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Fler tillval for hyresgaster

Sammanfattning

Utskottet stéller sig bakom regeringens férslag om en ny modell for avtal
mellan hyresgaster och hyresvardar om lagenhetens standard. Forslaget, som
innebar andringar i bl.a. jordabalken, ska bidra till att hyresgaster far en storre
valfrihet i fraga om utformningen av den egna bostaden.

Utgangspunkten enligt forslaget ar att parterna ska ha stor frihet att komma
dverens om en ersittning for att hoja eller sénka ldgenhetens standard i ndgot
avseende. Efter tio ar ska den 6verenskomna erséttningen behandlas pd samma
sitt som hyran for lagenheten i ovrigt och dé& ingad t.ex. i hyresnamndens
provning av vad som &r skélig hyra for lagenheten. Detta ska leda till att
hyresvardar i storre utstrackning erbjuder hyresgéster mojligheter att anpassa
lagenheten efter behov och smak.

| arendet foreslas ocksa att skyddet for hyresgéster vid ombildning till
bostadsratt starks genom ett krav pa att en bostadsrattsforening som forvarvar
ett hyreshus ska informera samtliga hyresgaster i huset om forvarvet.

Propositionen bygger pd en &verenskommelse mellan regeringen,
Centerpartiet och Liberalerna.

Lagandringarna foreslas tréada i kraft den 2 oktober 2019.

Utskottet anser att riksdagen bor avsla motionsyrkandet.

| betankandet finns tva reservationer (M, V, KD) och tva sarskilda
yttranden (S, C, MP).

Behandlade forslag

Proposition 2018/19:108 Fler tillval for hyresgaster.
Ett yrkande i en foljdmotion.
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Utskottets forslag till riksdagsbeslut

Regeringens lagforslag
Riksdagen antar regeringens forslag till
1. lag om &ndring i jordabalken,
2. lag om é&ndring i lagen (1973:188) om arrendendmnder och
hyresnamnder,
3. lag om &ndring i hyresférhandlingslagen (1978:304),
4. lag om andring i bostadsréttslagen (1991:614),
5. lag om &ndring i lagen (2002:93) om kooperativ hyresrétt.
Dérmed bifaller riksdagen proposition 2018/19:108 punkterna 1-5 och
avslar motion
2018/19:3086 av Mats Green m.fl. (M, KD).
Reservation 1 (M, KD)
Reservation 2 (V)

Stockholm den 4 juni 2019

P4 civilutskottets vagnar

Emma Hult

Foljande ledamoter har deltagit i beslutet: Emma Hult (MP), Larry Soder
(KD), Johan Léfstrand (S), Carl-Oskar Bohlin (M), Elin Lundgren (S), Cecilie
Tenfjord Toftby (M), Mikael Eskilandersson (SD), Leif Nysmed (S), Ola
Johansson (C), Lars Beckman (M), Sanne Lennstrom (S), Joakim Jarrebring
(S), Robert Hannah (L), Angelica Lundberg (SD), David Josefsson (M), Jon
Thorbjdérnson (V) och Cassandra Sundin (SD).
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Redogorelse for drendet

| betdnkandet behandlar utskottet proposition 2018/19:108 Fler tillval for
hyresgéster.

I betdnkandet Reformerad hyresséttning (SOU 2004:91) lamnades forslag
for att underlatta individuell variation i hyreslagenheters standard genom s.k.
tillval och franval. Forslagen ledde inte till lagstiftning (se prop. 2005/06:80,
bet. 2005/06:BoU10, rskr. 2005/06:252). Nagra ar senare tillsattes Tillvals-
utredningen for att pa nytt se éver fragan (dir. 2008:20). Tillvalsutredningen
har redovisat sina forslag i betdnkandet Tillval i hyresratt (SOU 2008:94). Foér
att komplettera beredningsunderlaget tog Justitiedepartementet fram
promemorian Tillval i hyresrétt. Tillvalsutredningens betdnkande och
promemorian har remissbehandlats.

I propositionen finns dven forslag som grundar sig pa forslag fran Hyres-
lagsutredningen, som redovisats i delbetankandet Fragor om hyra och bostads-
ritt (SOU 2008:47). Aven detta delbetankande har remissbehandlats.

Propositionen bygger pd en Overenskommelse mellan regeringen,
Centerpartiet och Liberalerna.

Lagréadet har yttrat sig 6ver regeringens lagforslag.

Regeringens forslag till riksdagsbeslut finns i bilaga 1 och lagférslagen i
bilaga 2.

En motion med ett yrkande har vackts med anledning av propositionen.
Forslaget i motionen finns i bilaga 1.

Utskottet har tagit emot en skrivelse frdn Hyresgastforeningen med anled-
ning av propositionen.
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Utskottets Overvdaganden

Regeringens lagforslag

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen antar regeringens forslag om fler tillval for hyresgéster
och avslar ett motionsyrkande om att det inte ska finnas nagon
forhandlingsskyldighet vid tillval och franval.

Jamfor reservation 1 (M, KD) och 2 (V) samt sarskilt yttrande 1
(S, MP) och 2 (C).

Propositionen

Forhandlingsskyldighet vid tillval och franval

| propositionen Fler tillval for hyresgaster foreslar regeringen en ny modell for
avtal mellan hyresgéster och hyresvédrdar som innebdr att de ges storre frihet
att komma Overens om erséttning for att hyresvérdens ansvar for lagenhetens
standard utokas eller minskas, s.k. tillval eller franval.

Om en l&dgenhet omfattas av det kollektiva férhandlingssystemet, ar hyres-
varden skyldig att pa eget initiativ férhandla med en hyresgastorganisation i
vissa fragor om hyra och andra villkor, se 5 § hyresférhandlingslagen
(1978:304). Denna forhandlingsskyldighet géller bl.a. nar hyresvérden vill
hoja hyran for en lagenhet.

Det &r enligt regeringen viktigt att sakerstalla att det gors en systematisk
granskning av villkoren, eftersom ett tillval kan utgdra ett stort ekonomiskt
atagande for hyresgasten i forhallande till hyresvarden. Regeringen anser
darfor att utgangspunkten bor vara att hyresvardens forhandlingsskyldighet
galler oforandrad nar ett hyrestillagg gors pa grund av ett tillval.

Det forekommer dock att hyresvérdar och hyresgéstorganisationer traffar
overenskommelser om rekommenderat pris for olika tillval, s.k. prislistor. Om
hyresvardens och hyresgastens Gverenskomna hyrestillagg haller sig inom
ramen for en sadan prislista, ska hyresvarden enligt regeringens forslag vara
befriad fran kravet att pakalla férhandling. En sddan mojlighet till forenkling
bor enligt regeringen gora att fler prislistor uppréttas.

Lagfdrslagen i dvrigt

| propositionen anfor regeringen bl.a. féljande. Hyresrétten har en viktig
funktion att fylla pa den svenska bostadsmarknaden. En forutsattning for att
hyresratten langsiktigt ska kunna behalla sin stallning &r att den upplevs som
en attraktiv boendeform. | det sammanhanget &r hyresgésternas mojlighet att
paverka utformningen av den egna bostaden en betydelsefull faktor. Det bor
sakerstéllas att reglerna bidrar till att hyresgaster i praktiken far en sadan
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UTSKOTTETS OVERVAGANDEN

valfrihet. Regelverket bor leda till forutsebara resultat och bidra till en vél
fungerande hyresmarknad som har stdd i ménniskors varderingar och som &r
trygg for hyresgéster.

