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Stérkt besittningsskydd for utsatta
hyresgéaster

Sammanfattning

I betdnkandet behandlar utskottet proposition 2013/14:195 Stérkt besitt-
ningsskydd for utsatta hyresgéster. Inga motioner har véckts med anled-
ning av propositionen.

Regeringen foreslar i propositionen andringar i hyreslagen (12 kap. jor-
dabalken), bostadsréattslagen och lagen om arrendendmnder och hyresndmn-
der. Andringarna innebdr att besittningsskyddet starks for hyresgéster och
bostadsrattshavare som har utsatts for brott av narstdende eller tidigare nar-
stdende. Nar en person sigs upp pa grund av asidosatta forpliktelser ska
det som skal mot att avtalet upphor sarskilt beaktas om asidosattandet haft
sin grund i att personen utsatts for brott. Regeringen vill ocksa forbattra
hyresgasters skydd mot att forlora sin bostad pa ett dverraskande satt. Dar-
for foreslas att ett hyresavtal som huvudregel ska forlangas, om inte
hyresvarden har varnat hyresgasten for att hyresavtalet kan komma att
sdgas upp pa grund av misskétsamhet. Dessutom foreslas att socialnamn-
den underrattas i tvister om forlangning av hyresavtal.

Lagandringarna foreslas trada i kraft den 1 juli 2014.

Utskottet foreslar att riksdagen antar regeringens lagforslag.



2013/14:CU30

Innehallsférteckning

SAMMANTALENING .o s

Utskottets forslag till riksdagsbeslut ............ccocvevvveiiviicriceesse e

Redogorelse fOr Arendet ...........coovviviriiine e

UtsSKOttets OVErVAGANTEN .......cvcvvieriiierice e
Starkt besittningsskydd for utsatta hyresSgaster ..........cocevevvrieiinenenerieenn,

Bilaga 1

Forteckning Gver behandlade fOrslag ...
PrOPOSITIONEN ...oviiviiciieieie ettt na e ene s

Bilaga 2

Regeringens 1agfOrslag .......oocvvereieriieie s



Utskottets forslag till riksdagsbeslut

Starkt besittningsskydd for utsatta hyresgaster

Riksdagen antar regeringens forslag till

1. lag om &ndring i jordabalken,

2. lag om &ndring i lagen (1973:188) om arrendendmnder och hyresndmn-
der,

3. lag om éndring i bostadsréttslagen (1991:614).

Dérmed bifaller riksdagen proposition 2013/14:195 punkterna 1-3.

Stockholm den 29 april 2014

P civilutskottets vagnar

Veronica Palm

Foljande ledaméter har deltagit i beslutet: Veronica Palm (S), Nina Lund-
strom (FP), Oskar Oholm (M), Eva Bengtson Skogsberg (M), Marta
Obminska (M), Margareta Cederfelt (M), Jonas Gunnarsson (S), Katarina
Kohler (S), Ola Johansson (C), Yilmaz Kerimo (S), Jessika Vilhelmsson
(M), Jan Lindholm (MP), Roland Utbult (KD), Markus Wiechel (SD),
Lars Eriksson (S) och Amineh Kakabaveh (V).
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Redogorelse for drendet

| detta betdnkande behandlar utskottet proposition 2013/14:195 Starkt besitt-
ningsskydd for utsatta hyresgaster. Regeringens forslag till riksdagsbeslut
finns i bilaga 1 till detta betdnkande och regeringens lagforslag i bilaga 2.

Inga motioner har vackts med anledning av propositionen.

Regeringens forslag har foljande bakgrund.

Riksdagen slog i ett tillkdnnagivande fast att kvinnor och méan som miss-
handlas i hemmet av en make eller sambo behdver ett starkare besittnings-
skydd. Det konstaterades att bade de stérningar och den skadegérelse som
forekommer i sddana sammanhang kan utgéra grund for en uppsagning av
hyresgéasten. Enligt tillkdnnagivandet tas vid en réttslig prévning av uppség-
ningen i manga fall inte tillracklig hansyn till bl.a. hyresgéstens behov av
lagenheten som bostad eller till hans eller hennes utsatta stéllning som
brottsoffer (bet. 2012/13:CU11 s. 14 och rskr. 2012/13:189). Riksdagen till-
k&nnagivande beslutades den 11 april 2013. Inom Justitiedepartementet
utarbetades darefter en promemoria med forslag till ett stérkt besittnings-
skydd for hyresgaster och bostadsrattshavare som utsatts for brott eller
nagon liknande handling. Promemorian har remissbehandlats.

