nigra remissinstanser anser att reglerna bor vara i huvudsak desamma som
for bostider. Andra menar att de nuvarande reglerna i huvudsak bor
behdllas ofgriindrade (se remissammanstillningen s. 23-77).

Bakgrund: Enligt gillande rétt dr reglerna om hyresrittens fdrverkande
vid bristande hyresbetalning i stort sett desamma vid lokathyra som vid bo-
stadshyra (se foregdende avsnitr).

2 Riksdagen 1992/93. 1 saml. Nr 115
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Skilen for min bedéomning: Nir det giiller reglerna om forverkande av
hyresriitten till en lokal maste beaktas att lokaler i det stora flertalet fall hyrs
av ndringsidkare. Det ligger i sakens natur att man kan kriiva mer av en ni-
ringsidkare i friga om kontraktsenlig betalning av hyran dn man kan goéra
nir det dr friga om en bostadshyresgist. Den kritik som har riktats mot hy-
reslagens forverkanderegler tar sikte huvudsakligen pa reglerna om bostads-
hyra.

Kommitténs forslag till trestegsforfarande i frdga om hyror for lokaler fir
ndrmast ses som en foljd av forslaget i frdga om bostadshyror. Jag har tidi-
gare forordat att trestegsforfarandet inte bor inforas for bostadshyror. Mot
den bakgrunden finns det ingen anledning att infora ett trestegsforfarande
for lokalhyror. Inte heller finns det anledning att férlinga forverkandefristen
pa det st som i foreglende avsnitt har foreslagits i friga om bostadshyra.
Av en niringsidkare bor — som jag nyss varit inne pd — kunna kriivas mer
ndr det giller att betala hyran i riu tid dn vad som géller for en bostadshy-
resgist. Enligt min mening bor allisd forverkandereglerna for lokalhyresfal-
len behdllas oforindrade. Intresset av ett enhetligt siitt att ange den s.k.
dtervinningsfristen gor dock att den bor bestimmas till tvd veckor i stdllet
for nuvarande tolv vardagar. Detta innebir i princip ingen dndring i sak (jfr
avsnitt 2.1).

2.3 Storningar i boendet

Mitt forslag: Hyresgisternas skydd mot storningar i boendet skall
forstirkas. Hyresviirden skall vara skyldig att uppmana den stérande
hyresgisten att se till att storningarna omedelbart upphor samt att un-
derritta socialnimnden om stérningarna, Om stérningarna dd inte
upphor, fir hyresvirden séiga upp hyresavtalet att upphora omedelbart.
I mycket grava storningsfall f&r hyresvirden ritt att genast siga upp
hyresavtalet till omedelbart upphérande. Frigor om stérningar i boen-
det skall handldggas snabbt av berérda myndigheter.

Kommitténs forslag: Overensstimmer med mitt utom s till vida att hy-
resriitten enligt kommitténs forslag normalt skall forverkas endast om stor-
ningarna fortsiitter efter det att socialndmnden fau tre veckor pd sig att agera
(se betinkandet s. 99-104 samt 190 ff).

Remissinstanserna: De allra flesta remissinstanserna instimmer i kom-
mitténs uppfattning att skyddet mot stdrningar i boendet bor forbiittras.
Nigra remissinstanser har dock fort fram kritik mot vissa enskildheter i den
av kommitén foreslagna regleringen. Flera remissinstanser menar att det
inte bor stillas upp ndgon formell treveckorsfrist for socialndmnden. En
remissinstans ifrigasdtter om det dr lampligt att ha olika regler for uppsig-
ning beroende pi storningens art och omfattning (se remissammanstill-
ningen s. 78-101).
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Bakgrund: Nir en hyresgést anviinder ligenheten dr han skyldig att
iaktta allt som fordras for att bevara sundhet, ordning och skick inom fastig-
heten (25 § hyreslagen). Hyresgisten skall hdlla noggrann tillsyn Sver att
detta ocksd iakttas av dem som hor till hans hushdll eller gistar honom.
Tillsynsskyldigheten géller &ven andra personer som hyresgisten inrymt i
ligenheten och vidare den som i ligenheten utfor arbete for hyresgistens
rikning. Bestimmelsen om bevarande av sundhet, ordning och skick giller
for bdde bostadsligenheter och lokaler.

Hyresridtten kan forverkas om hyresgisten anviinder lagenheten i strid
med bestimmelsen i 25 § hyreslagen eller brister i den tillsyn som aligger
honom enligt den bestimmelsen (42 § forsta stycket 5 hyreslagen). En for-
utsdttning for ate hyresritten skall forverkas dr att hyresgiisten blivit tillsagd
att vidta rittelse och inte gjort det utan drdjsmal. Hyresvirden kan sinda ent
meddelande. som inneh&ller en sidan tillsigelse, i rekommenderat brev till
hyresgistens vanliga adress (63 § hyreslagen). Om det som ligger hyresgis-
ten till last 4r av ringa betydelse, dr hyresritten inte i ndgot fall forverkad
(42 § andra stycket).

Om hyresritten dr forverkad men réttelse sker innan hyresvirden har
gjort bruk av sin ritt att sdiga upp avtalet, kan hyresgiisten inte ddrefter skil-
jas frin ligenheten pd den grunden (43 § forsta stycket hyreslagen).

Skilen for mitt forslag: Jag anser i likhet med kommittén och remiss-
opinionen att hyresgisternas skydd mot storningar i boendet méste for-
bittras. Det bor gd snabbare att dstadkomma rittelse eller avhysning av
storande hyresgiister. Enligt min mening ir det helt oacceptabelt att boende
under relativt ldng tid utsius for pdfrestande stdrningar som rent av kan
innebdra sanitdr oligenhet. Jag redovisar i det f6ljande en rad forslag i syfte
att forbittra skyddet mot stérningar i boendet.

Till en borjan anser jag att frigor om strningar i boendet bor f4 en mer
framtridande plats i hyreslagen. Den stora betydelse dessa frigor har moti-
verar att hyreslagen tillfors uttryckliga regler om stérningar i boendet.

Vid utformningen av reglerna ar de foreskrifter som finns pa hilsoskyd-
dets omrade av intresse. [ hiilsoskyddsforordningen (1983:616) finns en be-
stimmelse om att den som brukar en bostad skall se till att sanitiir oldgenhet
inte dsamkas t.ex. nirboende genom orenlighet, stérande ljud eller annan
stérning. I hilsoskyddslagen (1982:1080) anges att det i den lagen med
sanitdr olidgenhet avses en storning som kan vara skadlig fér ménniskors
hiilsa och som inte dr ringa eller helt tillfdllig. Jag anser att regleringen i
hyreslagen av frigor om storningar i boendet bor knyta an till dessa hélso-
skyddsforeskrifter. Lagen bor dessutom innehalla att stérningar verhuvud-
taget inte fir forsdmra bostadsmiljon. Det bor alltsd i hyreslagen foras in en
regel om att en ldgenhet inte fir anviindas s att de som bor i omgivningen
utsitts for storningar som i sddan grad kan vara skadliga hiilsan eller annars
forsdmra deras bostadsmiljo att de inte skiiligen bor tdlas.

En hyresgist har inte mojlighet att sjiilv fora talan om avhysning av en
annan hyresgist som dr ansvarig for storningar. Det betyder emellertid inte
att en hyresgist stdr helt maktlds niir det giller att komma till ritta med en
storande hyresgist. Den hyresgiist som blivit stord kan ndmligen ha riite till
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sinkning av hyran. Han kan ocksd ansoka om dtgirdsforeliggande for hy-
resviirden (se 16 § hyreslagen samt bet. 1983/84:BoU29 s. 23). Eut dtgiirds-
foreliggande torde ménga glnger inte vara ett sarskilt effektivt medel nir
det giller att komma till riitta med storningar. Bostadsdomstolen har dock i
ett fall pd ansokan av en hyresgiist forelagt hyresviirden att siga upp en
misskdtsam hyresgist och hidnskjuta forlingningstvisten till hyresniimnden
(RBD 1991:1).

Av vad jag nu har anf6rt framgdr att de boende nir det fdrekommer
storningar i boendet i huvudsak &r beroende av att hyresviirden agerar. Med
hdnsyn hirtill bor det enligt min mening foreskrivas i hyreslagen att en hy-
resvird dr skyldig att vidta atgirder mot den storande hyresgiisten. Jag f6-
resldr dirfor en bestimmelse som innebir att hyresvirden skall vara skyldig
att uppmana den hyresgiist som ir ansvarig for storningarna att se till att de
omedelbart upphor.

Hyresviirden bor vara skyldig att vidta dtgirder oavsett om det ir en bo-
stadsldgenhet eller en lokal som anvinds si att de boende utsiitts for stor-
ningar som i sddan grad kan vara skadliga for hiilsan eller annars férsimra
deras bostadsmiljo att de inte skiligen bor talas.

Det mest onskviirda édr givetvis att storningsproblem kan 8sas pd annat
sdtt dn genom avhysning. Socialndmnderna kan i vissa fall bidra till det niir
det giller bostadshyresgiister. En forutsittning for det dr naturligtvis att
storningsfallen kommer till socialnimndens kinnedom. Enligt min mening
bor hyresviirden dirfor vara skyldig att underriitta socialndmnden om stor-
ningar i boendet som en bostadshyresgist ir ansvarig for. Underriittelsen
bor goras samtidigt som hyresvirden uppmanar den stérande hyresgisten att
upphdra med storningarna. Underrittelsen till soctalnimnden bér vara en
forutsiitning for att hyresritten skall forverkas och en hyresgast bor normalt
kunna avhysas bara om stérningarna fortsiitter efter underriittelsen.

Nigra remissinstanser har ifrigasatt om det dr meningsfullt att social-
nimnden kopplas in ocksd i fall di en socialt vilanpassad och 1 Gvrigt skot-
sam person stor sina grannar. Enligt min mening bor regleringen innebira
att socialnimnden alltid underrittas ndr det forekommer stérningar i boen-
det som en bostadshyresgist dr ansvarig for. Att foreskriva undantag for
vissa full skulle niimligen leda till svdra avgriinsningsproblem samt kompli-
cera regelsystemet. Som jag dterkommer till i specialmotiveringen bor det
dock finnas en mojlighet for hyresviirden att forst uppmana hyresgisten att
se till att storningarna omedelbart upphdr och direfter — om det di fortfa-
rande behovs — underritta socialnimnden.

Socialnimnden kan bidra tll att 16sa bostadsproblemet for den stérande
hyresgisten. Ett sddant problem foreligger naturligtvis om hyresgisten blir
avhyst. [ vissa fall torde det pd ett tidigt stadium std klart att hyresgiisten
inte klarar av ett vanligt boende. Detta kan vara fallet ndr stdrningarna har
samband med alkohol- eller narkotikamissbruk. Alldeles oavsett utgdngen i
avhysningsfrgan torde det di finnas skil for socialnimnden att skyndsamt
overviiga vilket annat boende som kan vara limpligt for hyresgisten. 1
andra situationer torde socialnimnden i vissa fall kunna vidta dtgirder som
leder till att stdrningarna i boendet upphor och hyresgisten fir behlla sin
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bostad. Aven om hyresriitten dr forverkad kan det finnas skiil for social-
nimnden att agera for att 4 stérningarna att upphéra. Detta kan tiinkas leda
till att hyresvirden och hyresgisten triffar en Sverenskommelse som inne-
biir att hyresgésten inte stdr utan bostad.

En hyresviird som har varnat en stdrande hyresgiist och underrittat
socialniimnden bor givetvis avvakta ndgon tid for att se om stérningarna
upphor innan han vidrar atgédrder for att f4 hyresgisten avhyst. En siirskild
friga dr om det i lagen bor anges nigon bestdmd tidsfrist for detta. Kom-
mittén har foreslagit att hyresritten skall férverkas bara om stérningarna
fortsiitter efter det att socialndmnden fAtt tre veckor pi sig att agera. Enligt
min mening skulle det emellertid med en sidan regel ta alltfor 1&ng tid att
dstadkomma riuelse eiler avhysning av storande hyresgister. Jag anser
darfor i likhet med flera remissinstanser att nigon formell treveckorsfrist
inte bor uppstillas. I stillet bor det liksom hittills krivas av den storande
hyresgiisten att rittelse sker utan drgjsmal.

Som en remissinstans har pdpekat kan socialniimndens medverkan vara
angelidgen ocksi i vissa fall av vanvird av ligenheten, I sidana situationer
far det dock overldmnas till den enskilde hyresvirden att bedéma om det
finns skil for att kontakta socialndmnden.

[ vissa fall kan storningar i boendet vara sirskilt allvarliga med hinsyn
till deras art eller omfattning. I sidana fall anser jag ati starka skil talar for
att hyresviirden genast bor £d siiga upp hyresavtatet att upphdra omedetbart,
dvs. utan foregdende varningsbrev eller underrittelse till socialnimnden.

Eit par remissinstanser har menat att det kan vara svirt att tillimpa regler
som ar olika beroende pi storningarnas art och omfattning. Jag vill med an-
ledning av det framhdlla att hyresvirden i tveksamma fall bér uppmana hy-
resgisten att se till att stérningama omedelbart upphor i stillet for att direkt
sdga upp hyresavtalet. Jag dterkommer till denna friga i specialmotive-
ringen.

Det ir framforallt i tvd situationer som det dr motiverat att hyresgésten
med omedelbar verkan kan skiljas frin ligenheten.

Den ena utgdrs av sddana fall niir en hyresgést gjort sig skyldig till
allvarlig brottslighet som har samband med boendet, exempelvis mordbrand
eller vild elier hot om vild som riktas mot den som pdtalat storningar i
boendet eller mot ndgon annan som bor i fastigheten.

Den andra situationen som jag tdnker pd ir sddana fall dd det kan
forutses att en begiiran om riittelse inte kommer att leda till riittelse och det
ror sig om storningar som kan betecknas som outhiirdliga for de nidrboende.
Framfor allt giiller det sdrskilt omfattande stérningar. Sddana forekommer i
bland niir en hyresgist inte klarar av ett eget boende. Det kan vara friga om
kvalificerat drogmissbruk eller psykisk sjukdom eller liknande problem.

Sammanfattningsvis kommer jag i denna del till slutsatsen att hyresviir-
den genast bor fi séiga upp hyresavialet till omedelbart upphérande, om
storningarna i boendet dr sdrskilt allvarliga med hinsyn till deras art eller
omfattning.

Kommittén har framfért att det i triga om storande tokalhyresgister
knappast finns nigot praktiskt behov av att genast kunna siiga upp hyresav-
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talet till omedelbart upphérande (betinkandet s. 223). For egen del anser jag
att det inte kan uteslutas att de boende utsiitts for mycket grava storningar
som en lokalhyresgiist dr ansvarig for. Enligt min mening bor diirfdr den nu
forordade regleringen giilla dven for lokalhyresfallen.

Det dr angeliget att storningsfrigor handliggs med stdrsta skyndsamhet.
S& torde ocksd ske hos domstolar och hyresndmnder. For att stryka under
vikten av snabbast méjliga handliggning finns det emellertid skil att 1 lag
foreskriva att hyrestvister som ror storningar i boendet skall handliggas
med sdrskild skyndsamhet. En regel om detta bor giilla for alla domstolar
och myndigheter som hanterar hyrestvister. Férutom de allminna domsto-
larna, hyresnimnderna och Bostadsdomstolen bir regeln dirfor tillimpas
ocksd av kronofogdemyndigheterna i den summariska processen.

2.4 Rytesreglerna

Mitt forslag: Det skall inte lingre giilla sirskilda begrinsningar i
bytesritten for sddana bostadshyresgiister som har fitt liigenheten ge-
nom byte och innehaft den under kortare tid én tre ir.

Kommitténs forslag: Overensstimmer med mitt forslag (se betinkandet
s.133 ).

Remissinstanserna: I stort sett alla remissinstanser som yttrat sig éver
forslaget tillstyrker det. Sveriges Fastighetsidgareforbund har dock framfort
att tredrsregeln vid byte bor behdllas men att "synnerliga skil” kan bytas
mot “siirskilda skiil” (se remissammanstillningen s. 155-160).

Bakgrund: I den nuvarande bestimmelsen om byte av bostad finns en
begrinsning av bytesriitten for hyresgidster som fart ligenheten genom byte
och innehaft den mindre dn tre dr (35 § hyreslagen). I sddana fall krivs det
synnerliga skiil for att hyresgisten skall ha riitt att byta bostad mot hyresvir-
dens vilja. Tredrsregeln tillkom vid 1968 &rs hyresreform. I lagens forarbe-
ten framfordes att syftet med regeln var att motverka de olidgenheter som
alltfor tita byten orsakar hyresvirden. Synnerliga skiil borde foreligga ex-
empelvis om hyresgisten till foljd av dodsfall i familjen eller pd grund av
annan ofdrutsedd hindelse dnskade f en mindre ligenhet eller flytta till an-
nan ort (se prop. 1968:91 Bihang A 5. 221).

Skélen for mitt forslag: Enligt min mening 4r riitten att byta bostad ett
centralt inslag i de rittigheter som hyreslagen ger hyresgiisterna. Bytesriitten
har ocksd stor betydelse for rérligheten pd bostadsmarknaden. Denna rorlig-
het bor i mojligaste mdn frimjas. Detta giller inte minst mot bakgrund av
att bostadssubventionerna minskas och att de boende till foljd hirav far
rikna med att sjiilva st for en storre del av bostadskostnaden. Min utgdngs-
punkt dr dirfor att det mdste finnas mycket starka skil for att begrinsa
hyresgistens ritt att i samband med ett byte dverldta hyresritten till sin
bostadslidgenhet. Den nu géllande tredrsregeln kan leda till otillfreds-
stillande resultat. Exempelvis kan byte viigras en hyresgist som bildat
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familj och har klart behov av storre bostad. Enligt min mening &r hyres-
viirdens intresse av att slippa de olidgenheter som mycket tita byten kan
medtora inte ett tillrickligt starke skl for att generellt begrinsa bytesritten
pd det sitt som skett genom tredrsregeln.

Det finns emellertid anledning att stilla frigan om ett slopande av tredrs-
regeln leder till att fler ligenhetsbyten kommer att dga rum.

I den frigan Kkan till en borjan ségas att det stora flertalet hyresgiister
torde vilja byta bostad bara nir det foreligger ett verkligt behov, t.ex. till
t6ljd av en dndrad familje- eller arbetssituation. Det miste vara mycket
ovanligt att ett sddant behov uppkommer under den forsta tiden en hyresgist
innehar en tillbytt ligenhet. Vidare bor det framhéllas att ett slopande av
tredrsregeln inte medfor att dessa hyresgister far ritt att byta bostad under
vilka forhallanden som helst. Om hyresvirden motsiitter sig ett byte, giller
namligen huvudregeln i 35 § hyreslagen om att hyresgiisten — for att nd
framgéng vid hyresnimnden — miste ha beaktansvirda skiil for bytet och att
detta kan dga rum utan pitaglig olidgenhet for hyresvirden samt att inte hel-
ler andra sdrskilda skil talar mot bytet. Det bor slutligen framhéllas att den
tid somn en hyresgiist innehaft en tillbytt ligenhet kan och bor ges en viss be-
tydelse vid bedémningen av om hyresgiisten har beaktansviirda skil for by-
tet. Denna friga kommer jag att berdra niirmare i specialmotiveringen.

Jag anser sammanfattningsvis att inget talar for att ett slopande av tredrs-
regeln kommer att f3 nigon sirskilt stor betydelse for antalet ldgenhetsby-
ten. En s&dan lagéndring bidrar dock. som jag tidigare niimnt, till att under-
litta rorligheten pd bostadsmarknaden och ir av stor betydelse for den en-
skilde hyresgisten. Till detta kommer att regelsystemet forenklas och att
provningen av om det foreligger synnerliga skiil faller bort. Tredrsregeln bor
alltsd avskaffas.

Ett par remissinstanser har framfort att hyresviirden bor £ riitt att ta ut en
sdrskild bytesavgitt. Jag anser emellertid att de dndringar som nu féreslds
inte ger anledning att inféra ndgon sddan avgift.

2.5 Den nye bostadshyresgédstens ansvar for tidigare
hyresgists skulder

Mitt forslag: Lagregeln om att den nye bostadshyresgiisten vid ett
ligenhetsbyte dr ansvarig for den tidigare hyresgéstens skulder slopas
(38 § andra meningen hyreslagen). Den nye hyresgiisten skall kunna
ata sig att svara for den tidigare hyresgistens hyresskulder, dock hagst
motsvarande tre manaders hyra. Ett sddant dtagande skall tas in i en
sirskilt uppriittad handling.

Kommitténs forslag: Overensstimmer med mitt. Kommittén har dess-
utom toreslagit att den nye hyresgiistens underldtenhet att betala en tidigare
hyresgists hyresskuld inte skall kunna leda till att hyresriitten forverkas (se
betinkandet s. 134-138 och s. 177).
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Remissinstanserna: Det stora flertalet av de remissinstanser som yttrat
sig Gver forslaget tillstyrker det. Sveriges Fastighetsdgareforbund kan godta
endast en viss uppmjukning av den nye hyresgistens ansvar i samband med
ett byte. Hyresgiisternas Riksforbund anser att den nye hyresgiisten inte i
ndgot fall skall kunna kriivas p4 den tidigare hyresgistens skulder. Flera re-
missinstanser anser att dven bristande betalning av en sddan hyresskuld
skall kunna leda till att hyresriitten forverkas. Nigra remissinstanser menar
att man skall kunna triffa avtal ocksd om ersiittning for skador (se remiss-
sammanstédllningen s. 161-173 och s. 64).