Regeringen foreslar darfor att hyresgasten och hyresvarden ska ha stérre
frihet att komma Overens om erséttning for att hyresvdrdens ansvar for
lagenhetens standard utokas eller minskas genom tillval eller franval.
Parternas 6verenskomna hyrestillagg eller hyresavdrag ska som utgangspunkt
vara bindande for bagge parter under tio ar. Om det finns synnerliga skal, ska
overenskommelsen kunna frangas i fortid. Det stélls upp vissa formkrav pa
overenskommelsen for att ett hyrestillagg eller hyresavdrag ska undantas fran
den vanliga hyresprovningen, bl.a. ska 6verenskommelsen vara skriftlig och
hyrestillagget pa grund av tillval far utgora hogst en tredjedel av hyran.

Regeringen foreslar ocksa att en bostadsrattsforening som har forvarvat ett
hyreshus ska underratta samtliga hyresgéster som inte redan &r medlemmar i
foreningen om forvarvet. En hyresgast ska enligt forslaget ha ett ar pa sig fran
underrattelsen att ansoka om medlemskap i foreningen.

Lagandringarna foreslés trada i kraft den 2 oktober 2019. Kravet pa att en
bostadsrattsférening ska underratta hyresgésterna om sitt forvarv av hyres-
huset ska enligt regeringens forslag inte avse forvarv av hus som har gjorts
fore ikrafttrédandet.

Motionen

Mats Green m.fl. (M, KD) yrkar i kommittémotion 2018/19:3086 att riksdagen
ska anta regeringens forslag till &ndring i 5 8 hyresfdrhandlingslagen med den
andringen att det inte ska finnas nagon skyldighet att forhandla 6verenskomna
tillval och frdnval med hyresgastorganisationen. Motionarerna anser att
regeringens ambition att skapa ett flexibelt hyressattningssystem talar emot
den foreslagna &ndringen. Mojligheten att genomféra tillval och franval
grundar sig pd hyresgastens och hyresvardens overenskommelse, varfor
motiondrerna anser att en skyldighet att forhandla Overenskomna val &r
overflodig och skapar onddig byrékratisk borda for sdval hyresgéster som
hyresvardar. Ett sédant forslag ligger inte i linje med motiondrernas ambition
att skapa ett mer flexibelt system.

Utskottets stéllningstagande

Utskottet konstaterar att det har vackts en motion som gar emot regeringens
lagforslag endast nar det géller fragan om forhandlingsskyldighet vid tillval
och franval. En ny modell for tillval och franval bér enligt utskottets mening
vara utformad pa ett sadant satt att risken for negativa effekter minimeras.
Utskottet delar darfor regeringens uppfattning att hyresvérdens forhandlings-
skyldighet bor galla oférandrad nér ett tillagg gors pa grund av tillval, med
undantag for tillagg som haller sig inom ramen for sadana prislistor som
forhandlingsordningens parter kommit Gverens om. Utskottet anser saledes att



UTSKOTTETS OVERVAGANDEN

riksdagen bor anta regeringens forslag om forhandlingsskyldighet vid tillval
och franval och avsla motionen.

Né&r det géller lagforslagen i 6vriga delar anser utskottet att hyresratten
fyller en viktig funktion pa bostadsmarknaden och att det ar angeléaget att den
upplevs som en attraktiv boendeform. Som ett led i detta &r det viktigt att
hyresgasterna har mojlighet att paverka utformningen av den egna bostaden.
Utskottet ser darfor positivt pd att hyresgasten och hyresvarden far storre frihet
att komma 6verens om tillval eller frnval. Utskottet anser saledes att
riksdagen av de skal som anfors i propositionen bér anta lagforslagen.
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Reservationer

1. Regeringens lagforslag (M, KD)

av Larry Soder (KD), Carl-Oskar Bohlin (M), Cecilie Tenfjord Toftby
(M), Lars Beckman (M) och David Josefsson (M).

Forslag till riksdagsbeslut
Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut borde ha foljande lydelse:

Riksdagen antar regeringens forslag till

1. lag om &ndring i jordabalken,

2. lag om d&ndring i lagen (1973:188) om arrendend&mnder och
hyresndmnder,

3. lag om &ndring i hyresférhandlingslagen (1978:304) med den &ndringen
att

— orden “och hogst motsvarar ett pris som forhandlingsordningens parter
har rekommenderat” i 5 § forsta stycket 1 ska utga,

—orden “och hogst motsvarar ett pris som forhandlingsordningens parter
har rekommenderat” i 5 § forsta stycket 2 ska utga,

4. lag om &ndring i bostadsrattslagen (1991:614),

5. lag om &ndring i lagen (2002:93) om kooperativ hyresrétt.

Dérmed bifaller riksdagen proposition 2018/19:108 punkterna 1, 2, 4 och 5
samt motion
2018/19:3086 av Mats Green m.fl. (M, KD) och
bifaller delvis proposition 2018/19:108 punkt 3.

Stallningstagande

Sverige har i dag en till stora delar dysfunktionell bostadsmarknad dér
politiska regleringar av olika slag under en alltfor lang tid forsvarat for
manniskor att bade aga sitt boende och fa tillgang till en hyresratt. | synnerhet
hyresrétten har under en Iang tid marginaliserats. | dag ser vi hur det hyrda
boendet ofta &r svartillgangligt genom decennieldnga kéer och troga system.
Sveriges bostadsmarknad behdver bli mer flexibel for att mojliggora kad
rorlighet och for att 6ka lénsamheten i byggnation av hyresratter och darmed
utbudet av bostéder.

For att 4stadkomma detta har Moderaterna och Kristdemokraterna pekat pa
behovet av ett mer flexibelt system for hela hyresmarknaden. Vi har bl.a. drivit
pa for friare hyressattning vid nybyggnation. Ytterligare ett sétt att oka
flexibiliteten i hyresregleringen ar att forbattra mojligheterna att gora tillval
och franval. Vi har tidigare pekat pa att regelverket bor goras om sa att storre
valfrihet och tydligare incitament fors in i hyressattningen. Ett mer flexibelt
system framjar manniskors dnskan i storre utstrackning. Det leder &ven till
storre flexibilitet i hyresregleringen i allménhet.



RESERVATIONER

Vi delar regeringens beddomning att en 6kad valfrihet for hyresgasterna
forutsatter att reglerna ar utformade sa att hyresvérdar har ett intresse av att
prioritera arbetet med att erbjuda tillval och franval. For att nd dit menar
regeringen att parterna bor fa en storre avtalsfrihet i friga om erséttningen vid
tillval och franval. Regeringens ambition att skapa ett flexibelt system talar
dock emot en del av de féreslagna &ndringarna i 5 § hyresférhandlingslagen.
Forslaget innebdr att hyresvardens férhandlingsskyldighet, som géller t.ex. nér
hyresvarden vill héja hyran for en lagenhet, &ven ska gélla nér ett hyrestillagg
gors pa grund av ett tillval. Undantag kan géras om hojningen avser ett tillval
som ligger inom ramen for en dverenskommelse om rekommenderat pris
mellan férhandlingsordningens parter.