I propositionen behandlas, férutom promemorians forslag, vissa forslag i
betankandet Fragor om hyra och bostadsratt (SOU 2008:47). Det galler for-
slaget om ett battre skydd mot Overraskande uppsagningar och foérslaget
om att infoéra en skyldighet for hyresndmnden att underrétta socialnémnden
om forlangningstvister. Ovriga forslag i betidnkandet behandlas inte i pro-
positionen. Betankandet har remissbehandlats.

Lagradet har yttrat sig 6ver de lagforslag som arbetats fram inom Justi-
tiedepartementet.
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Utskottets 6vervaganden

Starkt besittningsskydd for utsatta hyresgaster

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen antar regeringens lagforslag.

Propositionen

| propositionen foreslas att besittningsskyddet stiarks for hyresgaster och
bostadsrattshavare som har utsatts for brott av narstdende eller tidigare nar-
stdende. Nar en person sigs upp pa grund av asidosatta forpliktelser ska
det som skal mot att avtalet upphor sarskilt beaktas om asidosattandet haft
sin grund i att personen eller nagon i personens hushall utsatts for brott.

Regeringen vill ocksa forbattra hyresgasters skydd mot att forlora sin
bostad pa ett Gverraskande satt. Darfor foreslas att ett hyresavtal som huvud-
regel ska forlangas, om inte hyresvarden har varnat hyresgéasten for att
hyresavtalet kan komma att sigas upp pa grund av misskotsamhet.

Dessutom foreslas att socialnamnden underrattas i tvister om forlang-
ning av hyresavtal.

Lagandringar foreslas trada i kraft den 1 juli 2014.

Utskottets stallningstagande

Det har inte vackts ndgon motion med anledning av propositionen. Utskot-
tet anser att riksdagen av de sk&l som angetts i propositionen bor anta
regeringens lagforslag.
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BiLaca 1

Forteckning 6ver behandlade forslag

Propositionen

Proposition 2013/14:195 Starkt besittningsskydd for utsatta
hyresgaster:

1. Riksdagen antar regeringens forslag till lag om &ndring i jordabalken.

2. Riksdagen antar regeringens forslag till lag om &ndring i lagen
(1973:188) om arrendendamnder och hyresndmnder.

3. Riksdagen antar regeringens forslag till lag om andring i bostads-

rattslagen (1991:614).



BiLaca 2

Regeringens lagforslag

1 Forslag till lag om &ndring i jordabalken

Hérigenom foreskrivs att 12 kap. 42, 46 och 63 §§ jordabalken' ska ha

foljande lydelse.
Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
12 kap.
42 §P

Hyresrdtten dr forverkad och hyresviarden berittigad att siga upp

avtalet att upphora i fortid,

1. om hyresgisten, nir det giller en bostadsldgenhet, drojer med att
betala hyran mer #n en vecka efter forfallodagen och annat inte f6ljer av

55 d § femte—sjunde styckena,

2. om hyresgisten, nir det giller en lokal, drojer med att betala hyran
mer 4n tva vardagar efter forfallodagen,

3. om hyresgisten utan behovligt samtycke eller tillstind overlater
hyresritten eller annars sitter ndgon annan i sitt stille eller upplater
ldgenheten i andra hand och inte efter tillségelse utan drojsmal antingen
vidtar rittelse eller ansoker om tillstand och far ansdkan beviljad,

4. om ldgenheten anvinds i strid med 23 eller 41 § och hyresgisten inte
efter tillsdgelse vidtar rittelse utan dréjsmal,

5.om hyresgisten eller nagon
annan, till vilken hyresritten dver-
latits eller lagenheten upplatits,
genom vérdsloshet ér véllande till
att ohyra forekommer i ligenheten
eller genom wunderlatenhet att
underritta hyresvirden om detta
bidrar till att ohyran sprids i fastig-
heten,

6. om ldgenheten pd annat sitt
vanvérdas eller hyresgisten eller
annan, till vilken hyresrétten 6ver-
latits eller lidgenheten upplatits,
asidositter nagot av vad som skall
iakttas enligt 25 § vid anvindning
av ldgenheten eller inte haller den
tillsyn som krivs enligt nimnda
paragraf och rittelse inte utan

! Balkcn omtryckt 1971:1209.
% Scnaste lydelsc 2006:928.