Bakgrund: En hyresgist fir inte 6verlita hyresritten utan hyresvirdens
samtycke (32 § hyreslagen). Ett undantag frin denna huvudregel ir att hy-
resgisten kan fd hyresnimndens tillstind att dverldta hyresriitten for att ge-
nom byte fd en annan bostad (35 §). Den nye hyresgisten svarar tillsam-
mans med den tidigare hyresgisten for skyldigheterna enligt hyresavtalet
tor tiden fore dverldtelsen av hyresriitien (38 § andra meningen). Den nye
bostadshyresgisten vid ett ligenhetsbyte kan pd grund av denna bestim-
melse om gemensamt ansvar bli skyldig att betala en tidigare hyresgiists
skulder. Bestimmelsen om gemensamt ansvar har gillt sedan dr 1969. Den
motiverades bl.a. med att det miste vara viisentligt littare for en hyresvird
att gd med pd ett ldgenhetsbyte om han kan vinda sig dven mot den nye
hyresgiisten for en gammal hyresfordran, t.ex. avseende briinsleersittning
eller hyreshjning som skall regleras i efterhand (se prop. 1968:91 Bihang
A's. 224 och SOU 1966:14 s. 382).

Skilen for mitt forslag: De allra flesta hyresgister vet antagligen inte
om att de kan bli ansvariga for en tidigare hyresgésts skulder. Det ir klart
att det dd kan komma som en obehaglig Gverraskning for den nye hyres-
giisten om hyresvidrden framstiller krav pd betalning av sddana skulder.
Eftersom hyreslagen ir en social skyddslagstiftning bér den vara utformad
sd att sddana situationer inte uppstir. Jag tror inte att man genom informa-
tion till hyresgisterna om regeln om gemensamt ansvar kan skapa nigon
allmiin medvetenhet om regeln,

En hyresgist som blivit tvungen att betala en tidigare hyresgists skulder
kan visserligen viinda sig mot den tidigare hyresgisten och kriiva ut belop-
pet. Denna mdojlighet torde emellertid minga gdnger vara av begrinsat
viirde for den tilltrddande hyresgiisten.

Till det sagda kommer att behovet av bestimmelsen om gemensamt an-
svar i dag dr mindre dn vid dess tillkomst. Efter 1984 ars hyresreform 4r
ndmligen huvudregeln att hyran skall vara till beloppet bestiimd 1 hyresavta-
let. Retroaktiva hyreshojningar 4r ddrfor inte lika vanliga som tidigare.

Mot den nu angivna bakgrunden anser jag, i likhet med kommittén och
de allra flesta remissinstanserna, att lagregeln om att den nye bostadshyres-
giisten vid ett ligenhetsbyte dr ansvarig for tidigare hyresgists skulder boér
slopas. Mot den bakgrunden finns det inte anledning att, som en remissin-
stans tort fram, foreskriva att hyresvirden skall vara skyldig att ge den nye
hyresgiisten ett nytt hyreskontrakt.

Som kommittén har foreslagit bor den nye hyresgisten vid ett ligenhets-
byte kunna dta sig ett ansvar for en tidigare hyresgiists skulder. Det finns
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dock anledning att stiilla vissa krav pd ett dtagande som gors i samband med
ett ligenhetsbyte. Detta giller siirskilt av hiinsyn till hyresgésten, som nor-
malt ir den svagare parten. Av betydelse idr ocksd att en hyresviird kan och
bor vidta dtgiirder for att forhindra att mycket stora hyresskulder uppkom-
mer.

Den nye hyresgistens dtagande betriiffande den tidigare hyresgiistens
skulder bor pa grund av det anférda vara skriftligt. Didrmed uppnés fordelar
ur utredningssynpunkt. Vidare bor det enligt min mening krivas att atagan-
det tas in i en sarskilt upprittad handling. Det kommer d4 inte att r3dda
ndgon tvekan om att hyresgisten dr p det klara med vad som giiller.

Det kan intriffa att en tidigare hyresgiist har brustit i sin virdnadsplikt
och dirfor ir skadestdndsskyldig gentemot hyresviirden. Ndgra remissin-
stanser har menat att den nye hyresgiistens ansvar for den tidigare hyresgis-
tens skulder bor kunna avse ocksé ersittning for sddana skador. Enligt min
mening dr det emellertid inte rimligt att den nye hyresgisten skall behova
ersitta en skada som ndgon annan ir ansvarig for. Jag anser ddrfor att den
nye hyresgistens dtagande bara skall kunna avse hyresskulder. Det dr vidare
rimligt att ett dtagande endast fir giilla sddana hyresskulder som den nir-
mast foregdende hyresgisten dr ansvarig for. I praktiken torde det ocksd
vara betriiffande s&dana hyresskulder som det finns ett behov av &taganden.

Det iir slutligen inte rimligt att den nye hyresgisten pd grund av ett ta-
gande skall kunna bli ansvarig for gamla hyresskulder som uppgdr till
mycket stora belopp. En limplig begridnsning dr enligt min mening ett be-
lopp motsvarande den niirmast foregdende kvartalshyran.

Det kan intriffa att den nye hyresgiisten inte betalar hyresskulder i enlig-
het med ett dtagande av det nu angivna slaget. Det kan diskuteras om betal-
ningsdrojsmal i en sddan situation skall kunna foranleda att hyresgiisten av-
hyses pd grund av att hyresritten dr forverkad. Enligt min mening finns det
emellertid inte ndgon anledning att gora skillnad mellan skyldigheten att
betala 16pande hyra och skyldigheten att betala hyra enligt ett sirskilt ita-
gande. I likhet med flera remissinstanser anser jag foljaktligen au nigon si-
dan undantagsregel inte bor inforas.

2.6 Avstdende fran besittningsskydd till bostadsligenhet
m.m.

Mitt forslag: Ritten till forlingning av hyresavtal slopas vid kortva-
riga andrahandsuppldteiser. Besittningsskyddet forstirks for forsta-
handshyresgiister i hyrestorhdllanden som varat lingre dn nio mdnader
i foljd.

Kommitténs forslag: Lagreglerna om verkan av sirskilda dverens-
kommelser om avstdende frin besittningsskydd till bostadsligenheter slopas
generellt. Bostadshyresgiistens besittningsskydd skall bara kunna provas i
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restdr kommittén dndringar i férlingningsreglerna, bl.a. en sirskild bestim-
melse for andrahandsuthyrning. Hyresndmnderna kommer enligt forslaget
inte langre att belastas med drenden om avstdende frdn besittningsskydd till
bostadsligenheter (se betinkandet s. 111-125).

Remissinstanserna: De flesta remissinstanserna avstyrker kommitténs
forstag. Nigra remissinstanser anser att man skulle kunna slopa besittnings-
skyddet vid kortvariga andrahandsupplatelser. Andra remissinstanser menar
att avstdendeavtal i vissa i lagen angivna fall kunde giilla under en begridn-
sad tid utan godkdnnande av hyresndmnden (se remissammanstillningen s.
109-138).

Bakgrund: De flesta bostadshyresgiister har enligt hyreslagen ett direkt
besittningsskydd. Detta innebdr att hyresgisten har ritt till forldngning av
hyresavtalet, om hyresvirdens uppsdgning dr otillrickligt grundad. In-
skriinkningar i besittningsskyddet gors pd tva siitt. Vissa inskridnkningar har
formen av generella begrinsningar av besittningsskyddsbestimmelsernas
tillimpningsomrdde (45 § forsta stycket hyreslagen) medan andra in-
skrinkningar utgdrs av forhdllanden som i det enskilda fallet bryter det be-
sittningsskydd som hyresgésten ir tillforsikrad (46 § hyreslagen).

En hyresviird och en hyresgiist kan i en siirskilt upprittad handling
komma &dverens om att hyresavtalet inte skall vara férenat med besittnings-
skydd. Triffas en sddan dverenskommelse innan hyresforhallandet har varat
lingre in nio minader i foljd, méste dock dverenskommelsen godkiinnas av
hyresnidmnden for att den skall vara giltig (45 § andra stycket hyreslagen).
Om en make eller sambo som inte har del i hyresriitten har sin bostad i li-
genheten nir en sddan dverenskommelse triffas, giller Gverenskommelsen
mot den maken eller sambon bara om han eller hon godtagit den (45 § andra
stycket sista meningen hyreslagen).

Foljden av att det finns en giltig dverenskommelse om avstiende frén be-
sittningsskydd &r att hyreslagens bestimmelser om ritt till férldngning av
hyresavtalet inte giiller for hyresforhdllandet. Detta innebidr att hyresfor-
hillandet upphor nir hyrestiden gir till inda — naturligtvis under for-
utsiittning att uppsidgning har skett niir sddan ir foreskriven — och att nigon
provning av frigan om riitt till forlingning av hyresavtalet inte kan ske vid
hyresniimnden. I stillet fir hyresvirden vinda sig till domstol for att fa till
stind en avhysning, om hyresgisten vigrar att flytta.

Antalet drenden om godkinnande av avstiende frdn besittningsskydd till
bostadslidgenhet dr mycket stort. Under senare dr har dessa drenden utgjort
ungefir hilften av hyresnimndernas samtliga drenden. Uppgifter om antalet
drenden om avstdende frin besittningsskydd hos hyresnimnderna under
Aren 1977-1991 finns i biluga 4.

Skilen for mitt forslag: Enligt min mening har en provning av besitt-
ningsskyddet pd forhand den for hyresviirden viisentliga fordelen att han dé
far ett definitivt besked i besittningsskyddsfrigan. Jag anser i likhet med ett
stort antal remissinstanser att kommitténs forslag att slopa férhandsprov-
ningen kan medfora att hyresviirdar 1ater bli att hyra ut ligenheter av ridsla
for att inte kunna starta en rivning eller ombyggnad i tid eller for att inte
sjdlv kunna flytta tillbaka till ligenheten en viss dag. Dirmed skulle till-
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giingliga ligenheter undandras frin bostadsmarknaden. Som 4tskilliga
remissinstanser har pdpekat iir det inte heller sikert att kommitténs forslag
medfor sd stora besparingar hos hyresndamnderna. Antilet besittnings-
skyddstvister torde ndmligen komma att 6ka och vinsten av att god-
kiinnandeiirendena forsvinner gir ddrmed i vart fall delvis forlorad.

Aven om det finns flera skiil som talar for kommitténs forslag anser jag
mot denna bakgrund att forslaget inte bor genomforas.

Firlingningsriitten slopas vid kortvariga andrahandsuppldrelser

Det kan inte bortses frin att antalet drenden om godkinnande av avtal om
avstdende frin besittningsskydd till bostadsldgenhet dr mycket stort och tar i
ansprik inte obetydliga resurser. En mdjlighet kunde dé vara att 1ata avsté-
endeavtal i vissa i lagen angivna fall gilla utan godkidnnande av hyresndmn-
den. En sddan lagreglering kriver emellertid ytterligare overviganden som
inte kan goras i forevarande lagstiftningsirende.

Jag har erfarit att hyresniimnderna uppskattar att ungefir 70 % av iren-
dena om godkidnnande av avtal om avstdende frin besittningsskydd till bo-
stadsligenhet avser andrahandsupplatelser. Det finns mot den bakgrunden
anledning att diskutera om man inte skulle kunna slopa forlingningsriitten
vid kortvariga andrahandsupplitelser. Detta skulle medfora en forbiittring
av arbetsliget vid hyresnimnderna. Godkiinnandeidrendena avseende dessa
andrahandsupplitelser skulle forsvinna utan att antalet forlingningstvister
okar. Och det finns ingen anledning att tro att det blir fler avhysningstvister
vid tingsriitterna.

Frigan dr di vilken saklig betydelse det skulle fa fér parterna i hyresfor-
hillandet om man slopar forlingningsriitten vid kortvariga andrahands-
upplatelser. Enligt min mening finns det normalt en pétaglig skillnad mellan
forstahandsuppldtelser och kortvariga andrahandsupplatelser. Vid en kort-
varig uppldtelse i andra hand av en hyresliigenhet eller en bostadsriitts-
ligenhet ir parterna typiskt sett instillda pd att uthyrningen ir av tillfallig
natur. Det dr didrfor inte forvinande att det dr mycket vanlige atr av-
stdendeavtal ingds vid andrahandsupplatelser. Hyresnimnderna torde regel-
mdssigt godkinna sddana avstdendeavtal. Och i det alldeles dverviigande
antalet fall av kortvariga andrahandsuppldtelser torde ocksd en provning
enligt forlingningsreglerna utmynna i att hyresférhillandet upploses. En
provning av besittningsskyddet, oavsett om den sker pd forhand eller i
efterhand, utfaller alltsd redan i dag normalt till hyresvirdens fordel. Jag
anser i likhet med flera remissinstanser att en provning av hyresnimnden
enligt forlingningsreglerna inte dr sirskilt meningsfull nir utgdngen 4r och
bor vara given. Det bor kanske tilldggas att hyresviirden, dvs. forsta-
handshyresgisten eller bostadsrittshavaren, inte fritt kan upplata sin
ligenhet i andra hand utan behdver samtycke av sin hyresviird resp.
bostadsriittsforeningens styrelse eller tillstdnd av hyresndmnden (se 39—
40 §§ hyreslagen samt 7 kap. 10-11 §§ bostadsrittslagen, 1991:614).
Slutsatsen av det sagda dr art det vid kortvariga andrahandsupplételser
egentligen inte spelar sd stor roll om det finns en forlingningsritt eller inte.
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Jag anser mot bakgrund av det anforda att en hyresgist inte skall ha na-
gon forlingningsritt vid kortvariga andrahandsupplatelser. En limplig tids-
gring dr tvd 4r. Om hyresforhdllandet upphdr innan det varat lingre én tv3
ar i foljd, skall allsa forlangningsreglerna inte gilla. Overskrids den tiden,
blir diremot forlingningsreglema tillimpliga pd upplételsen. Detsamma blir
naturligtvis fallet om parterna kommer verens om att en andrahandsuppla-
telse skall vara férenad med forlingningsrétt.

Forslaget for med sig att hyresndmnderna till stor del kommer att befrias
frdn uppgiften att prova om avstiendeavtal betriffande bostadsligenheter
skall godkdnnas. Och for parterna bor det inte rAda ndgon osiikerhet om
foljderna av hyresavtalet. Lagindringen kan dirfor till och med bidra till att
fler ligenheter bjuds ut pd den dppna andrahandsmarknaden.

Den nuvarande niomdnadersgrdnsen vid avstdendeavtal slopas

[ detta sammanhang vill jag ta upp en friga som giller utformningen av
reglerna om besittningsskydd for forstahandshyresgiister. Jag tinker pd den
nuvarande mojligheten att ing ett avstdendeavtal utan hyresnimndens god-
kdnnande vid hyresférhdllanden som varat lingre én nio mdnader i f6l)d
(45 § andra stycket hyreslagen).

Denna niomanadersregel var vid besittningsskyddsreglernas tillkomst &r
1969 kopplad till den didvarande generella bestimmelsen om att besittnings-
skydd inte gillde for hyresforhillanden som varat hogst nio manader i f6ljd.
Sedan detta generella undantag slopats genom en lagindring &r 1974 saknas
det enligt min mening anledning att i fortsiittningen ha olika regler om av-
stdenden fran besitiningsskydd beroende pd om hyresforhillandet varat
lingre eller kortare tid dn nio manader.

Att det finns behov av att ha kvar en méjlighet till avstdende fran besitt-
ningsskydd stdr klart. Frigan dr da i vilken utstriickning som avtal om av-
stiende bor kriva godkinnande av hyresndmnden. Innan hyresforhiilandet
har inletts eller d& hyresgisten pd grund av ett tidigare avstdende frin be-
sittningsskydd saknar sidant skydd kan hyresgisten ha svirt att gentemot
hyresviirden ta till vara sina intressen. Hyresgiisten kan stillas infor valet att
antingen ingd ett for honom ofdrmdnligt avstiendeavtal eller att inte fa resp.
forlora bostaden. Att det i sidana fall bor kriivas att avstdendeavtalet god-
kinns av hyresndmnden stdr klart. I andra fall, dvs. fall dd hyresgiisten av-
stdr frin ett besittningsskydd som han redan har, torde det diremot inte be-
hovas ndgot godkinnande av hyresndmnden. T dessa fall dr ndmligen hyres-
giisten i en sddan position att han bor kunna hiivda sina intressen gentemot
hyresvirden.

Jag anser alltsd att den nuvarande nioménadersgriinsen vid avstiendeav-
tal bor slopas och ersittas av en regel av innebord att det bara dr en hyres-
giist som har besittningsskydd som far avtala bort det utan hyresnimndens
godkiinnande.
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2.7 Konsekvenserna av forslagen

I det foregdende har jag foreslagit lagiindringar i friga om forverkande av
hyresritt pd grund av bristande hyresbetalning och storningar i boendet.
Vidare har jag foreslagit att den s.k. tredrsregeln slopas, liksom lagregeln
om att den nye hyresgisten ar ansvarig for tidigare hyresgists skulder. Det
finns ingen anledning att tro att ett genomférande av dessa forslag paverkar
antalet mil och drenden vid domstolar och hyresnimnder i nigon storre ut-
striickning.

Mitt forslag att forlingningsreglerna inte skall gélla vid kortvariga an-
drahandsupplételser innebiir en minskning av hyresndimndernas arbetsborda.
Som jag tidigare har framfort kan andrahandsupplatelserna uppskattas
utgéra ungefir 70 % av hyresnimndernas samtliga drenden om god-
kdnnande av avstiende fran besittningsskydd till bostadsligenhet. Drygt
18 000 av de 26 439 godkiinnandedrenden som avgjordes dr 1991 skulle
alltsd ha giillt andrahandsupplatelser (jaimfor uppgifterna i bilaga 4). Vid be-
domningen av besparingseffekten av mitt forslag fir man visserligen inte
bortse frin att provningen av godkinnandedrendena ar ytterst summarisk.
Inte desto mindre bor forslaget medfora en forbittring av arbetsliget vid
ndmnderna. Detta giller inte minst i friga om kanslifunktionen.

3 Upprittade lagforslag

I enlighet med vad jag nu har anfort har inom Justitiedepartementet upprit-
tats forslag till

1. lag om dndring i jordabaiken,

2. lag om idndring i lagen (1986:1242) om fors6ksverksamhet med ko-
operativ hyresritt.

Forslagen har granskats av Lagridet.

4 Specialmotivering
4.1 Forslaget till lag om dndring i jordabalken

25§

Ndr hyresgdsten anvinder ldgenheten skall hun se till att de som bor i om-
givaingen inte wsdtts for stérningar som i sddan grad kan vara skadliga for
hélsan eller annars férsimra deras bostadsmilji atr de inte skdligen bor
tdalas (stdrningar i boendet). Hyresgisten skall vid sin anvdndning av ldgen-
heten ocksd i évrigt 1aktta allt som fordras for att bevara sundhet, ordning
och gorr skick inom fastigheten. Hyresgisten skall hilla noggrann tillsyn
over att detta ocksd iakttas av dem for vilka han svarar enligt 24 § forsta
stycket.

Om det firekommer stérningar i boendet, skall hyresvirden ge hyresgdis-
ten tillsdgelse att se till utt stérningarna omedelbart upphdér sumt, om denne
dr en bostadshyresgdst, underrdtta socialndmnden i den kommun ddr ld-
genheten dr beldgen om stérningarna.

Andra stycker géller inte om hyresvirden sdger upp hyresavialet med
anledning av att stérningarna dr sdrskilt ullvarliga med hdnsyn till deras
urt eller omfatening (sérskilt allvarliga storningar i boendet).
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Om hyresgdsten vet eller har unledning att misstinka art et foremdl! dr
behiiftat med ohyra t&r detra inre tas in i ligenheten.

(jfr 7 kap. 8-11 §& samt 16 kap. 15 § i kommitténs lagforslag)

Andringarna i paragrafen innebir att forsta stycket fitt en ny lydelse samt
att det tidigare andra stycket har blivit fjarde stycket. Mellan dessa bida
stycken har vidare forts in tv nya stycken. I fjirde stycket i den nya lydel-
sen har gjorts vissa redaktionella dindringar.

Forsta srycket

Hyreslagen tillfors enligt forslaget (se avsnitt 2.3) en sirskild reglering om
storningar i boendet. Bestimmelsen i forsta meningen om hyresgistens
skyldigheter ndr han anvinder ligenheten har utformats i enlighet med fo6r-
slaget. Av bestdimmelsen framgdr sdledes vad som i hyreslagens mening ir
storningar i boendet.

Bestimmelsen i forsta meningen behandlar sddana stdrningar i boendet
som kan vara skadliga for de boendes hiilsa eller annars forsdmra deras bo-
stadsmiljo. Bestimmelsen har delvis sin forebild i vissa hilsoskyddstore-
skrifter. Det finns darfor anledning att ndgot bertra dessa foreskrifter.

I hdlsoskyddsforordningen (1983:616) finns en bestimmelse om att den
som brukar en bostadsligenhet skall se till att sanitir olidgenhet inte dsam-
kas t.ex. nirboende genom orenlighet, storande ljud eller annan stérning. [
hiilsoskyddslagen (1982:1080) anges att det i den lagen med sanitir
olidgenhet avses en storning som kan vara skadlig for méanniskors hilsa och
som inte ir ringa eller helt tillfallig. T forarbetena (se prop. 1981/82:219 s.
56) anges att en storning, for att kunna betecknas som sanitiir oldgenhet, bor
kunna vara skadlig i fysiskt eller psykiskt hiinseende pd en miinniskas
hiilsotillstAnd. Vidare anges bl.a. foljande.