Mojligheten att genomfdra tillval och franval grundar sig pa hyresgastens
och hyresvardens Overenskommelse, varfor en skyldighet att forhandla
dverenskomna tillval och franval ar 6verflodig och skapar onddig byréakratisk
borda for saval hyresgéster som hyresvardar. Ett sadant forslag ligger inte i
linje med var ambition att skapa ett mer flexibelt system. Vi anser att
undantaget fran forhandlingsskyldigheten bor galla alla tillval och inte bara de
som hogst motsvarar ett pris som férhandlingsordningens parter
rekommenderat.

Riksdagen bor darfor anta regeringens lagforslag med den andringen att
undantag fran férhandlingsskyldigheten alltid ska galla nar hojningen avser ett
tillval.

2. Regeringens lagforslag (V)
av Jon Thorbjérnson (V).

Forslag till riksdagsbeslut
Jag anser att forslaget till riksdagsbeslut borde ha féljande lydelse:

Riksdagen avslar proposition 2018/19:108 punkterna 1-5 och motion
2018/19:3086 av Mats Green m.fl. (M, KD).

Stallningstagande

Jag ser visserligen positivt pa att hyresgaster far storre inflytande Gver sitt
boende. Hyresgasternas mojligheter att paverka lagenheternas kvalitet,
utrustning och forbrukningskostnader behéver starkas. | likhet med
Hyresgastféreningen ser jag dock att det finns en risk for flera problem med
regeringens lagforslag.

Det finns en stor risk att hyresgasten far betala dubbelt for de tillval som
gors, vilket kan urholka sdval bruksvardessystemet som konsumentskyddet.
Eftersom tillvalen hojer lagenhetens bruksvirde kan hyresvarden efter tio ar,
med den nya regleringen, ga till hyresndmnden och begédra att
standardhgjningen ska rdknas in i hyran — trots att hyresgésten sannolikt redan
har betalat av hyresvérdens kostnader for att inforskaffa och installera

2018/19:CU18
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RESERVATIONER

tillvalen. Detta innebar att hyresgasten, genom en hyreshdjning, far fortsatta
att betala for nagot som kanske redan ar avbetalat. Det ar enligt min mening
inte rimligt. Det maste finnas en rimlig avbetalning for de tillval som gors.
Hyresgaster ska inte behdva betala tva ganger for tillval som de kommer
dverens med hyresvérden om.

I dag finns det inte heller ndgon enhetlighet kring vilka priser som ska galla
for olika tillval. Det férekommer att hyresvérdar och hyresgéstféreningen
traffar dverenskommelser om rekommenderat pris for olika tillval, s.k.
prislistor. Séttet att ta betalt for tillval varierar dock mellan olika hyresvérdar
och har forandrats 6ver tid. Bristen pa enhetlighet och systematik vad galler
prislistor for tillval kan bidra till stora prisskillnader, vilket drabbar
hyresgasterna.

Sammanfattningsvis riskerar regeringens forslag att urholka saval
bruksvardessystemet som konsumentskyddet, i synnerhet pa orter med
bostadsbrist. Mot bakgrund av att en majoritet av landets kommuner uppger
att de har brist pa bostader kan detta problem bli omfattande.

For att sikerstalla att hyresgéster aldrig tvingas betala tva ganger for de
tillval som gors, och darigenom motverka en urholkning av savil
bruksvérdessystemet som konsumentskyddet, skulle det behdva inforas ett
nytt fjarde stycke i 55 b § hyreslagen med féljande lydelse: ”Har hyresgésten
genom tillagg for en period om tio &r fran avtalets ingéende helt svarat for
hyresvardens kostnader for ett tillval enligt andra stycket far vid prévningen
av hyran for ligenheten hyresvirden inte tillgodordkna sig forbéttringen.”.
Propositionen innehaller dock inte ndgon sadan bestammelse eller nagot annat
forslag som sdkerstéller att bruksvardessystemet och konsumentskyddet
uppritthalls. Aven om jag valkomnar en storre valfrinet dver boendet for
hyresgaster, anser jag att nimnda brister i forslaget ar sa allvarliga att
riksdagen bor avsla propositionen. Darmed bor aven motionen avslas.



Sérskilda yttranden

1. Regeringens lagforslag (S, MP)

Emma Hult (MP), Johan Lofstrand (S), Elin Lundgren (S), Leif Nysmed
(S), Sanne Lennstrom (S) och Joakim Jérrebring (S) anfor:

Vi &r for en systematisk hyressattning och verkar for att hyresgésternas
vérderingar av bl.a. standard och lage ska avspegla sig i hyressattningen. Det
nu aktuella lagférslaget om en ny modell for avtal mellan hyresgéster och
hyresvardar &r ett verktyg i detta arbete. Vi kan konstatera att de utredningar
som ligger till grund for den nya regleringen har en del ar pa nacken samtidigt
som bostadsmarknaden star under standig utveckling. Efter tio ar ska tillvalen
och franvalen ingd i underlaget for bruksvardesprovningen och det ar viktigt
att denna évergang foljs noga for att sakerstalla en god balans mellan parterna.
Vid eventuella signaler pa att regleringen medfor nackdelar for endera part bor
systemet for tillval och franval ses Gver. For att sakerstilla att konsument-
skyddet inte forsamras kommer vi att noggrant folja utvecklingen pa omradet
over tid och vid behov ta nédvandiga initiativ i fragorna.

2. Regeringens lagforslag (C)

Ola Johansson (C) anfor:

Jag konstaterar att det huvudsakliga beredningsarbetet som ligger till grund
propositionen bestér av utredningar som tillsattes av alliansregeringen fore
2011 och som till stor del baseras pa ett tidigare regelverk. Jag ser ett behov
av att inom ramen for det rddande bruksvardessystemet 6ka mojligheten for
hyresvardar och hyresgaster att traffa egna dverenskommelser om hyran. Min
utgangspunkt ar dock att detta borde ske vid sidan av den gallande for-
handlingsordningen och utan krav pa forhandling med hyresgéstorganisa-
tionen. Propositionen &r ett resultat av januariavtalet. Avtalet omfattar ocksa
en dverenskommelse om fri hyressattning i nyproduktion, vilket medfor att
hyresgastens vardering av lagenhetens standard, l4ge och attraktivitet
tillgodoses pa ett battre satt utan att parterna involveras i férhandlingar, och
tillséttandet av en kommission som ska kartlagga den varierade tillampningen
av lagesfaktorn mellan olika orter och foresla lampliga atgarder. Dessa
atgarder kommer att leda till en battre fungerande bostadsmarknad med
hyresnivéaer som stér i proportion till hyresgastens preferenser. De delar som
ingdr i januariavtalet bor ses som en helhet, varfor jag inte har nagot att
invanda mot att regeringens lagférslag om en ny modell for tillval och franval
antas i sin helhet.
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BiLAGA 1

Forteckning over behandlade forslag

Propositionen

Proposition 2018/19:108 Fler tillval for hyresgéster:

1.
2.

Riksdagen antar regeringens forslag till lag om &ndring i jordabalken.
Riksdagen antar regeringens forslag till lag om &andring i lagen
(1973:188) om arrendendmnder och hyresnamnder.

Riksdagen antar regeringens forslag till lag om &ndring i
hyresforhandlingslagen (1978:304).

Riksdagen antar regeringens forslag till lag om &ndring i
bostadsréttslagen (1991:614).

Riksdagen antar regeringens forslag till lag om &ndring i lagen
(2002:93) om kooperativ hyresrétt.

Foljdmotionen

2018/19:3086 av Mats Green m.fl. (M, KD):

Riksdagen avslar regeringens forslag till andring i 5 § hyresforhandlingslagen
(1978:304) vad galler en skyldighet att férhandla dverenskomna tillval och
franval med hyresgastorganisationen.