5.om hyresgisten eller nagon
annan, till vilken hyresrétten 6ver-
latits eller lagenheten upplatits,
genom vardsloshet ar véllande till
att ohyra forekommer i ldgenheten
eller genom att inte underritta
hyresvirden om detta bidrar till att
ohyran sprids i fastigheten,

6.om ldgenheten pa annat sitt
vanvérdas eller hyresgisten eller
ndgon annan, till vilken hyres-
ritten Overlatits eller ldgenheten
upplatits, &sidosétter nagot av det
som ska iakttas enligt 25§ vid
anvindning av ldgenheten eller
inte haller den tillsyn som krdvs
enligt nimnda paragraf och rittel-

2013/14:CU30



2013/14:CU30

BILAGA 2  REGERINGENS LAGFORSLAG

drojsmal sker efter tillségelse,

se inte utan drojsmal sker efter till-
sédgelse,

7. om i strid med 26 § tilltrdde till ligenheten vigras och hyresgisten

inte kan visa giltig ursikt,

8.om hyresgisten asidositter
avtalsenlig skyldighet, som gér ut-
over hans skyldigheter enligt detta
kapitel, och det maste anses vara
av synnerlig vikt for hyresvérden
att skyldigheten fullgors, eller

8. om hyresgisten asidositter en
avtalsenlig skyldighet som gér ut-
Over hyresgdstens skyldigheter
enligt detta kapitel och det maéste
anses vara av synnerlig vikt for
hyresvirden att skyldigheten full-
gors, eller

9.om ldgenheten helt eller till visentlig del anvéinds for sédan
néringsverksamhet eller liknande verksamhet som ir brottslig eller dir
brottsligt forfarande ingér till en inte ovésentlig del eller anvénds for
tillfalliga sexuella forbindelser mot erséttning.

I fall da hyran skall betalas i
forskott for lingre tid n en manad
giller vad som anges i forsta
stycket 2 endast om hyresgisten
drojer med att betala den pa ka-
lendermanaden belopande hyran
mer dn tvd vardagar efter mana-
dens borjan eller, i friga om hyran
for forsta kalendermanaden under
hyresforhallandet, efter forfallo-
dagen.

I fall da hyran ska betalas i
forskott for langre tid 4n en méanad
giller forsta stycket 2 endast om
hyresgisten drojer med att betala
den pé& kalenderménaden belo-
pande hyran mer #n tvd vardagar
efter ménadens boérjan eller, i fraga
om hyran for forsta kalender-
ménaden under hyresfoérhéllandet,
efter férfallodagen.

Uppségning av ett hyresavtal som giller bostadsligenhet enligt forsta
stycket 6 pa grund av storningar i boendet far inte ske forrdn social-
namnden underrittas enligt 25 § andra stycket.

Ar det friga om sarskilt allvar-
liga storningar i boendet giller vad
som sdgs i forsta stycket 6 dven
om nagon tillsigelse om rittelse
inte har skett. Vid sédana stor-
ningar far uppségning av ett hyres-
avtal som giller bostadslagenhet
ske utan foregdende underrittelse
till socialnimnden. En kopia av
uppsigningen skall dock skickas
till socialndmnden. Vad som nu
har foreskrivits om sirskilt allvar-
liga storningar géller inte om det
ar nagon till vilken ldgenheten har
upplatits i andra hand med hyres-
virdens samtycke eller hyres-
namndens tillstdnd som &sidosétter
nagot av vad som skall iakttas
enligt 25§ vid anvidndning av
ligenheten eller inte héller den
tillsyn som krdvs enligt nimnda
paragraf.