"Definitionen avser alla former av stdrningar som kan ha en skadlig in-
verkan pd en minniskas hilsa.

Av definitionen framgdr att inte alla storningar som kan vara skadliga for
en minniskas hilsa skall betraktas som sanitir oliigenhet. Storningar som ir
ringa eller enbart tillfdlliga faller utanfor definitionen.

Frigan om huruvida en stérning skall anses vara ringa eller ej ar
beroende av hur minniskor i aliminhet uppfattar storningen. Hirvidlag kan
det finnas betydande skillnader mellan olika minniskor. Minga minniskor
lider av overkiinslighetsreaktioner. Storningar som ger upphov till sddana
reaktioner hos minga minniskor kan betraktas som sanitir olagenhet. Eut
hiinsynstagande till minniskor som r ndgot kénsligare 4n "normalt” skall
alltsd goras vid bedémningen av vad som ar sanitir oldgenhet.

Vidare skall helt tilifilliga storningar inte riknas som sanitir oligenhet.
Detta innebiir att en stérning mste ha en viss varaktighet for att anses som
sanitiir olidgenhet. Hit riknas férutom fasta stérningar dven regetbundna
stérningar samt storningar som dterkommer vid flera tillfillen om én inte
med nigon regelbundenhet.”

De nu tergivna uttalandena bér i huvudsak kunna tjana som vigledning vid
bestimmandet av vad som utgér storningar i boendet enligt forevarande
paragraf. Denna bor dock inte omfatta alla former av stérningar som kan ha
en skadlig inverkan pd en miinniskas hilsa. Det dr ndmligen ett normalt in-
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slag i boendet i flerfamiljshus att det férekommer vissa lindriga strningar
som kan sigas ha en viss skadlig inverkan pd hilsan. Som ett exempel kan
tas att lekande barn i en ligenhet kan stora sémnen for en granne som har
nattarbete. Det kan tdnkas att bullret frin barnleken [eder till sémnrubb-
ningar som kan medfora en viss hiilsorisk. Eftersom sidana storningar trots
allt maste accepteras bor forevarande paragraf inte vara tillimplig pd alla
former av storningar som kan vara skadliga i fysiskt eller psykiskt hin-
seende for en boendes hiilsa.

Nir man bedomer vilka storningar som méste accepteras far man soka
stod i den allmédnna uppfattningen om vilka storningar den som bor i ett
flerfamiljshus skall behova tdla. Nagon sirskild hinsyn till ménniskor som
dr kiinsligare dn normalt kan foljaktligen inte tas. Det finns knappast heller
utrymme for att ta séirskild hiinsyn exempelvis till att nattarbetande kan be-
hova sova pd dagen.

Paragrafen behandlar dven stérningar som férsimrar bostadsmiljon.
Hirigenom betonas vikten av att de som bor i ett flerfamiljshus skall ha en
god bostadsmiljo. Den allménna uppfattningen om vad en boende fr lov att
tla i form av storningar blir dven hir av betydelse. Storningar fir inte med-
fora att en boende i den miljon inte kan fungera pd vanligt sdtt. Denne mdste
alltsd ha mojlighet att t.ex. sova pd natten.

Mot den nu angivna bakgrunden har i férsta meningen foreskrivits att hy-
resgiisten, nir han anviinder ligenheten. skall se till att de som bor i omgiv-
ningen inte utsits for storningar som i sddan grad kan vara skadliga for hél-
san eller annars forsimra deras bostadsmiljo att de inte skiiligen bor tilas.

Aven yior utanfdr ett flerfamiljshus skall innefattas i begreppet bo-
stadsmiljo. Reglema om storningar i boendet bor i detta avseende i princip
tillimpas pd samma siitt som regeln om bevarande av sundhet, ordning och
gott skick inom fastigheten.

1 allminhet torde storningar som innebér hilsorisker ocksa innefatta en
forsimring av bostadsmiljon och vice versa. Det kan emellertid inte uteslu-
tas att situationer kan uppkomma niir endast ett av de bdda nyssnimnda re-
kvisiten ir tillimpligt.

Reglerna om stdrningar i boendet giller i fall di nigon som bor i om-
givningen drabbas av storningar. Reglerna giiller alltsa till férmdn inte bara
for bostadshyresgiisterna utan dven for andra boende, t.ex. en hyresvird el-
ler personer som hor till hyresgiistens hushdll. Diremot giller reglerna inte i
fall di den storde dr en lokalhyresgist. Med uttrycket omgivningen avses
inte att dstadkomma ndgon siirskild ytire begriinsning, utan endast att mar-
kera aut reglerna om stomingar i boendet giller till formén for de kringbo-
ende som drabbas av storningar (jfr 1 § miljoskadelagen, 1986:225).

Regeln om bevarande av ordning, sundhet och gott skick har behdllits
dirfor att det kan intriiffa situationer som reglerna om storningar i boendet
inte kan tillimpas pd. Som ett exempel kan nimnas att en hyresgists klan-
derviirda beteende inte drabbar andra boende utan hyresviirdens anstillda
eller en lokalhyresgist. Det inom hyresrdtten vedertagna begreppet
“sundhet, ordning och skick™ har dndrats till "sundhet, ordning och gott
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skick™. Denna dndring bor gora regeln mer littbegriplig. Nigon saklig
indring dr inte avsedd.

Andra stycket

Hyresviirden dr skyldig att agera om han kinner till att det férekommer
storningar i boendet, dvs. stdrningar som i sddan grad kan vara skadliga for
de boendes hilsa eller annars forsiimra deras bostadsmiljo att de inte skili-
gen bér tdlas (jfr forsta stycket forsta meningen). Han skall d4 enligt foreva-
rande stycke ge hyresgisten tillsdgelse att se till att stérningarna omedelbart
upphdr. Om hyresgisten foljer tillsdgelsen, 1oper han ingen risk au forlora
sin bostad pd grund av att hyresriitten forverkats.

163 § hyreslagen finns foreskrifter om hur en tillségelse till hyresgisten
kan skickas. Hyresvdrden anses enligt den bestimmeisen ha limnat medde-
landet nir det siints i rekommenderat brev till mottagarens vanliga adress.
Har hyresgiisten ldmnat hyresvirden en uppgift om adress dit meddelanden
skall sdndas, anses den som hans vanliga adress. I annat fall anses den ut-
hyrda ligenhetens adress som hyresgistens vanliga adress.

Hyresvirden skall rikta tillsdgelsen till den hyresgiist som ir ansvarig for
storningarna. En hyresgist dr ansvarig for de stérningar han sjilv foror-
sakat. Han kan enligt forsta stycket tredje meningen vara ansvarig ocksa for
storningar som fororsakats av andra personer. Det giiller dem som hér till
hans hushdll eller gistar honom. Vidare har hyresgisten ett ansvar for
personer som han inrymt i ligenheten eller som dir utfor arbete for hans
rikning. Hyresgiisten mdste hdlla noggrann tillsyn 6ver hur nimnda
personer upptrider och anvinder hans ldgenhet. Hyresviirden dr skyldig au
ge hyresgisten tillsigelse ocksd niir den, till vilken hyresriitten &verldtits
eller ligenheten upplitits, stor eller inte hiller den tillsyn som anges i forsta
stycket tredje meningen (se 42 § forsta stycket 6 hyreslagen).

Hyresvirden skall enligt bestimmelsen underriitta socialndmnden i den
kommun dir ligenheten dr beligen. Underriittelse behdver bara ske om det
ir en bostadshyresgist som dr ansvarig for stérningarna. Nimnden kan di
vidta dtgirder som medfor att stérningarna upphor. Aven om detta visar sig
inte vara majligt 4r det av viirde att socialndmnden fér vetskap om att en hy-
resgist riskerar att forlora sin bostad. Nimndens medverkan kan nidmligen
behdvas for att ordna en ny bostad 4t hyresgésten.

Nir socialndmnden kopplas in kan férhdlandena minga ginger kriva eu
mycket snabbt ingripande frin niimndens sida. Ndmndens forsta dtgérd bor
vara att forsoka etablera kontakt med den hyresgiist som pastds stora. Denna
dtgdrd miste vidtas skyndsamt. Om nidmnden viljer att skriva ett brev till
hyresgiisten, kan ett svar inte avvaktas under ndgon lingre tid. Det torde
vara att féredra att nimnden tar personlig kontakt med hyresgisten. Genom
att socialndmnden kopplas in bor storningsproblem i storre utstriickning dn
for nidrvarande kunna l8sas utan att ndgot rittsligt forfarande behdver inle-
das.

Hyresviirdens underrittelse till socialndmnden skall innehdlla uppgift om
att en viss hyresgist dr ansvarig for stérningar i boendet. Hyresgistens
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namn, den ldgenhet det dr triga om samt vilka stomingar som forekommit
bor dirvid anges.

For vissa meddelanden enligt hyreslagen giller att de skall anses ldm-
nade nidr meddelandet avsints i rekommenderat brev till mottagarens
vanliga adress (63 § hyreslagen). Detta giller t.ex. for hyresvirdens medde-
lande till socialndimnden enligt 44 § forsta stycket hyreslagen om uppsig-
ningen och anledningen till denna. Detsamma foreslds i férevarande
lagstifiningsidrende gilla f6r hyresviirdens undermrittelse till socialnimnden
om stdrningar i boendet.

1 frAga om den ndrmare tidpunkten di socialnimnden skall underriittas
limnas hyresviirden en viss frihet att gora egna bedémningar. Det normala
forfarandet bor dock vara att hyresvirden underrittar socialnimnden i sam-
band med att hyresgisten ges en tillsédgelse att se till att storningarna i boen-
det omedelbart upphor. Det kan dock undantagsvis finnas anledning for hy-
resvirden att dréja ndgot med underriittelsen. Stdrningarnas art eller hyres-
virdens kdnnedom om den hyresgiist som pdstds stéra kan ge hyresvirden
anledning att tro att storningarna kommer att upphdra tifl foljd av tillsigel-
sen. Det bor dd vara mojligt for hyresvirden att avvakta en kortare tid med
underrittelsen till socialnimnden.

Det ir av storsta vikt att socialndmnden inte kopplas in pd ett for sent
stadium. Det har dock inte ansetts limpligt att stilla upp ett krav pd att hy-
resviirden senast vid en viss tidpunkt skall ha underriittat socialnimnden.

Tredje stvcket

Bestimmelsen giiller stérningar som 4dr sdrskilt allvarliga med hinsyn till
deras art eller omfattning. I dessa fall skall hyresvirden direkt kunna siiga
upp hyresavtalet att upphora omedelbart. Hyresviirden behover inte forst ge
hyresgisten en tillsdgelse att vidta riittelse. Det krivs inte heller att social-
nimnden underrittas fore uppsigningen. En kopia av denna skall dock
skickas till nimnden om det giller en bostadsligenhet (se 42 § fjirde
stycket).

358

Hyresgdsten fir dverldta hyresritten till sin bostadsligenhet fir att genom
byte fd en annan bostad, om hyresnimnden limnar tillstind till 6verlatelsen.
Tillstdnd skall limnas, om hyresgiisten har beaktansviirda skil for bytet och
detta kan dga rum utan pitaglig oldgenhet for hyresvirden samt inte heller
andra siirskilda skiil talar mot bytet. TillstAindet kan forenas med villkor.

Forsta stycket giller inte, om

1. ligenheten hyrs i andra hand,

2. ligenheten utgdr en del av uppldtarens bostad,

3. ligenheten dr beligen i ett enfamiljshus som inte dr avsett att hyras ut
varaktigt eller i ett tvdfamiljshus,

4. ligenheten har upplitits av ndgon som innehade den med bostadsritt
och lidgenheten alitjiimt innehas med sddan ritt, eller

5. hyresavtalet avser ett moblerat rum eller en ligenhet for fritidsindamal
och hyresforhillandet inte har varat lingre én nio minader i f6ljd.

Medverkar en kommun till att hyresgisten fir en annan bostad genom att
anvisa eller formedla denna, f&r kommunen anséka hos hyresnimnden om
tillstdnd som avses i forsta stycket. Derrg giiller dven kommunalforbund

3 Riksdagen 1992/93. 1 saml. Nr 115
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som har hand om bostadsformedling som iir gemensam for tvi eller flera
kommuner.

(jfr 12 kap. 8 § i kommitténs lagforslag)

De nuvarande reglerna i forevarande paragraf om dverlételse av hyresritten
innehdller en sirskild regel for bostadshyresgister som sedan mindre dn tre
ar innehar en tillbytt ldgenhet och Ater vill byta bostad. For dessa hyresgés-
ter miste det finnas synnerliga skill for att hyresndmnden skall ge tillstind
till bytet. I enlighet med vad som har framforts i den allménna motiveringen
(avsnitt 2.4) har denna tredrsregel slopats. [ gvrigt dr dndringarna av para-
grafen redaktionella.

Lagiindringen berdr bara de bostadshyresgister som sedan mindre dn tre
dr innehar en tillbytt ligenhet och 4ter vill byta bostad. Det kommer inte
lingre att kriivas synnerliga skl for att hyresnimnden skall ge tillstind till
ett sddant byte. I stillet fir hyresnimnden enligt huvudregeln i forsta
stycket ta stillning till om hyresgisten har beaktansviirda skl for bytet och
detta kan dga rum utan ptaglig olidgenhet for hyresviirden samt inte heller
andra siirskilda skil talar mot bytet.

En frdga som kan uppkomma dr vilken betydelse det bor ha att en hyres-
giist efter kort tid vill byta bostad p& nytt. Som framférts i allminmotive-
ringen bor den tid som en hyresgist har innehaft en tillbytt ligenhet ibland
ges en viss betydelse vid bedomningen av om hyresgisten har beaktans-
viirda skil for bytet. Detta giller sirskilt sddana fall diir hyresgisten inte har
flyttat in i den ligenhet han vill limna eller bara bott dir en mycket kort tid,
t.ex. nigon minad. Sadana omstindigheter bor tala till hyresgistens nackdel
nir det giiller att avgéra om han har beaktansviirda skal att byta bostad pé
nytt.

Det anforda innebir att det f6r en hyresgist, som innehaft en tilibytt 14-
genhet bara en kortare tid. bor kriavas starkare skil dn annars for att beak-
tansviirda skil for ett byte skall féreligga. Som en riktpunkt kan anges att
denna striingare beddmning bor giilla om innehavstiden understiger ungefar
ett ir. For att beaktansvirda skil for ett byte skall foreligga bor det 1 sddana
fall normalt kridvas att hyresgisten har behov av att byta ligenheten till foljd
av foriindringar i sin familje- eller arbetssituation. Vidare bor det i
allminhet kriivas att hyresgésten har flyttat in i den ligenhet han vill limna.
I andra fall bor han inte anses ha beaktansvirda skil for ett nytt byte.

38§

Overlater hyresgiisten hyresritten med samtycke av hyresvirden eller med
tillstind av hyresndmnden, dr han fri frin de skvidigheter som hyresavtalet
innebdir for honom for tiden efter dverldtelsen. Derta géller endast om inte
annat villkor stéllts upp i samband med samtycket eller tillstdndet.

Den nye hyresgisten svarar rillsammans med overldraren for skyldighe-
terna enligt avtalet for tiden fore dverldtelsen, om inte ndgot annat avtalats
med hyresviirden. Vid ett ldgenhetsbyte har en ny bostadshyresgdst dock ett
sddant ansvar endast om han gentemot hyresvirden i en sdrskilt upprdéttad
handling har dragit sig det. Ett sddant dtagande medfor inte skvidigher att
betala ndgor annat dn hyresskulder och inte heller skyldighet att betala sd-
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dana skulder till ett hogre belopp dn som motsvarar hyran for de tre kalen-
dermdnaderna ndarmast fore éverldrelsen.

(ifr 12 kap. 11 § i kommitténs lagforslag)

Bestimmelsen i andra stycket andra meningen ir ny. I Ovrigt dr dndringarna
av paragrafen redaktionella.

Den nya bestimmelsen i andra stycket har berérts i den allminna moti-
veringen (avsnitt 2.5). Bestimmelsen giller ldgenhetsbyten. Didrmed avses
de fall som behandlas i 35 § hyreslagen, dvs. ndr en hyresgiist 6verlater hy-
restiitten till sin ldgenhet for att genom byte 4 en annan bostad.

Utgdngspunkten dr den i sak oforiindrade regeln i styckets forsta mening
som innebdr att den nye hyresgisten — om inte annat avtalas — tar pd sig ett
borgensliknande ansvar for den tidigare hyresgidstens skyldigheter enligt
avtalet for tiden fore overldtelsen. Den nya bestimmelsen i andra meningen
innehdller en undantagsregel som giiller vid lidgenhetsbyte. I en s&dan situa-
tion gilller det borgensliknande ansvaret endast om det finns ett dtagande
frdn den nye bostadshyresgisten.

Enligt den nya bestdmmelsen krilvs for att ett sddant ansvar skall upp-
komma vid ligenhetsbyte att den nye bostadshyresgisten i en sdrskilt upp-
rittad handling har Atagit sig det. Hér finns alltsd ett krav pd skriftlighet.
Hur den uppriittade handlingen betecknas spelar ingen roll. Det viktiga r
att det av handlingen framglr att hyresgésten tar pd sig ett betalningsansvar.
Handlingen skall vara sdrskilt uppriittad och underskriven av hyresgisten.
Vad som nu har anforts betyder att ett tagande frin hyresgiistens sida inte
giiller om det har tagits in enbart i hyreskontraktet.

Eu yuerligare krav dr autt den nye hyresgiistens ansvar bara fir gilla hy-

resskulder. Diirmed avses forfallna hyresbelopp. men inte riinta pd sidana

fordringar. Det sagda giiller dven riinta som avser tiden efter dtagandet.

Betalningsansvaret for den nye hyresgisten fir som mest gilla ett belopp
som motsvarar hyran tor de tre kalendermanaderna nérmast fore overlatel-
sen. Dessa tre minadshyror skall anviindas bara for att rikna fram det
maximala belopp som den nye hyresgiisten kan bli ansvarig for. Det behs-
ver alltsd inte vara just dessa hyror som utgér hyresskulden.

Hir f8ljer tvd exempel pd hur man rilknar ut det hogsta belopp som be-
talningsansvaret kan uppga till.

Exempel 1

Den 1 oktober 1991 héjs minadshyran for en bostadsligenhet, frin att ti-
digare under &ret ha varit 3 000 kr., till 3 500 kr. Hyresgisten A dverldter
den 25 november 1991 hyresriitten till ldgenheten for att genom byte fi an-
nan bostad. Det visar sig att A ldmnat hyresskulder efter sig. Den nye hy-
resgiisten B tar sig att betala skulderna. — B kan dd aldrig bli skyldig att std
for gamla hyresskulder som uppgdr till ett hogre belopp 4n det som motsva-
rar hyran for de tre kalenderminaderna nidrmast fore overldtelsen eller
(3 000+3 000+3 500=) 9 500 kr.
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Exempel 2

Hyresgiisten C betalar hyran for sin bostadsligenhet kvartalsvis i forskott.
Hyran for det tredje kvartalet 1991 dr 9 000 kr. och hojs direfter — alltsd per
den 1 oktober — till 10 500 kr. Den 25 november 1991 6verlater C hyresrit-
ten till ldgenheten. Det visar sig att det finns gamla hyresskulder som C iir
ansvarig for. Den nye hyresgisten D tar sig att betala skuldema. — D kan
da aldrig bli skyldig att std for gamla hyresskulder som uppgér till ett hdgre
belopp 4n det som motsvarar hyran for de tre kalenderménaderna niirmast
fore 6verlételsen eller (3 000+3 000+3 500=) 9 500 kr.

I fall d& den nye hyresgisten har dtagit sig betalningsansvar for hyres-
skulder som uppgAr till ett belopp som overstiger det tilltna r han inte fullt
ut bunden enligt dtagandet utan ansvaret inskrinks till det belopp som lagen
medger.

Det bor anmdrkas att dtagandet giller ett ansvar tillsammans med éverid-
taren. Det betyder att dtagandet inte fir avse andra hyresskulder in sddana
som den tidigare hyresgiisten dr ansvarig for. Ddrmed avses i forsta hand
obetalda hyror for den tid den tidigare hyresgiisten innehade hyresriitten till
ldgenheten. Den tidigare hyresgisten kan dirutdver till f6ljd av ett sddant
dtagande som paragrafen behandlar ha ett ansvar for hyresskulder. Aven sa-
dana skulder kan omfattas av ett dtagande av den nye hyresgiisten vid ett l4-
genhetsbyte.

Det bor framhdllas att det torde vara ovanligt att en bostadshyresgiist
kommer dverens om ett ligenhetsbyte trots att han inte fullgjort sina skyl-
digheter mot hyresviirden. Den nuvarande bestimmelsen om gemensamt an-
svar (38 § andra meningen hyreslagen) saknar sdledes helt betydelse for de
allra flesta ligenhetsbyten. Nigon ging kan det emellertid finnas gamla
skulder nir en hyresgist dverlater hyresritten till sin ligenhet for att genom
byte fd en annan bostad. Om den nye hyresgisten di gor ett lagenligt &ta-
gande om att betala skulderna, bor det inte finnas nigon anledning for hy-
resviirden att p4 grund av den tidigare hyresgistens skulder vigra samtycke
till 6verldtelsen av hyresriitten. Situationen kan bli en annan om enighet inte
kan nds om ansvaret for den tidigare hyresgistens skulder. Hyresviirden kan
did i ett drende om ldgenhetsbytet som skil mot att tillstind ges till bytet
Aberopa att den som bytt till sig ligenheten viigrat att gora ett lagenligt
Atagande om ansvar for gamla hyresskulder. Hyresndmnden far dA ta still-
ning till vilken betydelse det bor ha att den nye hyresgiisten inte har tagit pd
sig ansvar for den tidigare hyresgistens skulder. Om denna prévning kan
foljande sigas.