BILAGA 2

Regeringens lagforslag

1 Forslag till lag om &ndring i jordabalken

Hirigenom foreskrivs i friga om jordabalken'

dels att nuvarande 12 kap. 55 d och 55 e §§ ska betecknas 12 kap. 55 e
och 55 £ §§,

dels att rubriken ndrmast fére nuvarande 12 kap. 55 e § ska séttas nér-
mast fore den nya 12 kap. 55 f§,

dels att 12 kap. 42, 44, 47, 53, 55, 66, 67, 70 och 73 §§ samt den nya
55 £ § ska ha foljande lydelse,

dels att det ska inforas en ny paragraf, 12 kap. 55d§, av foljande
lydelse.

Lydelse enligt prop. 2018/19:107  Foreslagen lydelse

12 kap.
42§
Hyresritten dr férverkad och hyresvirden beréttigad att siga upp avtalet
att upphora i fortid,

1. om hyresgésten, nir det géller l.om hyresgidsten, ndr det

en bostadsldgenhet, dréjer med att
betala hyran mer 4n en vecka efter
forfallodagen och nagot annat inte
foljer av 55d§ femte—sjunde
styckena,

giéller en bostadsldgenhet, dréjer
med att betala hyran mer 4n en
vecka efter forfallodagen och
ndgot annat inte foljer av 55 e §
femte—sjunde styckena,

2. om hyresgésten, ndr det géller en lokal, dréjer med att betala hyran
mer 4n tva vardagar efter férfallodagen,

3. om hyresgésten, ndr det giller en bostadslédgenhet, utan behovligt
samtycke eller tillstdnd dverlater hyresritten, annars sétter nigon annan i
sitt stdlle eller upplater ldagenheten i andra hand och inte kan visa nagon
giltig ursékt,

4. om hyresgésten, ndr det géller en lokal, utan behovligt samtycke eller
tillstdnd overlater hyresrétten, annars sétter nagon annan i sitt stille eller
upplater ldgenheten i andra hand och inte efter tillsédgelse utan drdjsmal
antingen gor réttelse eller ansoker om tillstdnd och far ansokan beviljad,

5. om hyresgésten, nér det géller en bostadsldgenhet, lamnar eller tar
emot en sarskild erséttning for 6verlatelse av hyresrétten till ldgenheten,
eller begdr sdrskild ersdttning for Overlatelse av hyresrétten eller for
upplatelse av ldgenheten eller en del av den,

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

12 kap. 55 d § 2006:408

rubriken ndrmast fore 12 kap. 55 ¢ § 2006:408.
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6. om hyresgésten, nér det géller en bostadsldgenhet, vid upplatelse av
lagenheten eller en del av den tar emot en hyra som inte &r skélig enligt
55 § fjarde stycket och inte kan visa nagon giltig ursékt,

7. om ldagenheten anvénds i strid med 23 eller 41 § och hyresgésten inte
efter tillsdgelse gor rittelse utan drojsmal,

8. om hyresgisten eller ndgon annan, till vilken hyresrétten 6verlatits
eller lagenheten upplatits, genom vardsloshet &r vallande till att ohyra
forekommer i ldgenheten eller genom att inte underritta hyresviarden om
detta bidrar till att ohyran sprids i fastigheten,

9. om ldgenheten vanvardas pa nagot annat sitt eller hyresgésten eller
négon annan, till vilken hyresritten dverlatits eller lagenheten upplatits,
asidositter ndgot av det som ska iakttas enligt 25 § vid anvdndning av
lagenheten eller inte haller den tillsyn som krévs enligt ndimnda paragraf
och rittelse inte gors utan drjsmal efter tillsdgelse,

10. om tilltrade till lagenheten végras i strid med 26 § och hyresgisten
inte kan visa nagon giltig ursékt,

11. om hyresgésten asidosétter en avtalsenlig skyldighet som gar utver
hyresgédstens skyldigheter enligt detta kapitel och det maste anses vara av
synnerlig vikt for hyresvirden att skyldigheten fullgérs, eller

12. om lagenheten helt eller till vésentlig del anvands for sddan nérings-
verksamhet eller liknande verksamhet som é&r brottslig eller dér brottsligt
forfarande ingér till en inte ovésentlig del eller anvinds for tillfilliga
sexuella forbindelser mot erséttning.

I fall da hyran ska betalas i forskott for lingre tid 4n en manad géller
forsta stycket 2 endast om hyresgésten drojer med att betala den pa
kalenderménaden belopande hyran mer #n tva vardagar efter manadens
borjan eller, i fraga om hyran for forsta kalendermanaden under hyresfor-
héllandet, efter forfallodagen.

Ett hyresavtal som géller bostadsldgenhet far inte ségas upp enligt forsta
stycket 9 pa grund av stérningar i boendet forrdn socialndmnden under-
réttats enligt 25 § andra stycket.

Om det dr fraga om sirskilt allvarliga stérningar i boendet géller forsta
stycket 9 dven om nagon tillsdgelse om rittelse inte har gjorts. Vid sédana
storningar far ett hyresavtal som giller bostadsldgenhet sidgas upp utan
foregédende underrittelse till socialndmnden. En kopia av uppsédgningen
ska dock skickas till socialndmnden. Det som nu har foreskrivits om
sarskilt allvarliga stérningar géller inte om det dr ndgon till vilken ldgen-
heten har upplétits i andra hand med hyresvardens samtycke eller hyres-
namndens tillstdnd som asidosétter nagot av det som ska iakttas enligt 25 §
vid anvdndning av ldgenheten eller inte héller den tillsyn som krévs enligt
nidmnda paragraf.

Hyresrétten &r inte forverkad om det som ligger hyresgésten till last &r
av ringa betydelse. Vid bedémningen ska det sérskilt beaktas om det som
ligger hyresgésten till last har sin grund i att en nérstaende eller tidigare
nérstdende har utsatt hyresgéisten eller ndgon i hyresgistens hushall for
brott.

Om avtalet sdgs upp pa grund av férverkande har hyresvirden ritt till
skadestand.
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44 §

Ar hyresritten enligt 42 § forsta
stycket 1 eller 2 férverkad pa grund
av drojsmal med betalning av hyran
och har hyresvirden med anled-
ning ddrav sagt upp avtalet, far
hyresgésten inte pa grund av drojs-
malet skiljas fran ldgenheten, om
hyran betalas pa det sétt som anges
120 § andra eller tredje stycket eller
deponeras hos lansstyrelsen enligt
21§

1. inom tre veckor fran det att en
hyresgést, ndr det dr frdga om en
bostadsldgenhet, har  delgetts
underrittelse om att han genom att
betala hyran pd angivet sitt far
tillbaka hyresrdtten samt medde-
lande om uppségningen och anled-
ningen till denna l&mnats till social-
namnden i den kommun dér ligen-
heten #r beldgen, eller

2. inom tva veckor fran det att en
hyresgést, ndr det dr frdga om en
lokal, har delgetts underrittelse om
att han genom att betala hyran pa
angivet sitt far tillbaka hyresrétten.

[ avvaktan pa att hyresgisten
visar sig ha gjort vad som fordras
enligt forsta stycket for att fa till-
baka hyresrdtten far beslut om
avhysning inte meddelas forrdn det
efter utgdngen av den tid som anges
i det stycket har gétt ytterligare tva
vardagar.