Om det dr fraga om sirskilt
allvarliga storningar i boendet
giller forsta stycket 6 dven om
nagon tillsdgelse om rittelse inte
har skett. Vid saddana stérningar fér
uppsédgning av ett hyresavtal som
giller bostadsldgenhet ske utan
foregdende underrittelse till social-
nimnden. En kopia av uppsig-
ningen ska dock skickas till social-
nimnden. Det som nu har fore-
skrivits om sérskilt allvarliga stér-
ningar giller inte om det &r nagon
till vilken ldgenheten har upplatits
i andra hand med hyresvirdens
samtycke eller hyresnimndens
tillstdnd som é&sidositter nagot av
det som ska iakttas enligt 25 § vid
anviandning av ldgenheten eller
inte héller den tillsyn som krévs
enligt ndmnda paragraf.



Hyresritten &dr inte forverkad,
om det som ligger hyresgisten till
last &r av ringa betydelse.

REGERINGENS LAGFORSLAG ~ BILAGA 2

Hyresritten dr inte forverkad,
om det som ligger hyresgisten till
last 4r av ringa betydelse. Vid
bedomningen ska det sdrskilt
beaktas om det som ligger hyres-
gdsten till last har sin grund i att
en ndrstaende eller tidigare
ndrstdende har utsatt hyresgdsten
eller nagon i hyresgdstens hushall
for brott.

Sdgs avtalet upp p& grund av forverkande, har hyresvirden ritt till

skadestand.

Om hyresvirden har sagt upp
hyresavtalet eller, i fall som avses
1 3§ tredje stycket 2, anmodat
hyresgisten att flytta, har hyres-
gisten ratt till forlingning av
avtalet, utom nér

46 §*

Om hyresvidrden har sagt upp
hyresavtalet eller, i eftr fall som
avses i1 3 § tredje stycket 2, an-
modat hyresgésten att flytta, har
hyresgésten ritt till férldngning av
avtalet, utom nar

1. hyresritten 4r forverkad utan att hyresvirden har sagt upp avtalet att

upphora i fortid,

2. hyresgisten i annat fall har dsidosatt sina forpliktelser 1 s& hog grad

att avtalet skiligen inte bor forldngas,

3. huset ska rivas och det inte dr oskiligt mot hyresgdsten att hyres-

forhallandet upphor,

4.huset ska wunderga storre
ombyggnad och det inte dr uppen-
bart att hyresgisten kan sitta kvar i
lagenheten utan ndmnvird oldgen-
het for genomforandet av ombygg-
naden samt det inte 4r oskéligt mot
hyresgdsten att hyresforhéllandet
upphor,

4. huset ska genomga en storre
ombyggnad och det inte dr uppen-
bart att hyresgésten kan sitta kvar i
lagenheten utan ndmnvard olidgen-
het f6r genomf6randet av ombygg-
naden samt det inte dr oskiligt mot
hyresgisten att hyresforhallandet
upphdr,

5. ldgenheten inte vidare ska anvédndas som bostad och det inte dr
oskiligt mot hyresgésten att hyresforhéllandet upphor,

6. avtalet avser en lidgenhet i ett en- eller tvafamiljshus eller inom en
agarldgenhetsfastighet och upplatelsen inte ingdr i en affirsmissigt
bedriven uthyrningsverksamhet samt upplataren har sidant intresse att
forfoga 6ver ldgenheten att hyresgisten skiligen bor flytta,

7. avtalet avser en ligenhet som
uppldtits av n&gon som innehade
den med bostadsritt och ligen-
heten alltjdmt innehas med sédan
ritt samt bostadsrittshavaren har
sddant intresse att forfoga Over
ligenheten att hyresgisten skili-
gen bor flytta,

3 Senaste lydelse 2009:180.

7. avtalet avser en ldgenhet som
upplétits av nagon som innehade
den med bostadsritt och ligen-
heten fortfarande innehas med
saddan rdtt samt bostadsrittshava-
ren har sadant intresse att forfoga
Over ldgenheten att hyresgisten
skaligen bor flytta,