Om den nye hyresgisten vigrat att gora ett dtagande som enligt foreva-
rande stycke skulle sakna verkan, bor det inte ha ndgon betydelse for frigan
om tillstdnd skall ges till Gverldtelse av hyresratten. Som exempel pa detta
kan niimnas att den nye hyresgisten inte vill svara for den tidigare hyresgis-
tens hyresskulder som uppgr till ett mycket stort belopp eller for ett skade-
stdnd som dvilar den tidigare hyresgdsten. Vid hyresnimnden kan det
emellertid framkomma att den nye hyresgisten inte har velat ta pd sig nigot
ansvar for den tidigare hyresgéstens hyresskulder och det trots att tagandet
avser ett belopp som inte verstiger det som anges i forevarande stycke. I
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ett sddant fall fir naturligtvis den nye hyresgéstens agerande som en om-
stindighet bland flera viigas in nidr hyresnimnden provar drendet. Det ligger
dirvid nira till hands att omstiindigheten anses starkt tala till hyresgistens
nackdel vid tillstdndsprévningen. Det fir ndmligen anses att bytet i ett s4-
dant fall normalt inte kan dga rum utan ptaglig oldgenhet for hyresvirden.

Hyresnimnden har mojlighet att forena et tillstind ull dverlitelse av hy-
resriitt med viflkor. Det framstdr emellertid som mindre ldmpligt att némn-
den forenar ett tilistdind med ett villkor om att den nye hyresgisten, som inte
dr part i drendet vid némnden, skall ta pa sig ansvar for den tidigare hyres-
gistens hyresskulder. I sin medlingsverksamhet kan nimnden didremot na-
turligtvis framhélla mojligheten att avtala om sddana hyresskulder.

Det bor slutligen tilliggas att den nye hyresgisten naturligtvis inte bor
kunna avhysas p4 grund av sddana hyresskulder som han inte dr ansvarig
for. Det sagda forutsitter dock i princip att hyresviirden samtyckt till Gverla-
telsen av hyresriitten eller att hyresniimnden har limnat tillstdnd till den.
Har s& inte skett dr det ju den tidigare hyresgésten som ensam ir att anse
som hyresgist och siledes hyresviirdens motpart i t.ex. en forverkandetvist.

Bestdimmelserna i 38 § hyreslagen giller inte bara vid ligenhetsbyten
utan dven nir en bostadshyresgist dverldter sin hyresriitt till vissa nirstd-
ende (34 § hyreslagen), niir en lokalhyresgist Sverldter hyresriitten till den
som skall ta dver verksamheten (36 § hyreslagen) samt ndr en kommun
overldter hyresriitten till en bostadslidgenhet (37 § hyreslagen). Vidare finns
det siirskilda regler om gemensamt ansvar dels for de fall hyresritten Sver-
gdr genom bodelning, arv, testamente, bolagsskifte eller liknande forvirv
(33 § tredje stycket hyreslagen), dels nir hyresgiistens make eller sambo
Overtar hyresritten (47 § tredje stycket hyreslagen). I dessa fall giller inte
den nya bestimmelsen i andra stycket sista meningen eftersom det hér inte
1or sig om ett lagenhetsbyte.

428

Hyresriitten ir forverkad och hyresvirden beridttigad att sidga upp avtalet att
upphora i fortid,

1. om hyresgdsten, nér det gdller en bostadsligenhet, drojer med att be-
tala hyran mer dn en vecku efier forfallodagen och annat inte foljerav 5 a §
fjarde—sjdtte styckena,

2. om hyresgdsten, ndr det gdller en lokal, drdjer med att betala hyran
mer dn tvd vardagar efter forfallodagen,

3. om hyresgiisten utan behovligt samtycke eller tillstind dverlater hyres-
riitten eller annars satter ndgon annan i sitt stille eller uppléter ligenheten i
andra hand och inte efter tillsigelse utan dréjsmal antingen vidtar rittelse
eller ansoker om tillstind och fir ansokan beviljad,

4. om ligenheten anvénds i strid med 23 eller 41 § och hyresgisten inte
efter tillsiigelse vidtar riittelse utan drojsmal,

5. om hyresgisten eller ndgon annan, till vilken hyresritten dverldtits el-
ler ligenheten uppldtits, genom virdsloshet dr véllande till att ohyra fore-
kommer i ligenheten eller genom underldtenhet att underrétta hyresvérden
om detta bidrar till att ohyran sprids i fastigheten,

6. om ldgenheten pd annat sédtt vanvardas eller hyresgisten eller annan,
till vilken hyresriitten 6verldtits eller ligenheten upplatits, dsidositter nigot
av vad som skall iakitas enligr 25 § vid anvdndning av ldgenheten eller inte
hdller den tillsyn som krdvs enligt nimnda paragraf och rittelse infe utan
drojsmadl sker efter tillsidgelse,
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7.om i strid med 26 § tilltriide till ldgenheten viigras och hyresgisten inte
kan visa giltig ursiikt,

8. om hyresgiisten dsidositter avtalsenlig skyldighet. som gr utdver hans
skyldigheter enligt detta kapitel, och det miste anses vara av synnerlig vikt
for hyresviirden att skyldigheten fildlgdrs, eller

9. om ligenheten helt eller till visentlig del anviinds for sddan nirings-
verksamhet eller liknande verksamhet som dr brotslig eller dér brotsligt
Jorfarande ingdr till en inte oviisentlig del eller anviinds for tillfilliga sexu-
ella forbindelser mot ersiittning.

1 full dad hyrun skall betalus i forskott for lingre tid dn en mdnad gdller
vad som anges I farsta stycketr 2 endast om hyresgdsten drijer med att be-
tala den pd kalendermdnaden beldpande hyran mer dn wd vardugar efter
mdnadens borjan eller, i frdga om hyran fir forsta kalendermdnaden under
hyresforhdllandet, efter férfullodagen.

Uppsdgning av et hyresavtal som gdller bostadsldgenher enligt forsta
stveket 6 pd grund av stirningar § boendet far inte ske forrdn socialndmn-
den underréttats enligt 25 § undra stvcket.

Ar det frdga om sdrskilt allvarliga stirningar i boender gdller vad som
ségs i farsta stvcket 6 dven om ndgon tillsdgelse om rdttelse inte har skett.
Vid sddana stérningar fdr uppsdgning av ett hyresavtal som gdller bostads-
ldgenhet ske utan firegdende underrdttelse till socialndmnden. En kopia av
uppsdgningen skall dock skickas till socialndmnden. Vad som nu har fire-
skrivits om sdrskilt allvarliga stérningar gdller inte om det dr ndgon till vil-
ken ligenheten hur uppldtits | andra hund med hyresvirdens samnvcke eller
hyresndmndens tillstand som dsidosdtter ndgot av vad som skall iakttus en-
ligr 25 § vid anvéndning av ldgenheten eller inte hdller den tillsyn som
krdvs enligt ndmnda puragraf.

Hyrestiitten dr inre forverkad, om det som ligger hyresgiisten till last dr
av ringa betydelse.

Sidgs avtalet upp pd grund av forverkande. har hyresviirden riite till sku-
destdnd.

(jtr 4 kap. 8-12 §§ och 16 kap. 5 § samt 7 kap. 9-11 §§ och 16 kap. 15 §i
kommitténs lagforslag)

I paragrafen har forts in nya bestimmelser om férverkande av hyresriitten
pa grund av bristande betalning av bostadshyra och pd grund av stérningar i
boendet. Dessa bestimmelser berors i det foljande. Ovriga dndringar av pa-
ragrafen dr redaktionella.

Fdrsta stycket |
Den nuvarande bestimmelsen i 42 § forsta stycket 1 giller hyror t6r bide
bostadsligenheter och lokaler. Den nya lydelsen innebdr att punkten bara

géller bostadshyror. Reglerna om lokalhyror har forts dver till en ny punkt
A

I punkten 1 har férverkandefristen i friga om bostadslidgenheter forlingts
fran tva vardagar till en vecka. Det betyder enligt lagen (1930:173) om be-
rikning av lagstadgad tid att hyresgiisten, for att bevara hyresritten, miste
betala hyran senast den dag som genom sitt namn i veckan motsvarar den
fran vilken tidrikningen borjas. Om forfallodagen for hyran ir tisdagen den
31 augusti 1993 ir sdledes hyresriitten forverkad om inte hyran betalas se-
nast tisdagen den 7 september samma &r. Den angivna lagen innehdller dven
en bestimmelse for fall di slutdagen infaller pd en séndag, annan allmin
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helgdag, 16rdag, midsommarafton, julafton eller nyarsafton. Tidsfristen ut-
striacks da till niista vardag.

Den siirskilda forverkanderegeln for fall d& hyran skall betalas i forskott
for lingre tid in en manad har slopats sdvitt giiller bostadsldgenheter. En
bostadshyresgdst fir nidmligen, oavsett vad som avtalats, normalt betala hy-
ran for en kalendermdnad sista vardagen fore minadens bérjan (20 § forsta
stycket sista meningen hyreslagen). Forst vid den tidpunkten forfaller séle-
des hyresbeloppet for den ménaden till betalning. I friga om hyra for bo-
stadsldgenheter finns det alltsd inget behov av den siirskilda forverkandere-
geln,

I dvrigt dr dndringarna i forevarande punkt redaktionella.

Hiir bor slutligen erinras om att det finns sirskilda bestimmelser om for-
verkande av hyresriitten till en bostadsldgenhet pd grund av bristande betal-
ning av retroaktiv hyra (55 a § fjirde stycket hyreslagen). Dessa bestimmel-
ser innebiir frimst att en hyresgiist fir visst anstdnd med att betala retroak-
tiva hyresbelopp. Hyresriitten forverkas sdlunda inte om det retroaktiva
overskjutande hyresbeloppet betalas inom en méanad efter det att beslutet
om den retroaktiva hyran vann laga kraft. Behovet av dessa bestimmelser
kvarstdr dven med den nya lydelsen av férevarande punkt.

Forsta stvcket 2

Till forevarande punkt, som ir ny. och till paragrafens andra stycke har
overforts de bestimmelser om lokalhyresforhdtlanden som tidigare &ter-
fanns { punkt 1. Nagra sakliga dndringar har inte gjorts.

Fdrsta stycket 6

Den forutvarande punkten S har nu blivit punkt 6. Samtidigt har vissa sak-
liga dndringar gjorts. Punkten gilller fall d en ligenhet anviinds i strid med
bestimmelsen 1 25 § hyreslagen om stdrningar i boendet m.m. Ytuterligare
bestimmelser om forutsdttningarna for uppsiigning nir hyresriitten ir for-
verkad pd grund av stdmingar i boendet finns i paragrafens tredje och fjirde
stycken. Med storningar i boendet avses storningar som i sddan grad kan
vara skadliga for de boendes hiilsa eller annars forsdmra deras bostadsmiljo
att de inte skiligen bor tilas (jfr 25 § forsta stycket forsta meningen).

Nir det forekommer storningar i1 boendet skall hyresvirden enligt den
nya bestimmelsen i 25 § andra stycket normalt ge lokal- eller bostadshyres-
gisten tillsdgelse att se till att storningarna omedelbart upphor. Den be-
stimmelsen har inte foranlett ngon dndring i forevarande punkt eftersom
det redan nu &r en forutsittning for forverkande av hyresritten att hyresgis-
ten har blivit tillsagd att vida riittelse.

Andra stycket

Det nya andra stycket har behandlats under torsta stycket 2.
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Tredje stycket

Tredje stycket innehdller en ytterligare bestdmmelse om uppsiigning nir hy-
resriitten ir forverkad pd grund av stérningar i boendet.

Bestdimmelsen i forevarande stycke knyter an till regeln 1 25 § andra
stycket om att socialnimnden skall underrittas om storningar i boendet som
en bostadshyresgist dr ansvarig for. Som nidmnts i specialmotiveringen till
25 § bor en sddan underrittelse vaniigen ske i samband med att hyresgisten
ges en tillsdgelse att upphora med storningama. Aven om underrittelsen till
nimnden sker strax fore uppsidgningen dr emellertid denna forutsdttning for
forverkande uppfylld. I ndgot enstaka fall kan det sbledes intriiffa att hyres-
riitten dr forverkad trots att ndgra storningar inte har forekommit efter un-
derriittelsen till socialnimnden. Om den som stdr iir en lokalhyresgist, be-
hovs ingen underriittelse.

Om en hyresviird i fall av stdrningar i boendet anvinder den summariska
processen bér han till kronofogdemyndigheten ge in kopior av tillsiigelsen
till hyresgiisten att se till att storningarna omedelbart upphor, underrittelsen
till socialnimnden samt uppsigningen. Kronofogdemyndigheten skall kon-
trollera att handlingarna uppfyller lagens foreskrifter. Kontrollen skall ocksé
omfatta att socialnimnden underrittats innan hyresvirden sade upp hyres-
avtalet. En hyresviird kan ocksd dberopa att han med stdd av bestimmelsen i
42 § fjiirde stycket genast har sagt upp hyresavtalet.

Fjdrde stycket
[ fjirde stycket behandlas sirskilt allvarliga storningar i boendet (se 25 §
tredje stycket).

Av forsta stycket 6 framgdr att en foruwsitining for au hyresritten skall
forverkas i fall av storningar i boendet ar att hyresgiisten blivit tillsagd att
vidta riittelse och inte gjort det utan drgjsmal.

Av férsta meningen i forevarande stycke framgdr dock att denna forut-
sduning inte giller niir det ir friga om sirskilt allvarliga stérningar i boen-
det. I sddana fall dr hyresriitten forverkad dven utan att hyresvirden sagt till
hyresgisten om riittelse.

Det bor betonas att bestimmelserna om siirskilt allvarliga stérningar i bo-
endet bara kan tilliimpas i undantagsfall. Tanken bakom undantagsreglerna
dr ate det 1 vissa mycket grava storningsfall inte bor gd ndgon yttertigare tid
innan hyresvirden kan gora en uppsigning. De situationer som kan aktuali-
sera en tillimpning av bestimmelsen berdrs i den allmiinna motiveringen
(se avsnitt 2.3).

Av andra meningen framglr aw det i fall av sirskilt allvarliga stérningar
i boendet inte heller kriivs att uppsigningen har foregétis av att underrittelse
har lamnats till socialnimnden.

I fall da ett bostadshyresavtal sidgs upp utan att socialnimnden har under-
rattats skall enligt rredje meningen en kopia av uppsidgningen skickas till
nimnden. Sdsom tidigare har nimnts finns det dven pd detta stadium anled-
ning for socialnimnden att agera. [ de siirskile allvarliga fall av stdrningar i
boendet som nu behandlas kan der vara s3 att hyresgésten inte klarar av ett
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eget boende i flerfamiljshus. Det kan di tinnas skil for socialnimnden att
medan det riittsliga forfarandet pagdr 6verviiga vilket annat boende som kan
vara ldmpligt for hyresgisten.

[ bestimmelsen anges inte nir hyresvirden skall skicka kopian till social-
ndmnden. Detta bor ske i samband med uppsigningen; limpligen samma
dag. Det dr inte en forutsittning for férverkande att en Kopia av uppséig-
ningen skickats till socialniimnden. Om det vid en riitslig prévning visar sig
att hyresviirden inte skickat kopian till socialnimnden kan det vara ldmpligt
att den riittsliga instansen agerar for att socialndmnden skall fi kéinnedom
om uppsigningen.

I friga om bestimmelserna om sirskilt allvarliga storningar i boendet bor
det uppmiirksammas att hyresgiisten kan vara ansvarig ocks& for vad andra
personer gjort (se 42 § forsta stycket 6). Forverkande kan sdledes ocksé in-
triiffa niir storningarna kommer frdn den, till vilken hyresritten dverldtits
eller liigenheten uppldtits. Detsamma giller om hyresgisten eller den, till
vilken hyresriitten dverldtits eller ligenheten upplatits, inte hdller den tillsyn
som anges i 25 §.

Reglerna om sirskilt allvarliga storningar i boendet skall inte kunna till-
limpas i fall di det inte dr hyresgiisten utan nigon annan, till vilken ligen-
heten har upplitits i andra hand med hyresviirdens samtycke eller hyres-
nidmndens tillstdnd, som har sidosatt vad som skall iakttas enligt 25 § vid
anviindning av ldgenheten eller inte har hillit den tillsyn som kriivs enligt
nimnda paragraf. I dessa fall dr det nimligen rimligt att hyresgiisten i stiillet
fir en mdjlighet att vidta riittelse. Med anledning av ett pipekande av
Lagridet har lagtexten kompletterats med bestimmelsen i fjirde meningen,
vilken innebiir att den speciella regleringen for sirskilt allvarliga stomingar
inte dr tilldimplig i dessa fall.

Det blir altltsd hyresviirden som fir beddoma om storningar i boendet dr
sdrskilt allvarliga med hiinsyn till deras art eller omfattning. Denna bedom-
ning bor goras med forsiktighet. Om hyresvirden viiljer att direkt sidga upp
hyresavtalet, kan nimligen, som flera remissinstanser har varit inne pd, den
rittsliga provningen mynna ut i att stérningarna visserligen varit minga och
pifrestande for de kringboende men iindd inte kan anses vara sirskilt allvar-
liga i paragrafens mening. Foljden av det blir att hyresvirden inte anses ha
haft ritt att siga upp hyresavtalet att upphora omedelbart. En felaktig be-
domning i friga om hur allvarliga st6rningar 4r kan alltsd medféra ate det tar
onddigt 1dng tid innan storningarna upphor. Det nu sagda bor ge hyresviir-
darna anledning att i tveksamma fall ge hyresgisten en tillsigelse att se till
att storningarna omedelbart upphdr i stillet for att direkt sidga upp hyres-
avialet.

438

Ar hyresriitten forverkad pd grund av forhdllande som avses i 42 § forsta
stycket /-4, 6 eller 7 men sker rittelse innan hyresviirden har sagt upp avta-

let, kan hyresgisten inte skiljas frin ligenheten pd den grunden. Detra gdl-
ler dock inte om hyresrdten dr forverkad pd grund av sdrskilt allvarliga
storningur i boendet. Hyresgdsten fdr inte heller skiljus frdn ldgenheten om
hyresvirden inte har sagt upp avtalet inom tvd minader frin det han fick
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kiinnedom om férhillande som avses i 42 § forsta stycket 5 eller § eller hy-
resviirden inte inom tvd ménader frin det han erholl vetskap om forhillande
som avses i nimnda stycke under 3 sagt till hyresgiisten att vidta riittelse.

En hyresgist kan skiljas frn ligenheten pd grund av forhéllande som av-
ses 1 42 § forsta stycket 9 endast om hyresviirden har sagt upp avtalet inom
tvd ménader frdn det att han fick kiinnedom om férhillandet. Om den
brousliga verksamheten har angetts till &tal eller forundersokning har inletts
inom samma tid, har hyresviirden dock kvar sin ritt att siiga upp avtalet
intill dess att tvd minader har gder frin det att domen i brottmilet vann laga
kraft eller det riittsliga forfarandet avsiutades pa annat sitt.

(jfr 7 kap. 9-12 §§ samt 16 kap. 15 § i kommitténs lagforslag)

[ forsta stycket har forts in en ny bestimmelse om storningar i boendet som
dr sirskilt allvarliga med hinsyn till deras art eller omfattning (se 25 §
wredje stycket). Med storningar 1 boendet avses stdrningar som i s3dan grad
kan vara skadliga for de boendes hiilsa eller annars forsimra deras
bostadsmiljo att de inte skiilligen bor tdlas (se 25 § forsta stycket forsta
meningen). Andringarna i dvrigt i paragrafen ir av redaktionell art.

I forsta stycket andra meningen gors undantag for sirskilt allvarliga
storningar i boendet. I dessa grava storningsfall férverkas hyresritten utan
foregdende begiiran om riittelse och enligt forevarande bestimmelse har det
inte heller ndgon betydelse om riittelse sker fore uppsidgningen. Detta bety-
der t.ex. att frigan om en hyresgist som gjort sig skyldig till mordbrand har
vidtagit riduelse inte har ndgon betydelse for frigan om hyresavtalet kan si-

£4s upp.

44 §

Ar hyrestiitten enligt 42 § forsta stycket 1 eller 2 forverkad pd grund av
dréjsmil med betalning av hyran och har hyresviirden med anledning dirav
sagt upp avtalet, far hyresgisten inte pd grund av dréjsmalet skiljas frin li-
genheten, om hyran betalas pa det siitt som anges i 20 § andra eller tredje
stycket eller deponeras hos linsstyrelsen enbigt 21 §

L. inom nvd veckor frdn det att en hyresgdst, ndr det dr frdaga om en bo-
stadsldgenhet, har delgetts underriittelse om att han genom att betala hyran
pd angivet siitt far tillbaka hyresritten samt meddelande om uppsiigningen
och anledningen till denna limnats ¢!/ socialnimnden i den kommun dér li4-
genheten dr beldgen, eller

2. inom tvd veckar frdn det att en hyresgdst, ndr det dr frdga om en lokal,
har delgetts underriittelse om att han genom att betala hyran pd angivet sidu
fdr tillbaka hyresritten.