En hyresgist far inte, nér det &r
friga om en bostadsldgenhet,
skiljas fran ldgenheten, om drgjs-
malet endast har avsett sddan hoj-
ning av hyran som blivit gillande
enligt 54 a § och hyran kan prévas
med tillimpning av 55 d § tredje
stycket. Vad som sagts nu skall
gdlla till dess att en manad forflutit
fran det att hyresndmndens eller

2 Senaste lydelse 2006:928.

Om hyresrétten enligt 42 § forsta
stycket 1 eller 2 dr forverkad pa
grund av dr6éjsmal med betalning av
hyran och hyresvirden ddrfor har
sagt upp avtalet, far hyresgisten
inte pd grund av drojsmalet skiljas
fran lagenheten, om hyran betalas
pa det sdtt som anges i 20 § andra
eller tredje stycket eller deponeras
hos lansstyrelsen enligt 21 §

1. inom tre veckor fran det att en
hyresgist, ndr det ar friga om en
bostadsldgenhet, har  delgetts
underrittelse om att han eller hon
genom att betala hyran pa angivet
sdtt far tillbaka hyresritten samt
meddelande om uppsédgningen och
anledningen till denna ldmnats till
socialndmnden i den kommun dér
lagenheten dr beldgen, eller

2. inom tva veckor fran det att en
hyresgést, niar det ar frdga om en
lokal, har delgetts underrittelse om
att han eller hon genom att betala
hyran péa angivet sitt far tillbaka
hyresratten.

[ avvaktan pa att hyresgisten
visar sig ha gjort det som krdvs
enligt forsta stycket for att fa till-
baka hyresrdtten far beslut om
avhysning inte meddelas forran det
efter utgdngen av den tid som anges
i det stycket har gatt ytterligare tva
vardagar.

En hyresgést far inte, nir det ar
friga om en bostadsldgenhet,
skiljas fran ligenheten om drgjs-
malet endast har avsett sddan hoj-
ning av hyran som blivit gillande
enligt 54 a § och hyran kan prévas
med tillimpning av 55 e § tredje
stycket. Detta gdller till dess att en
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Svea hovritts beslut har vunnit laga  maénad gatt frén det att hyresndmn-
kraft. dens eller Svea hovritts beslut har
fatt laga kraft.

En hyresgést far inte heller, nir det ar frdga om en bostadsldgenhet,
skiljas fran ldgenheten om

1. socialndmnden inom den tid som anges i forsta stycket 1 skriftligen
har meddelat hyresvédrden att ndmnden atar sig betalningsansvaret for
hyran, eller

2. hyresgésten har varit férhindrad att betala hyran inom den tid som
anges i forsta stycket 1 pa grund av sjukdom eller liknande of6rutsedd
omstédndighet och hyran har betalats sa snart det var mojligt, dock senast
ndr tvisten om avhysning avgors i forsta instans.

Forsta—fjarde styckena giller inte, om hyresgisten &nda &r skyldig att
flytta inom kortare tid &n en manad efter det att hyresritten forverkats.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer faststéller
formular till underrittelse och meddelande som avses i forsta stycket.

47 §

Har lagenheten hyrts av flera
gemensamt och har de pa grund av
att en av dem sagt upp hyresavtalet
eller till f6ljd av annan omsténdig-
het, som hanfor sig till endast en av
dem, ej gemensamt ritt till forling-
ning av hyresavtalet, & en med-
hyresgést berittigad att fa hyres-
avtalet forlangt for egen del, om
hyresvirden skiligen kan noja sig
med honom som hyresgést. Vad
som sagts nu géller ej nir hyres-
ritten &r forverkad utan att hyres-
vérden har sagt upp avtalet att upp-
hora i fortid. Ar medhyresgisten
make eller sambo till den som sagt
upp avtalet eller eljest foranlett att
hyresgidsterna ¢j gemensamt har
ratt till forldngning av avtalet, har
maken eller sambon en sédan ritt
till forlangning &ven nér hyres-
rdtten dr forverkad pa annan grund
an dr6éjsmal med betalning av
hyran. Detta géller ocksa nér hyres-
vérden har sagt upp hyresavtalet att
upphora i fortid pa grund av forver-
kandet.

Om en hyresgést, som ér gift eller
samboende och vars make eller
sambo ¢j har del i hyresritten, sdger

3 Senaste lydelse 2006:928.

Om ldgenheten har hyrts gemen-
samt av flera som inte gemensamt
har rdtt till forldngning av hyres-
avtalet pa grund av att en av dem
sagt upp hyresavtalet eller till foljd
av ndagon annan omstiandighet som
hénfor sig till endast en av dem, &r
en medhyresgést berittigad att fa
hyresavtalet forlangt for egen del,
om hyresvirden skiligen kan noja
sig med honom eller henne som
hyresgést. Detta giller inte nér
hyresritten dr forverkad utan att
hyresvérden har sagt upp avtalet att
upphéra i fortid. Om medhyres-
gésten dgr make eller sambo till den
som sagt upp avtalet eller pa annat
sditt foranlett att hyresgésterna inte
gemensamt har ritt till férlingning
av avtalet, har maken eller sambon
en sadan rétt till forlangning dven
ndr hyresrdtten dr forverkad pa
nagon annan grund &n dréjsmal
med betalning av hyran. Detta
géller ocksad nir hyresvdarden har
sagt upp hyresavtalet att upphora i
fortid pa grund av forverkandet.

Om en hyresgést, som ér gift eller
samboende och vars make eller
sambo inte har del i hyresritten,



upp hyresavtalet eller vidtar ndgon
annan atgird for att f det att upp-
hora eller om han eller hon i annat
fall inte har ritt till forlangning av
avtalet, har maken eller sambon,
om han eller hon har sin bostad i
lagenheten, ritt att 6verta hyres-
ritten och fa hyresavtalet forlangt
for egen del, savida hyresvirden
skiligen kan néja sig med honom
eller henne som hyresgést. Vad som
sagts nu giller ocksd ndr hyres-
vérden har sagt upp hyresavtalet pa
grund av forverkande. Har hyres-
gésten avlidit, tillkommer samma
rdtt hans eller hennes efterlevande
make eller sambo, om dddsboet
saknar rétt till forldngning och detta
inte har foranletts av den efterle-
vande maken eller sambon.
Bestimmelserna i 49-52 §§, 55§
samt 55 d § femte—sjunde styckena
om hyresgist giller dven i fraga om
hyresgédsts make och sambo.

Forlangs ett hyresavtal i fall som
avses i andra stycket, svarar bada
makarna eller samborna respektive
den efterlevande maken eller sam-
bon och den avlidne makens eller
sambons doédsbo for forpliktelserna
enligt avtalet for tiden fore forlang-
ningen, om e¢j annat har avtalats
med hyresvérden.

REGERINGENS LAGFORSLAG ~ BILAGA 2

sdger upp hyresavtalet eller vidtar
négon annan atgérd for att fa det att
upphora eller om han eller hon i
annat fall inte har rétt till forléng-
ning av avtalet, har maken eller
sambon, om han eller hon har sin
bostad i ldgenheten, ritt att Gverta
hyresritten och fa hyresavtalet
forlangt for egen del, under forut-
sdttning att hyresvérden skiligen
kan ngja sig med honom eller
henne som hyresgist. Detta giller
ocksa nér hyresvirden har sagt upp
hyresavtalet pa grund av for-
verkande. Har hyresgidsten avlidit,
har hans eller hennes efterlevande
make eller sambo samma rdtt till
forldangning, om dodsboet saknar
sadan ratt och detta inte har foran-
letts av den efterlevande maken
eller sambon. Bestdmmelserna i
49-52 §§, 55 § samt 55 e § femte—
sjunde styckena om hyresgist
géller dven i fraga om hyresgists
make och sambo.