2013/14:CU30
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8. hyresforhéllandet beror av
sadan anstdllning i statlig eller
kommunal verksamhet som &r fore-
nad med bostadstvang eller av an-
stillning inom lantbruket eller av
annan anstdllning, om den &r av
sadan art att det dr nodvéndigt f6r
arbetsgivaren att forfoga Over
ligenheten for upplatelse &t an-
stillningens innehavare, samt an-
stdllningen har upphort,

9. hyresforhallandet beror av
annan anstéllning 4n som avses i 8
och som upphért och det inte &r
oskaligt mot hyresgésten att dven
hyresférhallandet upphor samt, om
hyresforhallandet har varat lingre
an tre ar, hyresvédrden har synner-
liga skal for att upplosa hyresfor-
hallandet, eller

8. hyresforhallandet beror av en
anstdllning i statlig eller kommu-
nal verksamhet som &r forenad
med bostadstvang eller av en an-
stillning inom lantbruket eller av
en annan anstéllning, om den ir av
sadan art att det dr nodvéndigt for
arbetsgivaren att forfoga Over
lagenheten for upplatelse at an-
stillningens innehavare, samt an-
stdllningen har upphort,

9. hyresforhallandet beror av en
annan anstéllning 4n som avses i 8
och som upphort och det inte ar
oskiligt mot hyresgisten att dven
hyresforhallandet upphér samt, om
hyresforhéllandet har varat lingre
an tre ar, hyresvérden har synner-
liga skal for att upplosa hyresfor-
hallandet, eller

10. det 1 annat fall inte strider mot god sed i hyresforhéllanden eller av
nagon annan anledning ir oskéligt mot hyresgisten att hyresférhallandet

upphor.

Om hyresvirdens intresse blir
tillgodosett genom att hyresgésten
lamnar endast en del av ldgenheten
och avtalet lampligen kan forlang-
as savitt avser lagenheten i ovrigt,
har hyresgisten trots vad som sdgs
i forsta stycket rdtt till sadan
forlangning.

Ldmnar en bostadshyresgist sin
ligenhet eller en del av den med
anledning av att huset ska underga
storre ombyggnad, ska hyresgiésten
om mojligt beredas tillfille att
efter ombyggnaden hyra en lik-
vardig lagenhet i huset.

Om  hyresvirden inte har
meddelat hyresgdisten att avtalet
kan sdgas upp for det fall rdttelse
inte sker eller om hyresgdstens
asidosdttande har sin grund i att
en ndrstaende eller tidigare ndr-
staende har utsatt hyresgdsten
eller nagon i hyresgdstens hushall
for brott, ska detta vid skdlig-
hetsbedomningen  enligt  forsta
stycket 2 beaktas som skdl for en
forldngning av avtalet.

Om hyresvérdens intresse blir
tillgodosett genom att hyresgisten
lamnar endast en del av lagenheten
och avtalet lampligen kan forldng-
as for lagenheten i Ovrigt, har
hyresgésten trots forsta stycket ritt
till sédan forldngning.

Om en bostadshyresgist ldimnar
sin ldgenhet eller en del av den
med anledning av att huset ska
genomga en storre ombyggnad,
ska hyresgidsten om mojligt ges
tillfille att efter ombyggnaden
hyra en likvérdig lagenhet i huset.



Ett meddelande som avses i
10§, 118,148, 18¢§,248,25§
andra stycket, 33§, 42§ forsta
stycket 3, 4 eller 6, 44 §, 54 § eller
54 a § skall anses ldmnat nir det
har avsints i rekommenderat brev
till mottagarens vanliga adress. 1
fall som avses i 24 § dr det dock
tillrdckligt att meddelandet ar
avsdnt pd annat #ndamalsenligt
sétt.

Har hyresgisten eller hyresvir-
den ldmnat uppgift om en adress
dit meddelanden till honom skall
sdndas, anses den som hans van-
liga adress. Hyresgisten far dock
alltid sinda meddelanden till den
som dr behorig att ta emot hyra pa
hyresvirdens vignar. Har hyres-
géisten inte ldmnat nagon sarskild
adressuppgift, far hyresvirden sin-
da meddelanden till den uthyrda
lagenhetens adress.