[ avvaktan pd att hyresgiisten visar sig ha gjort vad som fordras enliyt
forsta stvcker for att fa tillbaka hyresriitten fir beslut om avhysning inte

meddelas forrin der efter utgdngen av den tid som unges i det srycket har

gdtt vuerligare ovd vardagar .
© En hyresgdst fdr inte heller, ndr det dr fraga om en bostadsligenher,
skiljas frdn ldgenheten om

1. socialndmnden inom den tid som anges i forsta stvcker I skriftligen
har meddelut hyresvdrden att ndmnden drar sig betalningsunsvaret fir hy-
ran, eller

2. hyresgdsten har varit forhindrad att betala hyran inom den tid som
anges [ forsta seveket 1 pd grund av sjukdom eller liknande oférusedd om-
standighet och hyran har betaluts sd snart det var mdjligt, dock senast ndr
rvisten om avhysning avgdérs i forsta instans.

Farsta-tredje styckena giller inte, om hyvresgdsten dndd dr skyldig att
flytta inom kortare tid idn en méinad efter det att hyresriitten férverkats.
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Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer faststilller
formulir till underrittelse och meddelande som avses i térsta stycket.

(jfr 4 kap. 8-12 §%, 13 kap. 6 § och 16 kap. 5 § i kommitténs lagforslag)

I det f5ljande berdrs de dndringar som gjorts i forsta—fjirde styckena i den
foreslagna paragrafen. Andringen i femte stycket ir redaktionell.

Med anledning av vad som anges i femte stycket bor det framhédlilas att
det férutsatts att de nuvarande reglerna om formulir fér vissa handlingar
skall anpassas till den nya lydelsen av paragrafen (se forordmingen,
1978:314, om underriittelse och meddelande enligt 12 kap. 44 § jordabal-
ken).

Férsta stvcket
I enlighet med det som anges i den allmidnna motiveringen (avsnitt 2.1 och
2.2) har Atervinningsfristen dndrats frin tolv vardagar till tvd veckor.

For att gora bestimmelserna mer littlidsta har i olika punkter angetts vad
som giiller for bostads- resp. lokalhyresforhillanden.

Atervinningsfristerna har alltsd dndrats till i veckor. Enligt lagen
(1930:173) om beriikning av lagstadgad tid blir sista dag att betala eller de-
ponera hyran den dag som genom sitt namn i veckan motsvarar den frin
vilken tidriikningen bdrjas. Om tidsfristen borjar 16pa torsdagen den 9 sep-
tember 1993, ir sdledes den sista betalnings- eller deponeringsdagen torsda-
gen den 23 september samma dr. Om den sista dagen for betalning eller de-
ponering infaller pd en séndag, annan allmén helgdag, 16rdag, midsommar-
afton, julafton eller nydrsafton, flytras den till nistfoljunde vardag.

Enligt forsta stycket 1 skall ett meddelande om uppsiigningen och anled-
ningen till denna limnas till socialniimnden i den kommun dir ligenheten 4r
belidgen. Det forhdllandet att kraver pd att varje kommun skall ha en siirskild
socialnimnd har slopats kommenteras i anslutning till dndringama i foreva-
rande paragrafs tredje stycke.

En remissinstans har foreslagit att delgivningsreglerna i paragrafen skall
dndras $3 att de fir samma utformning som fore den 1 januari 1985. Vid den
dsyftade lagindringen foreskrevs att undertiittelse om mdjlighet for hyres-
gist art dtervinna hyresritten skulle delges hyresgiisten. Hogsta domstolen
har slagit fast att underrittelsen skall delges hyresgisten i den ordning som
anges i delgivningslagen (se NJA 1988 s. 420). Det har ansetts att kravet pd
att underriittelsen skall delges enligt delgivaingslagen bor behdllas, eftersom
det iir av stor betydelse att hyresgiisten verkligen tir del av underrittelsen.
Denny aligger ndmligen hyresgiisten en aktivitet som dr av nirmast avgo-
rande betydelse for hyresavtalets bestind.

Andrq srvcket

For atr géra paragrafen mer littillgiinglig har den nuvarande bestimmelsen i
forsta stycket andra meningen placerats i et nyut andra stycke.
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Bestimmelsen har formulerats om sd att beslut om avhysning inte fir
meddelas forridn det efter utgdngen av dtervinningsfristen har gt yerer-
ligare rvd vardagar. Detta innebir ingen saklig indring i torhillande till
gédllande riitt.

Tredje stycket

Bestimmelsen i punkt | ger socialndimnden en ny mojlighet att forhindra att
en hyresgist forlorar sin bostad. Motivet till bestimmelsen har angetts i den
allminna motiveringen (avsnitt 2.1).

Enligt bestimmelsen kan socialndmnden skriftligen 4ta sig betalningsan-
svaret for hyran. Vad det ir frAgan om ir att socialndmnden gentemot hy-
resvirden utfister sig att betala hyran. Utfdstelsen som sddan medfér natur-
ligtvis ingen forindring i friga om hyresgiistens skyldighet att betala hyran
till hyresvirden.

Det riicker att socialndmnden dtar sig betalningsansvaret for sjilva hyran.
Séledes ir punkt 1 tillimplig dven om socialnimnden inte dtar sig ansvar
for den redan upplupna rintan pd hyresfordran. En annan sak dr att social-
nimnden genom Atagandet forsitter sig i en gildeniirsposition gentemot
hyresvirden betriffande en fordran som dr férfallen till betalning i enlighet
med en i hyreskontraktet och alltsd i forviig bestimd forfallodag. Det sagda
torde medfora att socialnimnden ir skyldig att betala drojsméilsrdnta frén
den dag dtagandet gors till dess att hyran betalas.

Socialnimnden har en tidsfrist att heakta, nimligen dtervinningsfristen
pd tvd veckor. Frigan om niir den tidsfristen [oper ut har behandlats tidi-
gare. Bestimmelsen i punkt 1 ir tillimplig dven i det fallet att social-
nimnden innan dtervinningsfristen borjar 16pa har meddelat hyresvirden
om betalningsdtagandet.

For vissa meddelonden enligt hyreslagen giller att avsiindaren anses ha
fullgjort vad som ankommer p& honom om meddelandet avsints i rekom-
menderat brev till mottagarens vanliga adress (se 63 §). Detta giller t.ex. for
hyresviirdens meddelande till socialnimnden enligt 44 § forsta stycket om
uppsidgningen och anledningen till denna. Samma regel kommer att giilla for
socialniimndens meddelande till hyresvirden om betalningsdtagandet.
Bestimmelsen i 63 § giller ndmligen meddelanden som avses i 44 § och
komimer alltsd att omfatta socialndmndens meddelande enligt 44 § tredje
stycket 1 om att nimnden &tar sig betalningsansvaret for hyran.

Det nu sagda betyder att det riicker att socialniimnden inom Atervinnings-
fristen avsinder ett rekommenderat brev med meddelandet om betalnings-
dtagandet.

Om ett hyresavtal sigs upp att upphdra omedelbart pd grund av att hyres-
rdtten dr forverkad. upphor avtalet genast att giilla om inte annat foljer av
44 § (se 6 § forsta styvcket). Hinvisningen till 44 § kommer att omfatta be-
stimmelsen om att socialnimnden skriftligen kan meddela hyresvirden att
nimnden dur sig betalningsansvaret for hyran for en bostadstidgenhet. Aven
ett betalningsdtagande frdn socialniimndens sida enligt 44 § tredje stycket
kommer alltsd att medfora att hyresavtalet inte upphor att giilla.
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Det bor tilliggas att kravet pd siirskild socialnimnd har slopats (prop.
1990/91:14, bet. 1990/91:SoU 9, rskr. 1990/91:97, SES 1990:1403). Nu-
mera giller i stillet att kommunens uppgifter inom socialtjansten fullgérs av
den eller de niimnder som kommunfullmiiktige bestimmer samt att vad som
i en forfattning sigs om socialnimnd i férekommande fall géller den eller
de nidmnder som utsetts (4 § socialtjinstlagen, 1980:620). Om det skulle
forekomma att en kommun inte har ndgon socialndmnd, fér alltsd vad som i
hyreslagen sdgs om socialndmnd tillimpas pd den eller de kommunala
nimnder som fullgér uppgifter inom socialtjansten. For undvikande av
missforstind bor anmirkas att det — oavsett vilken ndmndorganisation som
finns i en kommun - ir tillrickligt att hyresvidrden anger “socialnimnden”
som mottagare av et meddelande enligt forsta stycket 1.

I friga om punkt 1 bor slutligen berdras ate det kan gé en tid frin det att
socialndmndens meddelande skickas till dess att hyran verkligen betalas.
Detta drojsmal med hyresbetalningen kan med den nya regleringen inte lig-
gas hyresgisten till last vid en prévning enligt besittningsskyddsreglerna (jfr
46 § forsta stycket 2 hyreslagen).

Bestimmelsen i punkt 2 dr en undantagsregel som behandlar det mycket
ovanliga fallet att bostadshyresgisten har varit forhindrad att betala hyran
inom Atervinningsfristen. Hyresgasten skall ha varit forhindrad att sjilv be-
tala hyran och dessutom ha saknat méjlighet att ge ndgon annan i uppdrag
att gora det. Bestdmmelsen dr tillimplig bara om detta berott pd vissa ofor-
utsedda hiindelser, nimligen att hyresgisten drabbats av sjukdom eller det
intriiffat en liknande omstiindighet. I forsta hand tar bestimmelsen sikte pé
det fallet att hyresgisten medan &tervinningsfristen 16per drabbas av sjuk-
dom som medfér att han under resten av fristen dr forhindrad att se till att
hyran betalas. Férevarande punkt kan vara tillimplig dven om den oforut-
sedda omstindigheten intriiffar forst mot slutet av dtervinningsfristen.
Diremot iir punkten i princip inte tillimplig om det som hindrar hyresgisten
frin att ombesdrja hyresbetalningen bortfaller innan dtervinningsfristen 16-
per ut.

Hyresgisten miste naturligtvis ocksé betala hyran s3 snart det varit moj-
ligt. For att undantaget i punkt 2 skall gilla kriivs emellertid i vilket fall som
helst att hyresgisten betalar hyran senast nir tvisten om avhysning avgors i
forsta instans. Bakgrunden till denna regel dr att hyresgistens forsummelse
framstdr som allvarligare allteftersom tiden gdr utan att hyran betalas. Det
skulle fora for lingt om en hyresgist, alldeles oavsett hur ldng tid han drojt
med att betala hyra, inte skulle kunna skiljas frin ligenheten.

Socialndmnden kan enligt punkt 1 inom 4tervinningsfristen skriftligen
meddela hyresvirden att nimnden Atar sig betalningsansvaret for den for-
fallna hyran. Om en socialndmnd gor detta efter dtervinningsfristen, har det
ingen betydelse for den nu behandlade punkten. Enligt den &r ju det avgo-
rande om hyran faktiskt har betalats nir avhysningstvisten avgérs i forsta
instans. Det riicker inte heller att hyresgiisten efter dtervinningsfristen depo-
nerar hyresbelopp. Inte heller i det fallet kan nimligen hyran anses ha beta-
lats. Och bestimmelsen i 21 § tredje stycket hyreslagen om deposition har
ingen relevans i den aktuella situationen.
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Om ett hyresavtal sidgs upp att upphora omedelbart p& grund av att hyres-
riitten dr forverkad upphor det genast att giilla om inte annat foljer av 44 §
(se 6 § forsta stycket hyreslagen). Hinvisningen till 44 § kommer att om-
fatta ocksd den nu behandlade punkten. I fall d férevarande punkt ir till-
ldmplig upphor alltsd inte hyresavtalet att giilla.

I friga om den summariska processen bor tilldggas att det i princip aldrig
torde finnas anledning for kronofogdemyndigheterna att med stéd av punkt
2 bedoma en ansokan om vanlig handrickning som uppenbart ogrundad el-
ler obefogad (jfr 23 § lagen, 1990:746, om betalningsforeliggande och
handrickning). Om en hyresgiist hos kronofogdemyndigheten Aberopar
punkt 2, bor det normalt tolkas som ett bestridande av anstkan om avhys-
ning.

Fjdrde stycket

I férevarande stycke finns en begridnsning av mdjligheten att A tillbaka hy-
restiitten i vissa fall. For dessa fall har foreskrivits att inte heller bestimmel-
serna i tredje stvcket skall gilla.

45§

Bestimmelserna i 46-52 §§ giller vid upplatelser av bostadsldgenheter, om
inte

1. hyresavtalet avser uppldrelse i andra hund av en ldgenhet i dess hel-
het och hyresforhdllundet upphdr innun det har varat ldngre dn tvd dr i
folid,

2. hyresavtalet i annat full dn som sdgs i 1 avser ett méblerat rum eller en
ligenhet for fritidsindamdl och hyresforhdllandet upphor innan det har va-
rat lingre dn nio minader i foljd,

3. ligenheten utgér en del av upplitarens egen bostad, eller

4. hyresviirden siiger upp hyrestérhdllandet att upphora i fortid pd den
grunden att hyresriitten ir forverkad och annat inte foljer av 47 §.

Har hyresvérden och hyresgiisten i en sirskilt uppriittad handling kommit
overens om, att hyresriitten inte skall vara férenad med ritt till forlingning,
gdller overenskommelsen om den godkdnts av hyresndmnden. Overenskom-
melsen gdller dock utan sddant godkdnnande om den triffas efter det art
hyresfarhdllandet har inletts och avser en hyresrdtt som dr forenad med rdtt
tll forldngning. Om en make eller sambo som inte har del 1 hyresritten
hade sin bostad i ligenheten niir Sverenskommelsen trdftades, giller dver-
enskommelsen mot den maken eller sambon endast om han eller hon har
godtagit den.

(jfr 15 kap. 1 § t kommitténs lagforslag)

Paragrafens forsta stycke tillfors en ny punkt som fatt numret 1. Det for
med sig dels att de dvriga punkterna fatt nya nummer, dels en idndring i
punkt 2. I andra stycket har den s.k. niomdnadersregeln slopats och ersatts
av en regel om att parterna frivt fir avtala om avstdende fran besittnings-
skydd bara i friga om hyresritter som ir forenade med riitt till forlingning.
Andringarna av paragrafen ir i évrigt redaktionella.
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Férsta stvcket

Punkt 1 innehaller en ny begransning av tillimpningsomrddet for forling-
ningsreglerna. I frdga om kortvariga andrahandsuppldtelser skall sdledes
forlingningsreglerna inte gilla.

Punkt 1 giller nir hyresavtalet avser en ligenhet som i dess helhet upp-
1&tits 1 andra hand. Bestimmelsen tar frimst sikte pd forstahandshyresgis-
tens uthyrning av sin hyresldgenhet i ett flerfamiljshus och bostadsriitts-
havarens uthyrning av sin bostadsriittsligenhet. Bestimmelsen dr i och for
sig dven tillimplig pd annan andrahandsuthyrning, t.ex. forstahands-
hyresgistens uthyrning av en ligenhet i et en- eller tvdfamiljshus. Ndgon
narmare beskrivining av vad som avses med uppldtelse i andra hand torde
inte behdvas eftersom det redan finns bestimmelser om det (se 39 och 40 §§
hyreslagen samt 7 kap.10 och 11 §§ bostadsrittslagen, 1991:614). Som
- redan antytts dr det typiska fallet att en forstahandshyresgiist, dvs. den som
ingdtt ett hyresavtal med fastighetsdgaren, i sin tur hyr ut ligenheten.

Om lidgenheten utgor en del av uthyrarens egen bostad saknar hyresgis-
ten enligt punkt 3 forldngningsritt. Den nya punkt 1 géller dirfor bara nir
ligenheten i dess helhet hyrts ut i andra hand.

Punkt 1 bor gilla dven andrahandsupplatelser av ett mdblerat rum eller
en ligenhet for fritidsindamdl. For att dstadkomma detta har punkt 2
dndrats till att gidlla hyresavtal som i annat fall dn som siigs i punkt | avser
ett mdblerat rum eller en ligenhet for fritidsdéndamal.

Siopandet av forlingningsritten for kortvariga andrahandsupplatelser
skall inte giilla avtal om uppldtelser som har ingdus av en férening som be-
driver verksamhet med kooperativ hyresriitt. Detta behandlas niirmare i spe-
cialmotiveringen till dindringen i lagen (1986:1242) om kooperativ hyresriitt.

Det bor niimnas att en andrahandshyresgiist kan ha samma ritt i forhdl-
lande till fastighetsdgaren som en forstahandshyresgiist, nimligen i fall dd
fastighetsidgaren missbrukar méjligheten att hyra ut i andra hand genom att
anlita bulvan (7 kap. 31 § jordubalken). Vidare bor det strykas under att hy-
resgisten vid andrahandsupplitelser har mojlighet att 3 tillbaka vad han
betalat for mycket i hyra (55 b § hyreslagen). Skyddet for andrahandshyres-
gisten bor i denna del forbiuras pd s it att hyresnimnderna ges befogen-
het att bestimma att deras beslut om hyran for den fortsatta uthyrningen blir
direkt gillande. Den frigan behandlas i specialmotiveringen till 55 b § hy-
reslagen.

Hir finns slutligen anledning att ndgot berdra en mycket speciell situa-
tion. Sedan den 1 oktober 1981 giiller i princip att en ligenhet som ir uppld-
ten med hyresriitt inte fir upplatas med bostadsritt s& linge hyrestorhdllan-
det bestr (4 kap. 3 § bostadsrittslagen. 1991:614). Innan detta férbud mot
dubbelupplitelser infordes forekom det, i samband med att en hyres-
fastighet ombildades till bostadsrétt, att en ligenhet uppliits med bostadsriitt
till ndgon annan dn den kvarboende hyresgisten. For det fall en sddan
hyresgist Overldter sin hyresritt rex. for att genom byte fi en annan bostad
och ett nytt hyreskontrakt i samband dirmed tecknas med bostadsritts-
havaren kan den nye hyresgiistens stillning férsvagas. Den nye hyresgisten
torde niimligen komma att sakna bytesriitt samt f3 ett svagare besittnings-
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skydd in det som normalt tillkommer en hyresgist (se 35 § andra stycket 4
samt 46 § forsta stycket 6 a hyreslagen). Andringen i forevarande paragraf
kan i denna speciella situation medfdra att den nye hyresgiisten till och med
kommer att std utan besitiningsskydd. Det dr emellertid mdjligt for den nye
hyresgisten vid ligenhetsbytet att bara dverta den tidigare hyresgistens
hyresavtal. Om si sker, forsvagas inte den nye hyresgistens stiillning
jamfdrt med den tidigares.

Andra stycket

Bestimmelsen om att parterna vid hyresforhdllanden som varat lingre in
nio minader i f6ljd kan ingd ett avstiendeavtal utan hyresnimndens god-
kidnnande har slopats. I stillet foreskrivs i andra meningen att parterna
sedan hyresforhdllandet har inletts fritt kan avtala om avstdende frin besitt-
ningsskydd i fall d4 hyresriitten dr férenad med riitt till forlingning. Det
betyder att det bara dr en hyresgist som har besittningsskydd som kan
avtala bort det utan hyresndmndens godkdnnande. Det saknar betydelse
huruvida detta besittningsskydd grundas pa lagens bestimmelser eller pd ett
sirskilt avtal om besittningsskydd.

Det ir vanligt att parter som avtalar bort besittningsskyddet anvinder det
formulir for avstdendeavtal som hyresnimnderna gemensamt ltit fram-
stilla. [ hyresnimndernas formulir finns det fortryckt en overenskommelse
om avstiende frdn besittningsskydd samt en ansokan till hyresnimnden att
godkiinna dverenskommelsen. Denna giiller enligt formuliret endast om hy-
resavtalet upphor inom tre r frdn tilltridesdagen. I formuléret ir ocksa fol-
jande fortryckt.

Vi kommer hirmed ¢verens om att hyresgdsten (-cma) inte skall ha ritt till
torldngning av hyresavtalet, om avtalet skall upphora pd grund av att

O uthyraren Ater skall bosétta sig i ligenheten

O den villa eller bostadsriittsligenhet som uthymingen avser skall siljas
eller anvindas som bostad av uthyrarcn

O huset skall rivas eller undergd stérre ombyggnad

N oSN ..

Om det finns ett giillande avstiendeavtal som begrinsats t.ex. i enlighet
med hyresnimndernas formulir, skall vid tillimpning av den nya bestdm-
melsen i andra stycket andra meningen inte anses att hyresritten 4r férenad
med ritt till forlingning. [ sAdana fall kan alltsd parterna inte fritt ingd ett
nytt avstdendeavtal.

55b§
Denna paragraf giller vid uppldtelse av méblerat elier omdblerat rum och

vid uppldtelse i andra hand av annan bostadsliigenhet. Paragrafen giller
dock inte upplatelser for fritidsdndamal.
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Om hyresvirden har tagit emot en hyra som inte ir skiilig enligt 55 § for-
sta och andra styckena, skall hyresnimnden pd ansokan av hyresgisten be-
stuta art hyresvirden skall betala tillbaka vad han tagit emot utdver skiligt
belopp tillsummans med rinta. Rintan beriknas enligt 5 § riintelagen
(1975:635) frin dagen d4 hyresviirden tog emot beloppet till dess att dterbe-
talningsskyldigheten blivit slutligt bestimd genom beslut som vunnit laga
kraft och enligt 6 § riintelagen for tiden diirefter. Ett beslut om dterbetaining
av hyra fr inte avse lingre tid tillbaka dn tvd &r fore dagen for ansdkan.