Forlangs ett hyresavtal i fall som
avses i andra stycket, svarar bada
makarna eller samborna respektive
den efterlevande maken eller sam-
bon och den avlidne makens eller
sambons doédsbo for forpliktelserna
enligt avtalet for tiden fore forldng-
ningen, om inte annat har avtalats
med hyresvérden.

53§

Bestdimmelserna i 54-55 d §§
giller vid upplételser av bostads-
lagenheter, om inte

Bestdmmelserna 1 54-55 ¢ §§
géller vid upplatelser av bostads-
ldgenheter, om inte

1. hyresavtalet avser ett mdblerat rum eller en ldgenhet for fritids-
dandamal och ansékan till hyresndmnden enligt 54 § gors innan hyres-
forhéallandet har varat nio manader i f6ljd, eller

2. ldgenheten utgoér en del av upplatarens egen bostad.

Om en férhandlingsordning enligt
hyresforhandlingslagen (1978:304)
giller for ldgenheten, tillimpas 54
och 55-55 d §§ endast om det f6ljer
av ndmnda lag.

* Senaste lydelse 2006:408.

Om en fSrhandlingsordning enligt
hyresforhandlingslagen (1978:304)
giller for ldgenheten, tillimpas 54
och 55-55 e §§ endast om det f6ljer
av den lagen.
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Lydelse enligt prop. 2018/19:107 Foreslagen lydelse

55§

Om hyresvérden och hyresgésten tvistar om hyrans storlek ska hyran
faststéllas till skiligt belopp. Hyran ska inte anses som skilig om den ar
patagligt hogre &n hyran for ligenheter som med héansyn till bruksvérdet
ar likvardiga.

Vid en prévning enligt forsta stycket ska framst sadan hyra for lidgen-
heter som har bestédmts i férhandlingséverenskommelser enligt hyresfor-
handlingslagen (1978:304) beaktas. Om en jamf6relse inte kan goras med
lagenheter pé orten, far i stillet hyran for ldgenheter pa en annan ort med
jamforbart hyresldge och i 6vrigt likartade forhallanden pd hyresmark-
naden beaktas.

Vid en prévning enligt forsta stycket far den hyra f6r en ldgenhet som
ska anses som skélig enligt 55 ¢ § inte beaktas.

Vid en prévning enligt forsta stycket i frdga om en ldgenhet som upplats
i andra hand ska en hyra som 6verstiger den hyra som hyresvérden betalar,
med tilldgg for mébler, utrustning och andra nyttigheter, aldrig anses som
skélig. Om upplatelsen avser en del av ldgenheten ska en hyra som over-
stiger en i forhédllande till omfattningen av upplételsen proportionerlig
andel av den hyra som hyresvdrden betalar, med tillagg fér mobler,
utrustning och andra nyttigheter, aldrig anses som skélig. Ett tilligg for
mobler och annan utrustning som ingar i uppléatelsen far inte Gverstiga
15 procent av den hyra som hyresvdrden betalar. Tilligg for andra
nyttigheter som ingér i upplatelsen far inte &verstiga hyresvérdens
kostnader for dem.

Vid en provning enligt forsta Vid en provning enligt forsta
stycket ska dven 55 a-55c§§ stycket ska dven 55 a-55d§§
iakttas. iakttas.

Om den hyra som &r att anse som skilig vid en prévning enligt forsta
stycket dr vésentligt hogre dn den tidigare hyran i hyresférhéllandet, ska
hyresndmnden, om hyresgésten begir det och inte sérskilda skil talar emot
det, bestimma att hyra ska betalas med ldgre belopp under en skiilig tid.
Detta giller inte om hyran bestdms enligt 55 ¢ §.

Om en forhandlingsklausul i ett hyresavtal har slopats och det ingar
forhandlingsersdttning i hyran enligt 20 § hyresférhandlingslagen, har
hyresgisten trots forsta, andra och femte styckena ritt att f4 hyran sénkt
med ett belopp som motsvarar ersittningen.

Om tvisten géller nadgot annat villkor &n hyran, ska villkor som
hyresvérden eller hyresgdsten har stillt upp gélla i den utstrackning det ar
skdligt med hénsyn till hyresavtalets innehall, omstdndigheterna vid
avtalets tillkomst, senare intrdffade forhallanden och omsténdigheterna i
ovrigt. Hyrestiden ska vara obestdimd, om inte bestdmd hyrestid av ndgon
sérskild anledning &r ldmpligare.

Om hyresvirden och hyresgisten kommer 6verens om villkoren for
fortsatt uthyrning i en tvist enligt forsta eller attonde stycket, giller de
6verenskomna villkoren, oavsett vad som foreskrivs i nimnda stycken, i
den utstrackning inte nagot annat foljer av bestimmelserna i 6vrigt i denna
balk.



Nuvarande lydelse
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S5es
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55d§

Vid en prévning av hyran ska ett
hyrestilligg  eller  hyresavdrag
enligt en overenskommelse om att
oka eller minska hyresvirdens
ansvar for ldgenhetens standard
(tillval eller franval) godtas, om

1. tilldgget eller avdraget och
vad det avser anges i en sdrskilt
upprdttad handling som under-
tecknas av hyresgdsten,

2. det i handlingen anges att
tillagget eller avdraget provas
enligt denna paragraf,

3. det har gatt mindre dn tio ar
sedan dverenskommelsen trdffades,
och

4. det inte finns synnerliga skdl
mot att godta tilligget eller av-
draget.

Om ett hyrestilldigg eller hyres-
avdrag godtas enligt forsta stycket,
ska en dndring av Idgenhetens
bruksvirde pa grund av tillvalet
eller franvalet inte beaktas vid
provningen av ldgenhetens hyra i
ovrigt.

Trots forsta stycket ska hyres-
ndmnden pa begdran av hyres-
gdsten sdtta ned ett hyrestilligg,
om det medfor att hyrestilliggen
for ldgenheten utgor mer dn en
tredjedel av arshyran.

Foreslagen lydelse

SRV

Denna paragraf giller vid upplételse av moblerat eller omoblerat rum
och vid upplételse i andra hand av annan bostadsldgenhet. Paragrafen
géller dock inte upplatelser for fritidsindamal.

Om hyresvirden har tagit emot
en hyra som inte dr skilig enligt
55§ forsta—fjarde styckena och
55c¢§, ska hyresnimnden pa
ansokan av hyresgésten besluta att
hyresvirden ska betala tillbaka det
han eller hon har tagit emot utdver
skéligt belopp tillsammans med
ranta. Vid bedomningen av om den

Om hyresvirden har tagit emot
en hyra som inte dr skilig enligt
55§ forsta—fjarde styckena och
55c¢§, ska hyresndmnden pa
ansokan av hyresgésten besluta att
hyresvidrden ska betala tillbaka det
han eller hon har tagit emot utdver
skéligt belopp tillsammans med
rdnta. Vid bedomningen av om den
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mottagna hyran dr skélig ska
hyresndmnden dven beakta en
sédan nedséttning av hyresvirdens
egen hyra som har gjorts med
tillampning av 55 § sjétte stycket.
Réntan berdknas enligt 5 § rénte-
lagen (1975:635) frén den dag da
hyresvirden tog emot beloppet till
dess att aterbetalningsskyldigheten
blivit slutligt bestimd genom ett
beslut som har fatt laga kraft och
enligt 6 § rintelagen for tiden
dérefter. Ett beslut om ater-
betalning av hyra far inte avse
langre tid tillbaka &n tva ar fore
dagen for ansokan.