REGERINGENS LAGFORSLAG ~ BILAGA 2

63 §*

Ett meddelande som avses i
10§, 11§,14§,18¢§,248§, 25§
andra stycket, 33§, 42§ forsta
stycket 3, 4 eller 6, 44§, 46 §
andra stycket, 54 § eller 54 a § ska
anses limnat ndr det har avsints i
ett rekommenderat brev till motta-
garens vanliga adress. I fall som
avses i 24 § dr det dock tillrackligt
att meddelandet dr avsint pa nagot
annat dndamalsenligt satt.

Om hyresgidsten eller hyresvir-
den har ldamnat uppgift om en
adress dit meddelanden ska sin-
das, anses den som hans eller
hennes vanliga adress. Hyresgis-
ten far dock alltid sinda med-
delanden till den som &dr behorig
att ta emot hyra pa hyresvirdens
vignar. Har hyresgisten inte lam-
nat nagon sirskild adressuppgift,
far hyresviarden sidnda meddelan-
den till den uthyrda ligenhetens
adress.

1. Denna lag trdder i kraft den 1 juli 2014.
2. De nya bestdimmelserna tillimpas dven i frdga om hyresavtal som
har ingatts fore ikrafttradandet. De tilldimpas dock inte i mal och drenden

som har inletts fore ikrafttridandet.

4 Scnastc lydelse 1997:62.
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Forslag till lag om dndring i lagen (1973:188)

om arrendendmnder och hyresnamnder

Hérigenom foreskrivs att det i lagen (1973:188) om arrendendmnder
och hyresnamnder' ska inforas en ny paragraf, 13b§, av foljande

lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

13b¢

Om hyresvdrden i ett drende gor
gdllande att rétt till forlingning av
hyresavtalet enligt 12kap. 46§
Jorsta stycket 2 jordabalken saknas
pa grund av stdrningar i boendet
eller drdjsmal med betalning av
hyran, ska hyresndmnden Idmna en
underrdttelse om detta till social-
ndmnden i den kommun dér léigen-
heten dr beldigen.

Underrdttelsen till socialndmn-
den ska ldmnas sa snart som mdj-
ligt. Om det framgar att social-
ndmnden redan dr informerad,
behdver nagon underrdttelse inte
ldmnas.

Denna lag trader i kraft den 1 juli 2014.

' Lagen omtryckt 1985:660.



REGERINGENS LAGFORSLAG ~ BILAGA 2

3 Forslag till lag om dndring i bostadsréttslagen

(1991:614)

Hérigenom foreskrivs att 7 kap. 19 § bostadsrattslagen (1991:614) ska

ha f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

7 kap.

Nyttjanderitten #r inte forver-
kad, om det som ligger bostads-
rittshavaren till last &r av ringa
betydelse. Inte heller dr nyttjande-
rdtten till en bostadsldgenhet for-
verkad pa grund av att en skyl-
dighet som avses i 18 § 7 inte full-
gors, om bostadsrittshavaren dr
en kommun eller ett landsting och
skyldigheten inte kan fullgéras av
en kommun eller ett landsting.

19 §'

Nyttjanderdtten &r inte forver-
kad, om det som ligger bostads-
rittshavaren till last #r av ringa
betydelse. Vid bedomningen ska
det sdrskilt beaktas om det som
ligger bostadsrdttshavaren till last
har sin grund i att en ndrstaende
eller tidigare ndrstaende har utsatt
bostadsrdttshavaren eller nagon i
bostadsrdttshavarens hushall  for
brott.

Nyttjanderdtten till en bostads-
ldgenhet dr inte forverkad pa
grund av att en skyldighet som
avses i 18§ 7 inte fullgors, om
bostadsrdttshavaren dr en kom-
mun eller ett landsting och skyl-
digheten inte kan fullgéras av en
kommun eller ett landsting.

En skyldighet for bostadsrittshavaren att inneha anstillning i ett visst
foretag eller ndgon liknande skyldighet far inte liggas till grund for

forverkande.

1. Denna lag trader i kraft den 1 juli 2014.

2. Den nya bestimmelsen tillimpas dven i friga om upplételser med
bostadsritt som har gjorts fore ikrafttradandet. Den tillimpas dock inte i
maél som har inletts fore ikrafttridandet.

! Scnastc lydelsc 1992:505.

Tryck: Elanders, Véllingby 2014
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