[ ett drende om Aterbetalning enligt andra stycket skall hyresndimnden,
om hyresgiisten begir det, ocksd faststidlla hyran for den fortsatta uthyr-
ningen frin och med dagen for ansdkun. Vid denna prévning tillimpas 55 §
forsta och andra styckena. Beslut om &ndring av hyresvillkoren anses som
avtal om villkor for fortsatt uthyming. Ndr det finns skl till det, fdr hyres-
ndmnden bestimma att beslutet skall gdlla omedelbart. Om hyran hijs eller
sdnks retroaktive tilldmpas 55 a § fjdrde-sjunde stvckena.

For att hyresnidmnden skall kunna prova en ansokan enligt andra stycket
skall ansékan ha kommit in till hyresniimnden inom tre manader frin det
hyresgisten limnade ligenheten.

(jfr 11 kap. 4 § i kommiuéns lagforslag)

Bestimmelserna i tredje stycket fjirde och femte meningarna dr nya. I dv-
rigt dr dndringarna av redaktionell art.

Paragrafen giller dterbetalning av hyra vid andrahandsupplitelser av bo-
stadsldgenheter m.m. och har giillt sedan den 1 juli 1988. Som framgér av
wredje stycket kan hyresnimnden i ett drende om dterbetaining av hyra ocksa
faststilla hyran for den fortsatta uthyrningen. Detta beslut giiller inte forriin
det har vunnit laga kraft (32 § forsta stycket lagen, 1973:188, om arrende-
nimnder och hyresndmnder).

Det har visat sig att denna ordning kan medfora omotiverade nackdelar
for hyresgiisten. Denne kan nidmligen bli tvungen att pd nytt vinda sig till
hyresnimnden for att fa tillbaka vad han betalat for mycket i hyra under ti-
den fram till dess nimndens forsta beslut vann laga kraft. Den nya bestim-
melsen i tredje stycket fjiirde meningen innebir att hyresndimnden ges mo;j-
lighet att bestimma att beslutet om hyran for den fortsatta uthyrningen blir
direkt gillande. Att beslutet kan verkstillas foljer av bestdimmelserna i ut-
sokningsbalken (se 3 kap. 1 § forsta stycket 6, 9 § och 20 § forsta stycket).

Enligt en bestimmelse i hyreslagen (55 a § tredje stycket) fir hyres-
nimnden, nir det finns sdrskilda skil. bestimma att ett beslut om villkors-
dndring skall gilla omedelbart. Hyresnimnden fir enligt den nu behandlade
paragrafen besluta om omedelbar verkstillighet niir det finns skiil till det.

En foljd av den nya bestimmelsen i tredje stycket fjirde meningen ir att
hyran kan bdde hojas och sinkas retroaktivt genom ett beslut om hyran for
den fortsatta uthyrningen frin och med dagen for ansckan. Mot den bak-
grunden bor bestimmelserna i 55 a § fjarde — sjunde styckena hyreslagen
tillimpas i friga om dessa retroaktiva hyresbelopp. Bestimmelsen i den nu
behandlade paragrafens tredje stycke femte mening har utformats 1 enlighet
med det sagda.

4 Riksdagen 1992/93. 1 saml. Nr 115
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63 §

Ett meddelande som avsesi 10§, 11§, 14 §,24 §, 25 § andra stvcket, 33 §.
42 § forsta stycket 3, 4 eller 6, 44 § eller 54 § skall anses ldmnat ndr det har
avsints i rekommenderat brev ri/l mottagarens vanliga adress. I fall som av-
ses i 24 § dr det dock tillriickligt att meddelandet dr avsint pd annat dnda-
milsenligt sitt.

Har hyresgiisten eller hyresviirden limnat uppgift om en adress dit med-
delanden till honom skall sindas, anses den som hans vanliga adress.
Hyresgisten fir dock alltid siinda meddelanden till den som ér behdrig att ta
emot hyra pd hyresviirdens vagnar. Har hyresgisten inte limnat ndgon sir-
skild adressuppgift, far hyresviirden siinda meddelanden #il/ den uthyrda li-
genhetens adress.

(jfr 18 kap. 3 § i kommitténs lagforslag)

Bestimmelsen i 25 § andra stycket hyreslagen har tillfrts uppriikningen i
forevarande paragrafs forsta stycke. Det betyder att paragrafen giller dels
hyresviirdens tillsiigelse till hyresgisten att se till at storningar i boendet
omedelbart upphdr och dels hyresviirdens underrittelse till socialnimnden
om stérningar i boendet. [ dvrigt ir iindringarna av paragrafen redaktionella.

Som har anforts 1 anslutning till 44 § tredje stycket hyreslagen kommer
forevarande paragraf att gilla socialnimndens meddelande till hyresviirden
om att nimnden 4tar sig betalningsansvaret for hyra.

72§

Hyrestvister som ror strningar i boendet skall handidggas sdrskilt skynd-
samt.

(jfr 26 § andra stycket i kommitténs forslag till lag om dndring 1 lagen,
1973:188. om arrendenidmnder och hyresndmnder)

Paragrafen 4r ny.

Enligt bestimmelsen skall hyrestvister som ror stdrningar i boendet
handliggas sirskilt skyndsamt. Ordet “sdrskilt” har tillagts diirfor att en
hyresndmnd enligt lag skall handligga alla drenden skyndsamt (26 § lagen,
1973:188, om arrendenimnder och hyresnimader). Med stérmingar i boen-
det avses storningar som i sddan grad kan vara skadliga for de boendes
hiilsa eller annars forsimra deras bostadsmiljé att de inte skiiligen bor talas
(jfr 25 § forsta stycket forsta meningen hyreslagen). Bestimmelsen giiller
naturligtvis dven i friga om sirskilt allvarliga stdrningar i boendet.

Bestimmelsen géller handldggningen vid domstolar och hyresndmnder.
Aven kronofogdemyndigheternas handliggning av den summariska proces-
sen omfattas av bestammelsen, liksom de myndigheter som hanterar delgiv-
ningsfrgor. Diremot tar bestimmelsen inte sikte pd kronofogdemyndighe-
ternas handliiggning av frigor om verkstillighet av ett beslut om avhysning.
I friga om det forfarandet finns sirskilda regler i 16 kap. utsdkningsbalken.

For att ett mil eller drende som ror storningar i boendet skall kunna av-
goras méste vissa handlingar delges hyresgisten. Delgivningen skall ske
enligt delgivningslagens bestimmelser. Delgivningssvérigheter kan med-
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fora att handliggningstiderna vid domstolar, hyresnimnder och kronofogde-
myndigheter blir 1dnga. Under den tiden kan de boende bli utsatta for
pifrestande stdrningar.

Hiir bor uppmiirksammas att det genom en lagindring, som tridde i kraft
den 1 februari 1991, har inforts bestimmelser om forenklad delgivning
(lagen, 1990:1410, om indring i delgivningslagen, 1970:428). Lagind-
ringen medfdrde att kravet pd bevis om att delgivning har skett slopades i
vissa fall. Forenklad delgivning f&r dock inte anviindas i friga om stim-
ningsansokningar eller andra handlingar varigenom mail eller drenden
anhingigpdrs. Det betyder att ett avhysningsférfarande kan dra ut pa tiden
dirfor att det tar tid att pA normalt siitt delge den stérande hyresgisten sjilva
ansdkan om avhysning. ' -

Andringen av delgivningslagen bér i ndgon mn ha bidragit till att min-
ska delgivningssvarigheterna i mél eller drenden om stdrningar i boendet.
Det finns emellertid 4ndd all anledning att framhalla vikten av att de myn-
digheter som har att handligga delgivningsfrigor beaktar att hyrestvister
som ror storningar i boendet skall handliggas med sidrskild skyndsambhet.
Om en myndighet anlitas for en delgivning i ett mal eller drende som ror
storningar i boendet, br uppdragsgivaren upplysa om att drendet brddskar.

Ikrafttradande och 6vergiangsbestimmelser
1. Denna lag triider i kraft den 1 juli 1993,

2. Bestimmelserna i 12 kap. 35 § skall tilimpas i sin nya lydelse nir hy-
resnimnden efter ikrafuriidandet prévar frigor om tillstdnd till Gverlitelse
av hyresriitt. ' '

I 35 § hyreslagen anges férutsittningarna for att hyresndmnden skall ldmna
tillstind till ett ligenhetsbyte. Bestimmelsen har dndrats p4 s sitt att den
s.k. tredrsregeln har slopats. Det har ansetts att tillstdndsfrigan efter lagens
ikrafttridande alltid bor provas enligt den nya bestdimmelsen. Om ansékan
getts in fore eller efter ikrafttridandet skall alltsd inte spela ndgon roll.

Det nu angivna kommer till uttryck i en Overgdngsbestimmelse. Diri-
genom klargdrs t.ex. att en Overldtelse av hyresriitten som skett fore
ikraftiridandet och under villkor av hyresnimndens godkinnande kan pro-
vas med stod av bestimmelsen i dess nya lydelse.

3. Betriiffande verldtelser av hyresriitter till bostadsliigenheter som dger
rum fore ikrafttridandet skall 12 kap. 38 § tilldimpas i sin dldre lydelse.

Bestimmetlsen t 38 § hyreslagen behandlar vem som ansvarar for hyran och
andra forpliktelser sedan hyresritten till en bostadsligenhet har 6verldtits.
Andringen innebir bl.a. att den nye bostadshyresgiisten vid ett ligen-
hetsbyte inte lingre pd grund av lagen kommer att vara ansvarig for den ti-
digare hyresgistens skulder.

Ett ligenhetsbyte som skett fore ikrafttridandet kan ha medfort att den
nye bostadshyresgisten tillsammans med Overldtaren av hyresritten svarar
for skyldigheter enligt avtalet for tiden fore dverldtelsen. Det skulle vara
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alltfor ingripande att 14ta lagiindringen medféra att ett redan uppkommet an-
svar faller bort. Detta giller inte minst i det fallet att hyresvirden fore
ikrafuriidandet samtyckt till en dverldtelse. Den nya bestimmelsen i 38 §
hyreslagen bor allisd gélla endast i friga om dverldtelser som dger rum efter
ikrafttridandet. Overgingsbestimmelsen har utformats i enlighet med det
anférda.

4.1 friga om stémingar i boendet som intriffat fore ikrafttradandet till-
ldmpas de nya bestimmelserna i 12 kap. 25 § samt 42 § forsta stycket 6 och
tredje stycket i fall d4 hyresvirden efter ikrafuriidandet givit en hyresgist
tillsiigelse att se till att stérningarna upphor. [ annat fall tillimpas dldre be-
stimmelser.

De nya bestimmelserna om sirskilt allvarliga stérningar i boendet far
bara tillimpas i friga om stérningar som intriiffat sedan lagen witt i kraft.

Overgangsbestimmelsen i férsta srycket i forevarande punkt behandlar de
nya reglerna om storningar i boendet. De hittills giillande bestimmelserna
innebir att det alliid kriivs upprepade storningar for att hyresrétten skall
forverkas. Detsamma giller enligt de nya foreskrifterna, dock med det
undantag for sirskilt allvarliga fall som behandlas i dvergingsbestimmel-
sens andra stycke. I Overgdngshiinseende har ansetts att utgdngspunkten bor
vara att kontraktsbrottet, dvs. storningen, beddms enligt den lag som giillde
nir kontraktsbrottet begicks. Dirav foljer att stdrningar som samtliga idger
rum fore ikrafttridandet skall beddémas enligt de ildre foreskrifterna. Och
om alla storningar har dgt rum efter ikrafirddandet skall de nya reglerna bli
tilliimpliga.

Den frdga som uppkommer dr om nya eller ildre foreskrifter skall tiflim-
pas nir stdrningar i boendet forekommit bide fore och efter lagens ikrafttri-
dande. Det har ansetts limpligt att 1ita fvergdngsbestimmelsen knyta an till
tidpunkten for hyresviirdens s.k. varningsbrev. I de fall tillsidgelsen att vidta
riittelse sker efter lagens ikrafttriidande kommer alltid de nya reglerna om
storningar ate tildmpas. I annat fall tillimpas idldre foreskrifter.

Det kan tinkas att hyresvirden vid mer in ett tillfille har gett
hyresgisten tillsidgelse att se till att stérningar i boendet upphér. Overgangs-
bestimmelsen innebir for sidana fall att det riicker med att en tillsigelse
skett efter ikrafturiddandet for att de nya foreskrifterna skall vara tillimpliga.

Den férevarande dvergingsbestdimmelsen innebdr att dldre bestimmelser
alltid kommer att tillimpas om hyresavtalet har sagts upp fore ikrafttridan-
det.

Overglingsbestimmelsen i andra stvcket giller de nya foreskrifterna om
sirskilt allvarliga storningar i boendet (25 § tredje stycket, 42 § forsta
stycket 6 och fjirde stycket samt 43 §). Till skillnad mot vad som for nérva-
rande giiller krivs det vid sadana storningar inte att hyresviirden skickar ett
s.k. varningsbrev for att hyresritten skall forverkas. Och det kan riicka med
en storning for att forverkande skall intriida. I overgdngshiinseende har an-
setts att dessa nya regler om sirskilt allvarliga stérningar i boendet bor fa
tillimpas bara i friga om storningar som har intriiffat sedan lagen triitt i
kraft.
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Overgngsbestimmelserna i friga om stSrningar i boendet for med sig
att det forst efter ikrafttrddandet blir aktuellt att skicka meddelanden om
storningar i boendet. Det betyder att det inte behdvs ndgon Gverglngs-
bestimmelse till de nya reglerna i 63 § hyreslagen om niir ett meddelande
om storningar i boendet anses limnat.

Hiir kan slutligen tilldggas att den nya processuella bestimmelsen i 72 §
om snabb handliiggning av hyrestvister som rér storningar i boendet blir
omedelbart tillimplig vid ikrafttradandet.

5. De nya bestimmelserna i 12 kap. 42 §, savitt avser hyror, och 44 §
tillimpas pd hyror som forfaller till betalning sedan lagen tritt i kraft.
Betriiffande hyror som dessforinnan forfallit till betalning tillimpas idldre
bestimmelser.

Férevarande punkt av 6vergdngsbestimmelserna tar sikte pd de nya bestim-
melserna om drojsmél med betalning av hyran.

Overgingsbestimmelserna knyter an till hyrans férfallodag. De nya be-
stimmelserna skall sdledes tillimpas bara nir det giller hyror som forfaller
till betalning efter lagens ikrafttridande. Detta innebiir att kontraktsbrottet,
den bristande betalningen av hyran, bedéms enligt den lag som giillde niir
betalningsdrojsmalet uppkom.

Overgdngsbestimmelsen innebir vidare att ildre bestimmelser alltid
kommer att tillimpas om hyresavtalet har sagts upp fore ikrafttrddandet.

Bestimmelsen i 44 § tredje stycket 1 kommer med denna dvergdngs-
reglering att gilla socialniimndernas dtaganden i friga om bostadshyror som
forfallit till betalning efter ikrafttridandet.

6. 1 friga om hyresavtal som har ingéus fore ikrafttridandet tillimpas
bestimumelserna i 12 kap. 45 § forsta stycket i sin dldre lydelse.

Ett avtal om avstdende frin besittningsskydd till en bostadsligenhet har
verkan enligt idldre bestimmelser om avtalet har ingdtts fore ikrafttridandet.

Forsta stycket

Enligt 12 kap. 45 § forsta stycket i dess nya lydelse giller ingen forldng-
ningsriitt for kortvariga andrahandsuppldtelser. Den nya lydelsen bor inte
tillimpas i frdga om hyresavtal som har ingdtts fore ikrafttridandet. Nigon
sirskild bestimmelse som klargdr detta behovs inte. Diiremot bor klargdras
att dldre riu fortfarande skall tillimpas 1 friga om hyresavtal som har
ingdus fore ikrafitriddandet. Det betyder att en andrahandshyresgist som vid
ikraftiriiddandet har en forlingningsritt behdller den.

I detta sammanhang kan bertras vad som skall giilla dvergngsvis i friga
om den nya bestimmelsen om hyresndmndens mdgjlighet att bestimma att
ett beslut om hyran for den fortsatta uthyrningen skall gilla omedelbart
(55 b § hyreslagen). Hyresnimnden bér, s snart lagen triitt i kraft, ha mdj-
lighet aut tillimpa denna nya processuella foreskrift. Ndgon siirskild 6ver-
glngsbestdmmelse behovs inte for att dstadkomma det eftersom proces-
suella foreskrifter enligt en allmin grundsats blir omedelbart tillimpliga vid
ikraftiriidandet om inte ndgot annat foreskrivs.
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Andra stycket

Enligt 12 kap. 45 § andra stycket i dess nya lydelse kan parterna inte lingre
fritt triffa avtal om avstdende frin besittningsskydd till bostadsligenhet i
fall da hyresforhiliander varat lingre dn nio mdnader. Ocksd hir bor den
allmiinna regeln om att ny kontraktsrittslig lagstiftning normalt inte skall
tillimpas pd avtal som har ingduts fore ikrafuridandet vara viigledande.
Gillande avstdendeavtal skall alltsd inte forlora sin verkan vid ikrafttriddan-
det utan i stillet bor dessa avtal dven direfter ha verkan enligt dldre fore-
skrifter. Overgngsbestimmelsen i andra stycket har utformats i enlighet
med det.

4.2 Forslaget till lag om dndring i lagen (1986:1242) om
forsoksverksamhet med kooperativ hyresritt

3a§

Bestimmelsen i 12 kup. 45 § forsta stvcket | jordabalken om vissa uppldtel-
ser av bostadsldgenheter i andra hand géller inte for hyresrétt som uppldts
av en forening som fatt tillstdnd enligt 1 §.

Paragrafen dr ny. Bestimmelsen i 12 kap. 45 § forsta stycket 1 jordabalken
innebir att forlingningsriitten slopas vid kortvariga andrahandsuppltelser.
Andringen skall enligt forevarande paragraf inte gilla i friga om koopera-
tiva hyresriitter. Det forekommer i stor utstriickning att den ekonomiska for-
ening som bedriver verksamhet med kooperativ hyresriitt uppldter hyrestiitt
till lagenheter som den sjilv hyr. Genom den nya bestimmelsen klargors att
slopandet av forldngningsriuen vid andrahandsuppldtelser inte giiller for
kooperativ hyresriitt. Det forekommer ocksé att foreningar hyr ut till andra
in sin egna medlemmar. Inte heller sddana uppldtelser triffas av bestim-
melsen i 12 kap. 45 § forsta stycket 1 jordabalken.

5 Hemstillan

Med hinvisning till vad jag nu har anfort hemstiiller jag att regeringen fo-
reslar riksdagen att anta forslagen till

1. lag om dndring i jordabalken,

2. lag om idndring i lagen (1986:1242) om fdrsoksverksamhet med
kooperativ hyresritt.

6 Beslut

Regeringen ansluter sig till féredragandens dverviiganden och beslutar att
genom proposition foresld riksdagen att anta de torslag som foredraganden
har lagt fram.
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Forteckning Over remissinstanserna

Efter remiss har yttranden Over betinkandet Ny hyreslag (SOU 1991:86)
avgetts av Bostadsdomstolen, Domstolsverket, Gota hovritt, Malmo tings-
riatt, Ume§ tingsritt, Hyresniimnderna i Stockholm, Malmé., Géteborg,
Sundsvall och Vixjo, Socialstyrelsen, Riksskatteverket, Konsumentverket,
Boverket, Juridiska fakulteisndmnden vid Stockholms universitet, Svenska
kommunfsrbundet, Stockholms kommun, Malmé kommun, Goéteborgs
kommun, Sveriges Advokatsamfund, Sveriges Képmannaforbund, Sveriges
Industriférbund, Sveriges Allminnyttiga Bostadsforetag (SABO), Sveriges
Fastighetsigareforbund, Hyresgisternas Riksforbund, HSB:s Riksforbund
ek. for., Sveriges Bostadsrittsféreningars Centralorganisation (SBC),

Sveriges domareforbund, Foreningen Sveriges kronofogdar och Féreningen

Sveriges socialchefer.

Riksskatteverket har till sitt remissvar fogat yttranden frin Kronofogde-
myndigheterna i S6dermanlands och Visterbottens lin. '

Stockholms kommun har i sitt remissvar redovisat synpunkter frin fas-
tighetsniimnden, juridiska avdelningen, Hantverks- och Industribyggén i
Stockholm AB (HIBY), AB Svenska Bostider, AB Familjebostider och AB
Stockholmshem.

Landstingsforbundet har avstdtt frin att ta stiillning till forslagen i betiin-
kandet men pekat pd en friga av sirskild vikt for landstingen. Stockholms
Handelskammare, Foretagarnas Riksorganisation, Riksbyggen, Stockholms
Kooperativa Bostadsforening ek. for. (SKB). Niringslivets Byggnads-
delegation och Kommunalftrbundet for Stor-Stockholms bostadsformedling
har inbjudits att limna synpunkter men har avstatt frin att yttra sig.