[ ett drende om aterbetalning
enligt andra stycket ska hyres-
ndmnden, om hyresgisten begér
det, ocksé faststilla hyran for den
fortsatta uthyrningen fran och med
dagen for ansokan. Vid denna
provning tillimpas 55§ forsta—
fjarde styckena och 55c¢§. Vid
provningen ska hyresndmnden
dven beakta en sddan nedséttning
av hyresvirdens egen hyra som har
gjorts med tillimpning av 55§
sjdtte stycket. Beslut om &ndring av
hyresvillkoren anses som avtal om
villkor for fortsatt uthyrning. Nér
det finns skil till det, far hyres-
namnden bestdmma att beslutet ska
gilla omedelbart. Om hyran hojs
eller sénks retroaktivt tillimpas
55 d § femte—attonde styckena.

mottagna hyran ar skélig ska
hyresndmnden dven beakta en
sddan nedséttning av hyresvérdens
egen hyra som har gjorts med
tillampning av 55 § sjétte stycket.
Om hyresvdirden betalar
hyrestilligg som ska godtas enligt
55d§, ska det beaktas vid
bedomningen —av  hyresvirdens
aterbetalningsskyldighet. Réntan
berdknas enligt 5§ réntelagen
(1975:635) fran den dag da hyres-
védrden tog emot beloppet till dess
att aterbetalningsskyldigheten bli-
vit slutligt bestimd genom ett
beslut som har fatt laga kraft och
enligt 6 § rintelagen for tiden
dérefter. Ett beslut om ater-
betalning av hyra far inte avse
lingre tid tillbaka &n tva ar fore
dagen for ansokan.

[ ett drende om é&terbetalning
enligt andra stycket ska hyres-
namnden, om hyresgésten begir
det, ocksé faststilla hyran f6r den
fortsatta uthyrningen fran och med
dagen for ansokan. Vid denna
provning tillimpas 55§ forsta—
fjarde styckena och 55c§. Vid
prévningen ska hyresndgmnden
dven beakta en sddan nedséttning
av hyresvérdens egen hyra som har
gjorts med tillimpning av 55§
sjatte stycket. Om  hyresvdrden
betalar hyrestilldgg som ska godtas
enligt 55 d §, ska det beaktas ndr
hyran faststdlls. Beslut om dndring
av hyresvillkoren anses som avtal
om villkor for fortsatt uthyrning.
Nir det finns skél till det, far hyres-
ndmnden bestdmma att beslutet ska
gélla omedelbart. Om hyran héjs
eller sinks retroaktivt tillimpas
55 e § femte—attonde styckena.

For att hyresndamnden ska kunna prova en ansokan enligt andra stycket
ska ansgkan ha kommit in till hyresndmnden inom tre méanader fran det att

hyresgdsten lamnade lagenheten.
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66 §°

Avtal mellan hyresvird och
hyresgédst, att framtida tvist med
anledning av hyresforhéllandet
skall hanskjutas till avgérande av
skiljemén utan forbehéll om rétt for
parterna att klandra skiljedomen,
far inte goras gillande i friga om
hyresgidstens ritt eller skyldighet
att tilltréda eller behalla lagenheten,
faststéllande av hyresvillkor i fall
som avses i 51, 52 eller 55§,
aterbetalning av hyra och fast-
stillande av hyra enligt 55 e § eller
bestimmande av erséttning enligt
58 b §. I 6vrigt giller skiljeavtalet
inte savitt ddrigenom skiljemén
utsetts eller bestimmelse meddelats
om skiljemédnnens antal, séttet for
deras utseende eller forfarandet vid
skiljendgmnden. I berdrda hénseen-
den skall lagen (1999:116) om
skiljeforfarande tillaimpas. Vad som
sagts nu utgor dock inte hinder for
att i skiljeavtalet utse hyresndmn-
den till skiljendmnd eller bestimma
viss tid for meddelande av skilje-
domen.

Avtal mellan hyresviard och
hyresgédst, att framtida tvist med
anledning av hyresforhallandet ska
héanskjutas till avgorande av skilje-
min utan forbehdll om ritt for
parterna att klandra skiljedomen,
far inte goras gillande i fraga om
hyresgidstens ritt eller skyldighet
att tilltrdda eller behalla ldgenheten,
faststéllande av hyresvillkor i fall
som avses i 51, 52 eller 55§,
aterbetalning av hyra och fast-
stdllande av hyra enligt 55 7§ eller
bestimmande av erséttning enligt
58 b §. I ovrigt giller skiljeavtalet
inte i de delar skiljemén utsetts
eller bestimmelser meddelats om
skiljeménnens antal, sdttet for deras
utseende eller forfarandet vid
skiljendmnden. I berdrda hénseen-
den ska lagen (1999:116) om skilje-
forfarande tillimpas. Det dr dock
alltid mojligt att i skiljeavtalet utse
hyresndgmnden till skiljendmnd
eller bestimma viss tid for med-
delande av skiljedomen.

67 §°

Overenskommelse om villkor i
friga om hyresfoérhédllande som
beror av anstillning géller mot
hyresgdsten eller den som har ritt
att trada i hyresgéstens stille dven
om Overenskommelsen strider mot
bestimmelse i 4, 33-35, 40, 46, 47,
49-54,55d, 55 e eller 66 §, savida
overenskommelsen har formen av
kollektivavtal och pa arbetstagar-
sidan har slutits eller godkénts av
organisation som enligt lagen
(1976:580) om medbestimmande i
arbetslivet dr att anse sdsom central
arbetstagarorganisation.

5 Senaste lydelse 2006:408.
¢ Senaste lydelse 2006:408.

Overenskommelse om villkor i
friga om hyresférhédllande som
beror av anstillning géller mot
hyresgésten eller den som har rtt
att trdda i hyresgéstens stille dven
om Overenskommelsen strider mot
4, 33-35, 40, 46, 47, 49-54, 55 e,
55 feller 66 §, under forutsdttning
att dverenskommelsen har formen
av kollektivavtal och pa arbetsta-
garsidan har slutits eller godkénts
av organisation som enligt lagen
(1976:580) om medbestimmande i
arbetslivet dr att anse sdsom central
arbetstagarorganisation.
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Sédana hyresvillkor i kollektivavtal som avses i forsta stycket far tillam-
pas dven ndr en hyresgést som inte 4 medlem av den avtalsslutande
arbetstagarorganisationen sysselsitts i arbete som avses med avtalet, om

1. arbetsgivaren &r bunden av kollektivavtalet,

2. hyresvdrden och hyresgisten
ar overens om att villkoren skall
tillampas eller villkoren ingar i
hyresavtalet pa grund av beslut om
villkorsdndring enligt 54 och 55 §8§.

Lydelse enligt prop. 2018/19:66

2. hyresvirden och hyresgéisten
ar overens om att villkoren ska
tillimpas eller villkoren ingér i
hyresavtalet pa grund av beslut om
villkorsdndring enligt 54 och 55 §8§.