Vidare har skrifter inkommit frin enskilda och organisationer.
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Lagrddsremissens lagforslag

1 Forslag till

Lag om &ndring i jordabalken

Hirigenom forskrivs i friga om jordabalken!
dels aw 12 kap. 25, 35, 38, 42-45, 55 b och 63 §§ skall ha fgljande

lydelse,
dels att det i 12 kap. skall inféras en ny paragraf, 72 §, av f6ljande
lydelse.
12 kap.
25§

Hyresgdsten dr skyldig art ndr
han anvinder ldgenheten iakua allt
som fordras for att bevara sundhet,
ordning och skick inom fastigheten.
Hyresgisten skall hdlla noggrann
tillsyn dver att detta ocks4 iakttas av
dem for vilka han svarar enligt 24 §
torsta stycket.

Gods som enligt vad hyresgdsten
vet dr eller med skdl kan misstinkas
vara behiiftat med ohyra fdr inte
foras in i ligenheten.

Ndr hyresgdsten anvinder ligen-
heten skall han se till att de som bor i
omgivningen inte utsdtts for stér-
ningar som kan vara skadliga for
hdlsan eller annars avsevirt forsimra
deras bostadsmilji. Hyresgisten
skall ocksd 1aktta allt som fordras for
att i annat avseende bevara sundhet,
ordning och gort skick inom fastig-
heten. Hyresgdsten skall noggrant se
#idl att detta ocksd iakttas av dem for
vilka han svarar enligt 24 § forsta
stycket.

Om det forekommer stérningar i
boendet, skall hyresvdrden uppmana
den hyresgdst som dr ansvarig for
stérningarna att se till art stdrning-
arna omedelbart upphér samt, om
den ansvarige dr en bostadshyres-
gdst, underrdtta socialndmnden i den
Kommun ddr lidgenheten dr beldgen
om stérningarna.

Andru stycket gdller inte om hy-
resvdrden sdger upp hvresavialet pd
grund av att storningarna dr av sdr-
skilt allvarlig art eller omfattning.

Om hyresgdsten vet eller hur an-
ledning att misstinka an ett foremdl
dr behiiftat med ohyra far derra inte
tas in i liigenheten.

35§

Hyresgisten fir dverlata hyresrit-
ten till sin bostadsligenhet i syfte att
genom byte erhdilg en annan bostad,
om hyresnimnden limnar tillstind

Hyresgisten fir 6verlata hyresrat-
ten tll sin bostadsldgenhet for att ge-
nom byte fd en annan bostad, om
hyresndmnden limnar tllstdnd till

! Balken omtryckt 1971:1209, 12 kap. omtryckt 1984:694.
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Nuvarande lydelse

till overlatelsen. Sddant tillstdnd
skall limnas, om hyresgisten har
beaktansviarda skidl for bytet och
detta kan dga rum utan pataglig oli-
genhet for hyresvirden samt inte
heller andra sérskilda skal talar mot
bytet. Har hyresgdsten erhdllit ld-
genheten genom byte och innehaft
liigenheten mindre dn tre dr, fdr till-
stand dock ldmnas endast om syn-
nerliga skal foreligger.

TillstAndet kan forenas med villkor.

Forsta stycket giller ¢j, om

1. ligenheten hyrs i andra hand,

2. ligenheten utgdr en del av
upplatarens bostad,

3. ldgenheten dr beldgen i ett en-
familjshus som icke dr avsett att hy-
ras ut varaktigt eller i ett tvafamiljs-
hus,

4. ligenheten har uppldtits av ni-
gon som innehade den med bostads-
ritt och ldgenheten alltjimt innehas
med sddan rite, eller

5. hyresavtalet avser ett moblerat
rum eller en lagenhet for fritidsdn-
damal och hyresforhillandet ¢j varat
lingre dn nio minader i foljd.

Medverkar en kommun till att hy-
resgésten fir annan bostad genom att
anvisa eller formedla denna, fir
kommunen gdra framstéilining hos
hyresnimnden om tillstind som av-
ses i forsta stycket. Vad som sagts
nu giiller 4ven kommunalfdrbund,
som handhar bostadsformedling
som dr gemensam for tv eller flera
kommuner.

Foreslagen lvdelse

overlatelsen. Tillstdnd skall lim-
nas,om hyresgisten har beaktans-
virda skil for bytet och detta kan dga
rum utan pdtaglig olidgenher for
hyresviirden samt inte heller andra
sdrskilda skil talar mot bytet. Till-
stndet kan forenas med villkor.

Forsta stycket giiller inte, om

1. ligenheten hyrs i andra hand,

2. ligenheten utgdr en del av
uppldtarens bostad,

3. ligenheten ir beligen i ett en-
familjshus som inre dr avsett att hy-
ras ut varaktigt eller i ett tvfamiljs-
hus,

4. ligenheten har upplitits av ni-
gon som innehade den med bostads-
rdtt och lagenheten alltjimt innehas
med s&dan ritt, eller

5. hyresavtalet avser ett moblerat
rum eller en ldgenhet for fritidsan-
damél och hyresforhallandet inte har
varat lingre in nio manader i foljd.

Medverkar en kommun till att hy-
resgisten far en annan bostad genom
att anvisa eller formedla denna, fir
kommunen agnséka hos hyresnimn-
den om tillstind som avses i forsta
stycket. Derta giller dven kommunal-
forbund som har hand om bostads-
formedling som dr gemensam tor tvd
eller flera kommuner.

388

Overlater hyresgisten hyresritten
med samtycke av hyresviirden eller
med tillstdnd av hyresnimnden, &r
han fri frén de férpliktelser som hy-
resavtalet didgger honom for tiden
efter overldtelsen, om ej annat vill-
kor foguars till samtycket eller till-
stindet. Den rilltrddande hyresgisten
svarar jdmte den avtrddande for for-

5 Riksdagen 1992/93. 1 saml. Nr 115

Overldter hyresgiisten hyresritten
med samtycke av hyresvirden eller
med tillstdnd av hyresndmnden, ir
han fri frin de skvidigheter som hy-
resavtalet innebdr for honom for ti-
den efter overldtelsen. Derta gdller
endast om inte annat villkor stdllts
upp i samband med samtycket eller
tillstindet.
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Nuvarande Ivdelse

plikrelserna enligt avtalet for tiden
fore $verlatelsen, om ¢j annat avta-
lats med hyresvirden.

Fireslagen Ivdelse

Den nye hyresgiisten svarar till-
summans med dverldtaren for skyi-
digheterna enligt avtalet for tiden
fore overldtelsen, om inte ndgor an-
nat avtalats med hyresviirden. Vid ett
ldgenhetsbyte har den nye bostads-
hyresgdsten dock ett sddant ansvar
endast om han och hyresvirden i en
sdrskilt upprdttad handling har
kommit overens om det och avtalet
avser hyresskulder som inte éversti-
ger ett belopp som motsvarar hyran
for de tre kalendermdnaderna ndr-
mast fore dverldtelsen.

42 §

Hyresriitten dr férverkad och hyresvirden beriittigad att siiga upp avtalet att

upphdra i fortid,

1. om hyresgdsten dréjer med
betalning av hyra som utgdr i pengar
utéver nd vardugar efter torfalloda-
gen och annat e¢f foljer av 55 a §
tjdrde—sjitte styckena, dock, i full dd
hyran skall betalas | forskotr for
ldngre tid dn en mdnad, endust om
hyresgdsten drdijer med betalning av
den pd en kalendermdnad belipande
hyran utéver tvd vardagar efter md-
nadens borjan eller, sdvitt angdr hy-
ran for forsta kalendermdnaden un-
der hyresforhdllandet, efter férfallo-
dagen,

2. om hyresgisten utan behovligt
samtycke eller tillstdnd dverldter hy-
resriitten eller annars siitter nigon
annan i sitt stille eller upplater 1i-
genheten i andra hand och inte efter
tillsidgelse utan drojsmal antingen
vidtar riittelse eller ansdker om till-
stnd och fir ansdkan beviljad,

3. om ligenheten anvinds i strid
med 23 eller 41 § och hyresgiisten
icke efter tillsiigelse vidtar ritelse
utan drojsmél,

4. om hyresgisten eller ndgon
annan, till vilken hyresriitten Gver-
14tits eller ligenheten uppldtits, ge-
nom virdsloshet dr vallande till att

1. om hyresgdsten, nér det gdller
en bostudsligenher, drojer med ar
betala hyran mer dn en vecka efier
forfallodagen och annat inte f6ljer av
55 a § fjirde—sjidte styckena,

2. om hyresgdsten, ndr det gdller
en lokal, dréjer med att betalua hyran
mer dn rvd vardagar efter forfallodu-
gen,

3. om hyresgisten utan behovligt
samtycke eller tillstdnd verlater hy-
resritten eller annars sidtter ndgon
annan i sitt stiille eller uppliter la-
genheten 1 andra hand och inte efter
tillsdgelse utan drgjsmil antingen
vidtar rittelse eller ansdker om till-
stdnd och far ansdkan beviljad,

4. om ligenheten anvinds i strid
med 23 eller 41 § och hyresgiisten
inte efter tillsdgelse vidtar ratelse
utan drojsmal,

5. om hyresgiisten eller ndgon
annan, till vilken hyresriitten overla-
tits eller lidgenheten upplatits, genom
virdsloshet dr vallande till att ohyra
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Nuvarande lydelse

ohyra férekommer i ligenheten eller
genom underldtenhet att underritta
hyresviirden om detta bidrar till att
ohyran sprids i fastigheten,

5. om ligenheten pd annat siitt
vanvdrdas eller hyresgisten eller an-
nan, till vilken hyresritten dverldtits
eller lagenheten upplatits, dsidosdtter
ndgot av vad som enligt 25 § skall
iaktragas vid ldgenhetens begag-
nande eller brister i den tillsyn som
enligt nidmnda paragraf dligger hy-
resgdst och riittelse icke utan drojs-
mdl sker efter tillsigelse,

6. om i strid med 26 § ulltriide till
ligenheten viigras och hyresgiisten ¢/
kan visa giltig ursikt,

7. om hyresgisten &sidositter
avtalsenlig skyldighet, som gdr ut-
over hans dligganden enligt detta
kapitel, och det miste anses vara av
synnerlig vikt for hyresvirden att
skyldigheten fullgdires, eller

8. om ligenheten helt eller till vii-
sentlig del anviinds for niringsverk-
samhet eller ddrmed likartad verk-
samhet, vitken utgor eller i vilken till
ej ovdsentlig del ingdr brottsligt for-
fuarande eller anvinds for tillfilliga
sexuella forbindelser mot ersittning.

Foreslugen lydelse

forekommer i ligenheten eller genom
underldtenhet att underritta hyres-
viirden om detta bidrar till att ohyran
sprids i fastigheten,

6. om ligenheten pd annat siu
vanvdrdas eller hyresgisten eller an-
nan, till vilken hyresritten 6verlatits
eller ligenheten uppldtits, inte iaktrar
vad som krdvs av honom enligt 25 §
ndr han anvénder ligenheten eller
inte hdller den tillsyn som krdvs en-
ligt ndémnda paragraf och rittelse inte
utan dréjsmal sker efter tillsigelse,

7. om i strid med 26 § tilltride till
ligenheten viigras och hyresgisten
inte kan visa giltig ursike,

8. om hyresgisten dsidositter
avtalsenlig skyldighet, som gir ut-
Gver hans skyldigheter enligt detta
kapitel, och det mste anses vara av
synnerlig vikt fér hyresviirden att
skyldigheten fullgors, eller

9. om ligenheten helt eller till vi-
sentlig del anviinds for sddun ni-
ringsverksamhet eller liknande verk-
samhet som dr brottslig eller dar
brottsligt forfurande ingdr il en inte
oviisentlig del eller anvénds for till-
filliga sexuella forbindelser mot er-
sdttning.

I fall dd hyran skall betalas i for-
skott for ldngre tid dn en mdnad gdl-
ler vad som anges i forsta stvcket 2
endast om hyresgdsten drdjer med att
betala den pd kalendermdnaden belo-
pande hyran mer dn tvd vardagar ef-
ter mdnadens borjan eller, i frdga om
hyran for forsta kalendermdnaden
under hyresfirhdllandet, efter forfal-
lodagen.

Om stdrningar i boendet dr av
scrskilt allvarlig art eller omfattning,
gdiller vad som anges i forsta stvcket
6 dven om ndgon tillsdgelse om rdt-
telse inte har skett.

Uppsdgning av ett hyresavtal som
gdtler bostadsidgenhet enligr firsta
stycket 6 pd grund av stérningar i
boendet fdr inte ske forrdn social-
néimnden underrdttuts enligr 25 §
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Nuvarande lvdelse

Hyresritten dr icke forverkad, om
det som ligger hyresgisten till last ar
av ringa betydelse.

Siigs avtalet upp har hyresviirden
rite till ersdttning for skada.

Foreslagen Ivdelse

andra stvcket. Om stérningarna dr av
sdrskilt allvarlig art eller omfattning,
Sfdr dock uppsdigning ske utan fére-
gdende underridrtelse till socialnémn-
den. | sdadant fall skall en kopia av
uppsédgningen skickas till social-
ndmnden.

Hyresriitten ir inte forverkad, om
det som ligger hyresgisten till last dr
av ringa betydelse.

Ségs avtalet upp pd grund av for-
verkande, har hyresvirden ritt till
skadestdnd.

43 §

Ar hyresriitten forverkad pd
grund av forhdllande som avses i
42 § forsta stycket /-3, 5 eller 6
men sker rittelse innan hyresvérden
gjort bruk av sin rédt art sdaga upp
avtalet, kan hyresgiisten inte ddrefter
skiljas frin ligenheten pd den
grunden. Detsamma gdller om hy-
resvirden inte har sagt upp avtalet
inom tvd minader fran det han fick
kdnnedom om forhillande som
avses 1 42 § forsta stycket 4 eller 7
eller hyresvirden inte inom tvi
mdnader frin det han erholl vetskap
om forhillande som avses i nimnda
stycke under 2 sagt till hyresgisten
att vidta rittelse.

En hyresgdst kan skiljas frin 14-
genheten pd grund av forhdllande
som avses i 42 § forsta stycket 8 en-
dast om hyresvirden har sagt upp
avtalet inom tvd minader frin det att
han fick kiinnedom om forhdllandet.
Om den brottsliga verksamheten har
angetts till dtal eller forundersokning
rérande denng unnars har inletts
inom samma tid, har hyresviirden
dock kvar sin ritt att sdga upp avtalet
intill dess at tvd ménader har fér-
Sflutir frin det att domen i brottmélet
hur vunnit laga kraft eller det riius-

Ar hyresritten forverkad pa grund
av forhdllande som avses i 42 §
forsta stycket /1, 6 eller 7 men sker
riittelse innan hyresvirden har sagt
upp avtalet, kan hyresgisten inte
skiljas frdn ligenheten pd den grun-
den. Detta gdller dock inte om hyres-
rdtten dr forverkud pd grund av
storningar i boendet av scrskilt ull-
varlig art eller omfuttning. Hyres-
gasten fdr inte heller skiljas frdn
ldigenheten om hyresviirden inte har
sagt upp avtalet inom tvd ménader
frin det han fick kiinnedom om
forhdllande som avses i 42 § forsta
stycket 5 eller & eller hyresviirden
inte inom tvd méinader frin det han
erholl vetskap om forhdllande som
avses i niimnda stycke under 3 sagt
till hyresgasten att vidta rittelse.

En hyresgist kan skiljas trdn 14-
genheten pd grund av forhdllande
som avses i 42 § forsta stycket 9 en-
dast om hyresvirden har sagt upp
avtalet inom tvd manader frin det att
han fick kiinnedom om forhdllandet.
Om den brottsliga verksamheten har
angetts till &tal eller férundersékning
har inletts inom samma tid, har hy-
resviirden dock kvar sin ritt att siga
upp avtalet intill dess att tvd minader
har gdrr fran det att domen i brottma-
let vann laga kraft eller det rittsliga
forfarandet avsiutades pd annat sitt.
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liga forfarandet har avslituts pa an-
nat sitt.

Foreslagen Ivdelse

44 §

Ar hyresritten enligt 42 § forsta
stycket 1 forverkad pd grund av
drojsmal med betalning av hyran och
har hyresvirden med anledning
dérav sagt upp avtalet, fir hyresgis-
ten inte pd grund av drojsmadlet skil-
jas frdn ligenheten, om hyran beta-
las pd det siitt som anges i 20 §
andra eller tredje stycket eller depo-
neras hos lidnsstyrelsen enligt 21 §
senast tolfte vardugen efter det att
hyresgdsten delgetts underriittelse
om att han genom att betala hyran pl
angivet siitt far tillbaka hyresritten
samt, i friga om bostadsligenhet,
meddelande om uppsigningen och
anledningen till denna ldmnats soci-
alnimnden i den kommun dir ldgen-
heten ir beldgen. I avvakian pd att
hyresgisten visar sig ha fullgjort vad
som sdlunda fordras for att fa till-
baka hyresritten far beslut om av-
hysning inte meddelas forrin fjorton
vardagar forflutit frin det att hyres-
giisten delgetts underriittelsen och, i
friga om bostadsldgenhet, medde-
landet limnats socialnimnden.

Ar hyresritten enligt 42 § forsta
stycket 1 eller 2 forverkad pd grund
av drojsmil med betalning av hyran
och har hyresviirden med anledning
dirav sagt upp avtalet, fir hyresgis-
ten inte pd grund av dréjsmélet skil-
jas frin ligenheten, om hyran betalas
pa det siitt som anges i 20 § andra
eller tredje stycket eller deponeras
hos linsstyrelsen enligt 21 §

1. inom rvd veckor frdn det att en
hyresgdst, ndr det dr frdga om en
bostadsldigenhet, har delgetts under-
riittelse om att han genom att betala
hyran pé angivet sitt far tillbaka hy-
resritten samt meddelande om upp-
sdgningen och anledningen till denna
limnats ri!/l socialnimnden i den
kommun dir ligenheten ir beldgen,
eller

2 inom rd veckor frdn det att en
hyresgdst, ndr det dr frdga om en lo-
kal, har delgetts underriittelse om att
han genom artt betala hyran pd angi-
vet siitt fir tillbaka hyresritten.

I avvaktan pd att hyresgiisten vi-
sar sig ha gjort vad som fordras en-
lige forsta stycket for att fa tillbaka
hyresriitten f&r beslut om avhysning
inte meddelas forrin det efter ut-
gdngen av den tid som anges i det
srvcket har gdrt yrterligare nd varda-
gar.

En hyresgdst fdar inte heller, ndr
det dr fraga om en bostadsligenhet,
skiljas frdn ldgenheten om

1. socialndmnden inom den tid
som anges i forsta stvcket I skriftli-
gen har meddelat hyresvirden att
ndmnden dtar sig betalningsansvaret
for hyran, eller

2. hyresgdsten har varit forhin-
druad artt betala hyran inom den tid
som anges [ forsta stycket 1 pd
grund av sjukdom eller liknande
ofdrutsedd omstindighet och hyran
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Forsta stycket giller ¢f, om skyl-
dighet att flytta intrdder inom kortare
tid 4n en manad efter det att hyresriit-
ten forverkades.

Regeringen eller myndighet som
regeringen bestimmer faststaller
formulir till underrittelse och med-
delande som avses i forsta stycket.

Foreslugen Ivdelse

har betalats sd snart det var mdjligt,
dock senast ndr tvisten om avhys-
ning avgors i firsta instans.
Forsta—tredje styckena giller inte,
om hyresgdsten dndd dr skyldig att
flytta inom kortare tid &n en minad
efter det att hyresritten férverkats.
Regeringen eller den myndighet
som regeringen bestimmer faststiller
formulir till underrittelse och med-
delande som avses i forsta stycket.

45 §?
Bestimmelserna i 46-52 §§ giiller vid upplitelser av bostadsligenheter,

om inte

I. hyresavtalet avser ett moblerat
rum eller en ligenhet for fritidsin-
damadl och hyresforhallandet upphor
innan det varat lingre dn nio mina-
der i foljd,

2. ligenheten utgdr en del av
uppldtarens egen bostad, elier

3. hyresviirden siger upp hyres-
forhallandet att upphora i fortid pd
den grunden att hyresriitten ir for-
verkad och annat inte foljer av 47 §.

Har hyresviirden och hyresgiisten
i sirskilt uppriittad handling éver-
enskommit, att hyresriitten icke skall
vara forenad med rit till forling-
ning, dr Overenskommelsen gdl-
lande. Har dverenskommelsen trif-
fats innan hyresfirhdllandet varat
léingre dn nio mdnader i foljd, gdller
den dock endast om den godkdnts av
hyresndmnden. Hade make eller
sambo som ¢/ har del i hyresritten
sin bostad i ligenheten ndr dverens-
kommelsen triffades. giiller over-
enskommelsen mot den maken eller
sambon endast om han eller hon har
godtagit den.

2 Senaste lydelse 1987:816.

L. hyresavtalet avser en ldgenhet
som I dess helhet har uppldtits i an-
dra hand och hyresforhdllandet upp-
har innan det har varat ldngre én nd
dr i foljd,

2. hyresavtalet i annat fall dn som
sdgs i [ avser ett moblerat rum eller
en ligenhet for fritidsindamdl och
hyrestérhdllandet upphor innan det
har varat lingre dn nio minader i
foljd,

3. ligenheten utgdr en del av
uppldtarens egen bostad, eller

4. hyresvirden siiger upp hyres-
torhillandet att upphora i fortid pa
den grunden att hyresritten ir for-
verkad och annat inte foljer av 47 §.

Har hyresvirden och hyresgiisten
i en siirskilt upprittad handling kom-
mit dverens om, att hyresritten inte
skall vara forenad med ritt till
forliingning, gdller overenskommel-
sen om den godkdnts av hyresndmn-
den. Overenskommelsen gller dock
wtan sddant godkdnnande om den
avser en hyresrdn som dr forenad
med rdtr till foridngning. Om en
make eller sambo som inte har del i
hyresritten hade sin bostad i ligen-
heten nir overenskommelsen triffa-
des. giller dverenskommelsen mot
den maken eller sambon endast om
han eller hon har godtagit den.
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Foreslagen Ivdelse Prop. 1992/93:115

Bilaga 2

Nuvarande Ivdelse

55b§3

Denna paragraf giiller vid upplé-
telse av moblerat eller omoblerat rum
och vid andrahandsuppldtelse av an-
nan bostadslidgenhet. Paragrafen
giiller dock inte upplételser for fri-
tidsiindamal.

Om hyresvirden i fall som avses i
forsta stvcket har tagit emot en hyra
som inte idr skilig enligt 55 § forsta
och andra styckena, skall hyres-
nimnden pd ansokan av hyresgisten
dldgga hyresvirden att betala tillbaka
vad han tagit emot utdver skiiligt
belopp jdmte rinta. Réntan beridknas
enligt 5 § riintelagen (1975:635) frdn
dagen da hyresviirden tog emot be-
loppet till dess att dterbetalnings-
skyldigheten blivit slutligt bestimd
genom lugakrafrvunnet beslur och
entigt 6 § rintelagen for tiden diiref-
ter. Ett beslut om 4terbetalning av
hyra fir inte avse lingre tid tillbaka
in tvd 4r fore dagen for unsdk-
ningen.

I ett drende om &terbetalning en-
ligt andra stycket skall hyresndmn-
den. om hyresgisten begir det,
ocksd faststilla hyran for den fort-
satta uthyrningen frdn och med
dagen for ansckningen. Vid denna
provning tilldmpas 55 § forsta och
andra styckena. Beslut om dndring
av hyresvillkoren anses som avtal
om villkor for fortsatt uthyming.

For att hyresnimnden skall kunna
prova en ansidkan enligt andra
stycket skall unsokningen ha kommit
in till hyresniimnden inom tre ména-
der frdn det hyresgiisten limnade 14-
genheten.

3 Senaste ydelse 1988:408.

|
Denna paragraf giller vid uppld-
telse av moblerat eller oméblerat rum
och vid uppldtelse i andra hand av
annan bostadsligenhet. Paragrafen
giller dock inte upplatelser for fri-

tidsiindamal.

Om hyrewlirde
hyra som inte @r
forsta och andra s
resnamnden pd a
gasten besluta att
betala tillbaka vad

n har tagit emot en
skalxg enligt 55 §
Itycl\ena skall hy-
nsokan av hyres-
hyresvérden skall
han tagit emot ut-

dver skiligt belop;l) tillsaummans med
rinta. Réntan belaknds enligt 5 §
riintelagen (1975: 635) frdn dagen da
hyresvirden tog clemot beloppet till
dess att dterbetalningsskyldigheten
blivit slutligt besldmd genom beslur
som vunnit laga /uuft och enligt 6 §
rintelagen for tlden darefter. Ett be-
slut om ﬁtcrbetalmng av hyra far inte
avse lingre tid tillbaka &n tv 4r fore
dagen for ansokan.

1 ett drende om dterbetalning en-
ligt andra stycket! skall hyresnidmn-
den, om hyresglﬁsten begir det,
ocksd faststiilla hyran for den fort-
satta uthyrningcn|frﬁn och med da-
gen for ansdkan. Vid denna prov-
ning tillimpas 55‘&; forsta och andra
styckena. Beslut ?m indring av hy-
resvillkoren ansesisom avtal om vill-
kor for fortsatt uthyrning. Ndr det
finns skdl till det, fdr hyresnéimnden
bestdmma utt befsluter skall gdlla
omedelbart. Omi hyran hdjs eller
sdnks retroaktive: tillimpas 55 a §
fidrde~sjunde stvckena.

For att hyresndimnden skall kunna
préva en ansokan enligt andra
stycket skall anml\an ha kommit in
till hyresnamndenI inom tre ménader
frdn det hyresgiisten limnade ligen-
heten. |

|
|
|
|
|
[
|
|
|
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Nuvarande Ivdelse

Foreslagen Ivdelse

63§

Har meddelande som avses i 10,
11, 14, 24 eller 33 §, i 42 § forsta
stycket 2, 3 eller 5 eller i 44 eller 54
§ avsints i rekommenderat brev wn-
der mottagarens vanliga adress, skall
avsdndaren anses ha fullgjort vad
som ankommer pd honom. 1 fall
som avses i 24 § dr det dock till-
rickligt ate meddelandet dr avsint pd
annat dndamdlsenligt sitt.

Har hyresgisten eller hyresviir-
den limnat uppgift om en adress un-
der vilken meddelanden till honom
skall sdndas, anses den som hans
vanliga adress. Hyresgiisten far
dock alltid sinda meddelanden till
den som dr behorig att ta emot hyra
pd hyresviirdens vignar. Har hyres-
gisten inte limnat ndgon sirskild
adressuppgift. far hyresviirden siin-
da meddelanden under den uthyrda
ligenhetens adress.

Ett meddelande som avsesi 10 §,
118,14 §,24 8§, 25 § andra stycket,
33§, 42 § forsta stycket 3, 4 eller 6,
44 § eller 54 § skall anses ldmnat neir
det har avsints i rekommenderat
brev till mottagarens vanliga adress.
I fall som avses i 24 § dr det dock
tillriickligt att meddelandet 4r avsint
pd annat dndamélsenligt sétt.

Har hyresgisten eller hyresvirden
limnat uppgift om en adress dit
meddelanden till honom skall sin-

_ das. anses den som hans vanliga

adress. Hyresgiisten fir dock alltid
sinda meddelanden till den som &r
behorig att ta emot hyra pd hyresvér-
dens vidgnar. Har hyresgisten inte
timnat ndgon sirskild adressuppgift,
far hyresvirden sinda meddelanden
till den uthyrda Ligenhetens adress.

728

Frdagor om siirningar { boendet
skall handléiggas sdrskili skvndsamt.

1. Denna lag triider i kraft den 1 juli 1993,

2. Bestimmelserna i 12 kap. 35 § skall tillimpas i sin nya lydelse nir hy-
resnimnden efter ikraftriidandet provar frigor om tillstdnd till Gverldtelse av

hyresriitt.

3. Betriiffande overldtelser av hyresriitter till bostadsligenheter som iger
rum fore ikraftridandet skall 12 kap. 38 § tilldmpas enligt sin édldre lydelse.

4. De nya bestimimelserna om stdrningar i 12 kap. 25 § och 42 § forsta
stycket 6, tredje och fjirde styckena tillimpas i fall d& hyresvirden efter
ikraftrrdidandet uppmanar en hyresgist att se till att storningarna upphdr. I an-

nat fall tillimpas ildre bestimmelser.

De nya bestimmelserna om sddana storningar i boendet som ir av sirskilt
allvarlig art eller omfattning fir dock bara tillimpas i friga om storningar som

inwiffat sedan lagen wite i kraft.

5. De nya bestdmmelserna om hyror i 12 kap. 42 och 44 §§ tillimpas pé
hyror som forfaller till betalning sedan lagen tridtt i kraft. Betrdffande hyror
som dessforinnan forfallit tll betalning tillimpas édldre bestimmelser.

6. I friga om hyresavial som har ingdtts fore ikrafttridandet tillimpas be-
stimmelserna i 12 kap. 45 § forsta stycket i sin dldre lydelse.

Ett avtal om avstiende frin besittingsskydd till en bostadsldgenhet har
verkan enligt dildre bestimmelser om avtalet har ingduts fore ikrafttriddandet.
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2 Forslag till Prop. 1992/93:115
Bilaga 2

Lag om dndring i lagen (1986:1242) om forsoksverksamhet

med kooperativ hyresritt

Hirigenom forskrivs att det i lagen (1986:1242) om forsoksverksamhet
med kooperativ hyresritt skall inféras en ny paragraf, 3 a §, av féljande ly-
delse.

3a§

Bestiimmelsen i 12 kap. 45 § forsta stycket 1 jordabalken om vissa uppla-
telser av bostadsldgenheter 1 andra hand giller inte f6r hyresritt som upplats
av en forening som fatt tillstdnd enligt 1 §.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1993.
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Lagrédet

Utdrag ur protokoll vid sammantride 1993-01-21

Ndéirvarande: f.d. regeringsridet Bengt Hamdahl, justitierddet Hans-Gunnar
Solerud, regeringsridet Anders Swartling.

Enligt protokoll vid regeringssammantriide den 21 december 1992 har rege-
ringen pd hemstillan av statsrddet Laurén beslutat inhdmta lagrddets yttran-
de Sver forslag till lag om dndring i jordabalken, m.m.

Forslagen har infor lagridet foredragits av hovrittsassessorn Lars Sjo-
strém.

Forslagen foranleder f6ljande yttrande av lagrdder:

I fraga om foljande bestimmelser i forslaget till lag om 4dndring i jordabal-
ken foresldr lagrddet omformuleringar i fortydligande syfte och for att fa
niirmnare anslutning till motiviexten.

12 kup. 25 §

Enligt remissprotokollet ir det inte avsett att begreppet storningar i boendet
skall omfatta alla former av storningar som kan ha en skadlig inverkan pa
en miinniskas hilsa. Vissa storningar av detta slag ir, sdgs det, sddana att
det trots allt miste accepteras och att man vid bedomningen fir séka stod i
den allmiinna uppfattningen om vilka stérningar den som bor i ett fler-
familjshus skall behova tdla. Forsta meningen i forsta stycket bor ge uttryck
fér denna mera begriinsade innebord av begreppet storningar 1 boendet och
utformas som en definition av nimnda begrepp. I den tredje meningen i
forsta stycket bor det nuvarande uttrycket "hilla noggrann tillsyn 6ver”
behdllas med hiinsyn till att ordet tillsyn dterkommer t.ex. i 12 kap. 42 §
forsta stycket 6.

Andra stycket i 25 § stdr ocksd i forbindelse med reglerna i 42 § forsta
stycket 6 pd sd vis att hyresvirdens uppmaning enligt 25 § andra stycket blir
att betrakta som en sddan tillsigelse som avses i 42 § forsta stycket 6. Ordet
“uppmana” i 25 § andra stycket i remissforslaget bor dirfor bytas ut mot
“ge tillsigelse”.

De allvarliga storningar i boendet, varom tredje stycket i 25 § handlar,
bor definieras i likhet med vad som foreslagits betriffande vanliga stor-
ningar i boendet i forsta stycket.

I friga om uppsdgning pd grund av sirskilt allvarliga storingar i boendet
framgdr av specialmotiveringen att undantagsbestimmelsen i tredje stycket
dr tilldmplig nir hyresviirden med stdd av bestimmelserna t 42 § siger upp
hyresavtalet att upphora i fortid pd den grunden att sirskilt allvarliga stor-
ningar i boendet iigt rum. Vid foredragningen infor lagridet har fram-
kommit att bestimmelsen dr avsedd att giilla ocksa 1 det fallet att hyres-
viirden med anledning av sidana stérningar siger upp hyresavtalet med
iakttagande av den for avtalet gillande uppsdgningstiden. Lagrdet anser att
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den avsedda inneborden framtrider tydligare om uttrycket "med anledning
av" anviinds i stillet for "pd grund av™.

[ enlighet med det anforda forestar lagridet ate 25 § forsta-tredje styck-
ena fir foljande lydelse:

"Nir hyresgisten anviinder ligenheten skall han se till att de som bor i
omgivningen inte utsdtts for stomingar som i sddan grad kan vara skadliga
for hilsan eller annars forsdmra deras bostadsmiljé att de inte skiiligen bor
tdlas (stomingar i boendet). Hyresgiisten skall vid sin anvidndning av ligen-
heten ocksd i Ovrigt iaktta allt som fordras for att bevara sundhet, ordning
och gott skick inom fastigheten. Hyresgisten skall hdlla noggrann tillsyn
over att detta ocksi iakttas av dem for vilka han svarar enligt 24 § forsta
stycket.

Om det férekommer storningar i boendet, skall hyresvirden ge den hy-
resgiist som 4r ansvarig for storningarna tillsiigelse att se till att stdrningarna
omedelbart upphor samt, om den ansvarige ir en bostadshyresgist, under-
riitta socialnimnden i den kommun dir ligenheten dr beligen om stéming-
arna,

Andra stycket giller inte om hyresviirden siger upp hyresavtalet med
anledning av att stomingarna dr siirskilt allvarliga med hénsyn till deras art
eller omfattning (sidrskilt allvarliga stérningar i boendet).”

12 kap. 38 §

Enligt den foreslagna lydelsen av andra stycket uppstills som forutsittning
for att den nya bostadshyresgisten vid ligenhetsbyte skall tillsammans med
Gverldtaren ha ansvar for skyldigheter enligt hyresavtalet at avtal ddrom
triffats i sdrskild handling. T remissprotokollet talas ocksd pé skilda stillen
om att avtal eller Gverenskommelse skall ha triiffats. I specialmotiveringen
anfors emellertid sumtidigt att det inte ir ett krav att ocksd hyresviirden har
skrivit under handlingen. Under foredragningen av remissen har ocksd
tramgaut awe det dr tillridckligt atw den nya hyresgiisten i en sirskild handling
gjort ett dtagande i angivet hinseende.

Av motiveringen till bestimmelsen i nimnda stycke framgér vidare att
ett Atagande av berdrt slag saknar verkan till den del det avser annat dn
hyresskulder och, om det avser sddana skulder, till den del de Sverstiger ett
belopp motsvarande hyran for de tre kalenderménaderna niirmaste fore
overlatelsen. Avfattningen av forslaget ger inte ett tillrickligt klart besked
pd denna punkt.

P4 grund av det anforda foresldr lagrddet en omformulering av bestim-
melsen i andra stycket. [ anslutning hirtill fir lagridet pdpeka att ett utta-
lande i specialmotiveringen till samma stycke later antyda att ett avtal (eller
dtagande) frin den nya hyresgiistens sida som gdr lingre dn vad lagrddet
nyss angett skulle strida mot tvingande bestimmelser i hyreslagen. Detta
ger inte ett fullt adekvat uttryck for den bakomliggande tanken, nimligen att
avtalet (atagandet) suknar verkan.

Enligt lagridets forsiag fir 38 § andra stycket f6ljande lydelse:
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"Den nye hyresgisten svarar tillsammans med dverldtaren for skyldighe-
terna enligt avtalet for tiden fore Sverlatelsen, om inte ndgot annat avtalats
med hyresvirden. Vid ett ligenhetsbyte har den nye bostadshyresgiisten
dock ett sddant ansvar endast om han gentemot hyresvirden i en sirskilt
uppriittad handling har tagit sig det. Ett sddant dtagande medfor inte skyl-
dighet att betala nigot annat dn hyresskulder och ej heller skyldighet att be-
tala sddana skulder till ett hogre belopp dn som motsvarar hyran for de tre
kalenderminaderna niéirmast tore 6verldtelsen.”

12kap. 42§

Den foreslagna redaktionella omarbetningen av forsta stycket 5 (i forslaget
6) synes ge en text som dverensstimmer mindre vill med vad som anfors i
specialimotiveringen iin vad den nuvarande formuleringen gor, Lagridet fo-
resldr att denna i huvudsak bibehalls.

Tredje och fjirde styckena blir littare att 1dsa om forsta meningen i for-
slagets fjirde stycke far bilda tredje stycket och innehdllet i tredje stycket
och fjirde stycket andra meningen i forslaget sammanfors till ett nytt fjdrde
stycke.

Enligt lagridets forslag fir forsta stycket 6 och tredje och fjiirde styckena
foljande lydelse:

"6. om liigenheten pd annat sitt vanvirdas eller hyresgiisten eller annan,
till vilken hyresriitten dverldtits eller liigenheten upplatits, dsidositer ngot
av vad som skall iakttas enligt 25 § vid anviindning av ligenheten eller inte
hiller den tillsyn som kriivs enligt nimnda paragraf och riuelse inte utan
drdjsmél sker efter tillsigelse. '

Uppsiigning av ett hyresavtal som giiller bostadsldgenhet enligt forsta
stycket 6 pd grund av stdrningar i boendet fér inte ske forrin socialnimnden
underrattats enligt 25 § andra stycket.

Ar det friga om sirskilt allvarliga stérningar i boendet giller vad som
sigs i forsta stycket 6 dven om ndgon tillsdgelse om riittelse inte har skett.
Vid s&dana stéringar fir uppsigning av ett hyresavtal som giller bostads-
ligenhet ske utan foregdende underrittelse till socialndmnden. En kopia av
uppsigningen skall dock skickas till socialnimnden.”

Lagridet vill fista uppmirksamheten pd ett uttalande i specialmotive-
ringen om att utrymmet for att tillimpa specialreglerna for sirskilt allvarliga
storningar i boendet dr begriinsat nir dessa hirrér frén ndgon till vilken hy-
resriitten Gverlatits eller ligenheten uppldtits och att det dr rimligt att en for-
stahandshyresgist 1 stillet fir en mojlighet att vidta rittelse. Remiss-
forslagets lagtext torde inte ge nigon garanti for att hyresgisten fir denna
mojlighet. Om man vill uppnd den effekt som motiven riknar med méste
lagtexten kompletteras.
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12 kap. 43 §
Den foreslagna andra meningen i forsta stycket kan forenklas om lagrdets
forslag betriiffande 25 § tredje stycket foljs och ges denna lydelse:

“Detta giiller dock inte om hyresriitten dr férverkad pd grund av sirskilt
allvarliga storningar i boendet.”

12 kap. 45 §

Den nya punkten 1 i forsta stycket bor enligt lagrédets forslag lyda pé fol-
jande siitt:

1. hyresavtalet avser upplatelse i andra hand av en ligenhet i dess helhet
och hyresforhéllandet upphor innan det har varat lingre dn tvi &r i foljd,”

12 kap. 72 §

Paragrafen, som foreskriver skyndsam handliggning av frigor om stor-
ningar i boendet, har fitt en mycket generell avfattning. Av specialmotive-
ringen framskymtar som skal for detta att bestimmelsen skulle vara att till-
limpa inte bara av domstolar och hyresndmnder utan dven av kronofogde-
myndigheter i den summariska processen och "myndigheter som hanterar
delgivningsfrigor™. Diremot skulle betriffande kronofogdemyndigheternas
handliggning av verkstillighetsfrgor bestimmelserna i [6 kap. utsSknings-
balken ta over. Inte heller skall hyresvardarnas "handliggning™ av stor-
ningsfrigorna regleras av bestimmelsen.

Lagridet ifrdgasitter om inte kretsen av adressater har blivit alltfor obe-
stimd. Att paragrafen dterfinns under rubriken Forfarandet i hyrestvister sy-
nes inte ge tillricklig ledning. Lagrddet foreslar dirfor att paragrafen ut-
tryckligen anger att den avser hyrestvister som ror storningar i boendet eller
sdrskilt allvarliga stdrningar i boendet.

Overgdngsbestimmelserna

Punkterna 3-5 kan enligt lagrddets mening limpligen utformas pé f6ljande
sdrt:

"3. Betriiffande overlatelser av hyresritter till bostadsligenheter som
dger rum fore ikrafttradandet skall 12 kap. 38 § tilldmpas i sin ildre lydelse.

4. I friga om storningar i boendet som intriiffat fore ikrafturidandet till-
limpas de nya bestimmelserna i 12 kap. 25 § samt 42 § forsta stycket 6 och
tredje stycket i fall dd hyresvirden efter ikraftiridandet givit en hyresgist
tillsiigelse att se till auwt stérningarna upphér. I annat fall tillimpas dldre be-
stimmelser.

De nya bestimmelserna om sirskilt allvarliga storningar i boendet far
bara tillimpas i friga om stérningar som intriiffat sedan lagen it i kraft.

5. De nya bestimmelserna i 12 kap. 42 §. sdvitt avser hyror, och 44 § till-
limpas pa hyror som forfaller till betalning sedan lagen trédtt i kraft.
Betriffande hyror som dessforinnan forfallit till betalning tillimpas #ldre
bestimmelser.”

I dvrigt foranleder forslagen inte ndgot yttrande.
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Antal drenden om avstaende fran besittningsskydd samt totala antalet
arenden hos hyresnimnderna aren 1977-1991.1

Avgjorda/inkomna Arenden om avstiende frin besittningsskydd
drenden totalt 2 bostad lokal

antal % antal %
1977 18 537 4473 24,1 461 2.5
1978 22 635 5623 248 553 24
1979 34972 6731 19.2 526 1.5
1980 44 176 8539 19.3 674 L5
1981 35577 9540 26.8 706 20
1982 34 228 10279 30.0 672 2.0
1983 31139 10550 339 687 22
1984 31194 10 874 349 759 24
1985 30951 13310 43.0 786 25
1986 37222 16 156 434 934 25
1987 40 676 18 655 459 1169 29
1988 42 957 21730 50.6 1372 32
1989 43 037 24 154 56.1 1593 3.7
1990 54 400 24 455 45.0 1729 32
1991 52405 26493 50.6 1623 341

I Kiilla: Domstolsverket
2 1977-1981: inkomna drenden

1982-1991: avgjorda irenden
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