Foreslagen lydelse

70 §
Beslut av hyresndgmnden i foljande frégor far 6verklagas inom tre veckor

fran den dag beslutet meddelades:

1. atgardsforeldggande enligt 11 § forsta stycket 5 eller 16 § andra

stycket,

2. upprustningsforelidggande eller forbattrings- och #ndringsatgirder

enligt 18 a—18 feller 18 h §,

3. dndrad anvindning av lokal enligt 23 § andra stycket,

4. erséttning enligt 24 a §,

5. overlatelse av hyresritt enligt 34, 36 eller 37 §,
6. godkdnnande av §verenskommelse som avses i | § sjétte stycket, 45 a

eller 56 §,

7. forldngning av hyresavtal enligt 49 §,
8. uppskov med avflyttning enligt 52 §,
9. dndring av hyresvillkor enligt 54 §,

10. aterbetalning och faststill-
ande av hyra enligt 55 e §,

10. aterbetalning och faststll-
ande av hyra enligt 55 s,

11. utdémande av vite enligt 62 §, och
12. foreldggande att 1dmna ut uppgifter om hyror enligt 64 §.
Beslut av hyresndgmnden i foljande fragor far inte 6verklagas:

1. lagenhetsbyte enligt 35 §,

2. upplatelse av ldgenhet i andra hand enligt 40 §, och

3. uppskov med avflyttning enligt 59 §.

Hyresnamnden far tillata att ett beslut som avses i andra stycket 1 eller
2 overklagas om det dr av vikt for ledning av rittstillimpningen att

overklagandet prévas av hovritten.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

73 §7

[ hyrestvister som avses i 49, 54
eller 55 e § och i mal om atgérds-
foreldggande enligt 11§ forsta
stycket 5 eller 16 § andra stycket,
om upprustningsforeldggande en-
ligt 18 a—c §§, om tillstand till

7 Senaste lydelse 2006:408.

[ hyrestvister som avses i 49, 54
eller 55 /§ och i méal om &tgérds-
foreldggande enligt 11§ forsta
stycket 5 eller 16 § andra stycket,
om upprustningsforeldggande en-
ligt 18 a—18 ¢ §§, om tillstand till



forbattrings- och &@ndringsatgérder
enligt 18 d—f§§, om forbud mot
sadana atgirder enligt 18 h § eller
om utdémande av vite enligt 62 §
skall vardera parten svara for sin
rittegdngskostnad i hovritten, om
inte annat foljer av 18 kap. 6§
rattegangsbalken.

REGERINGENS LAGFORSLAG ~ BILAGA 2

forbattrings- och &@ndringsatgirder
enligt 18 d—/8 f §§, om férbud mot
sadana atgérder enligt 18 h § eller
om utdémande av vite enligt 62 §
ska vardera parten svara for sin
réttegdngskostnad i hovritten, om
inte annat foljer av 18 kap. 6§
rittegangsbalken.

Denna lag triader i kraft den 2 oktober 2019.
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2 Forslag till lag om dndring i lagen (1973:188)
om arrendendmnder och hyresndmnder

Harigenom féreskrivs att 4 och 32 §§ lagen (1973:188) om arrende-
nimnder och hyresndmnder! ska ha f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

4§
Hyresndamnd som avses i 12 kap. 68 § jordabalken har till uppgift att
1. medla i hyres- eller bostadsrittstvist,

2.prova tvist om atgirdsfore-
laggande enligt 12 kap. 11 § forsta
stycket 5 och 16 § andra stycket,
dndrad anvéndning av lokal enligt
12 kap. 23 § andra stycket, skade-
stand enligt 12 kap. 24 a §, over-
latelse av hyresritt enligt 12 kap.
34-37 §8, upplatelse av ldgenhet i
andra hand enligt 12 kap. 40§,
forlaingning av hyresavtal enligt
12 kap. 49 §, villkor enligt 12 kap.
54§, aterbetalning av hyra och
faststéllande av hyra enligt 12 kap.
55 e§, uppskov med avflyttning
enligt 12 kap. 59 § eller foreldggan-
de enligt 12 kap. 64 §, allt jorda-
balken,

2.prova tvist om atgirdsfore-
laggande enligt 12 kap. 11 § forsta
stycket 5 och 16 § andra stycket,
dndrad anvéndning av lokal enligt
12 kap. 23 § andra stycket, skade-
stand enligt 12 kap. 24 a §, over-
latelse av hyresritt enligt 12 kap.
34-37 §8, upplételse av ldgenhet i
andra hand enligt 12 kap. 40 §,
forlaingning av hyresavtal enligt
12 kap. 49 §, villkor enligt 12 kap.
54 §, é&terbetalning av hyra och
faststillande av hyra enligt 12 kap.
55 f§, uppskov med avflyttning
enligt 12 kap. 59 § eller foreldggan-
de enligt 12 kap. 64 §, allt jorda-
balken,

2 a. prova tvist om hyresvillkor enligt 22-24 §§ hyresférhandlingslagen
(1978:304) eller om aterbetalningsskyldighet enligt 23 § samma lag,

2 b. prova tvist om hyresvillkor enligt 3 kap. 14 § lagen (2002:93) om
kooperativ hyresritt eller tvist om upplételse med kooperativ hyresritt
enligt 4 kap. 6 § samma lag,

2 c. prova tvist om hyresvillkor enligt 4 § lagen (2012:978) om uthyr-

ning av egen bostad,

3. prova tvist om medlemskap
enligt 2 kap. 10§, skyldighet att
upplata bostadsritt enligt 4 kap. 6 §
eller villkor for upplatelse av
bostadsritt enligt samma §, hyres-
villkor enligt 4 kap. 9 §, upplatelse
av ldgenhet i andra hand enligt
7 kap. 11 § eller utdémande av vite
enligt 11 kap. 2 §, allt bostadsritts-
lagen (1991:614),

! Lagen omtryckt 1985:660.
2 Senaste lydelse 2012:980.

3. prova tvist om medlemskap
enligt 2 kap. 10§, skyldighet att
upplata bostadsritt enligt 4 kap. 6 §
eller villkor for upplatelse av
bostadsritt enligt samma paragraf,
hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §, upp-
latelse av ldgenhet i andra hand
enligt 7 kap. 11 § eller utdémande
av vite enligt 11kap. 2§, allt
bostadsrattslagen (1991:614),
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4. prova frdga om godkdnnande av Overenskommelse som avses i
12 kap. 1 § sjétte stycket, 45 a eller 56 § jordabalken eller av beslut som
avses i 9 kap. 16 § forsta stycket 1, 1 a eller 2 bostadsrittslagen,

5. vara skiljendmnd i hyres- eller bostadsrittstvist,

5 a. prova tvist mellan hyresvérd och hyresgéstorganisation enligt hyres-
forhandlingslagen,

6. préva fragor enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792), tvist om
upprustningsféreldggande enligt 12 kap. 18 a—18 c §§ jordabalken eller
forbittrings- och dndringsatgarder enligt 12 kap. 18 d—18 £§§ och 18 h §
samma balk,

7. prova fragor enligt lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvérv for
ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt.

Ett drende tas upp av den hyresndmnd inom vars omrade fastigheten ar
beldgen.

32§

Om en ndmnds beslut enligt
foljande bestammelser inte Gver-
klagas, far beslutet verkstillas som
lagakrafidigande dom:

—9kap. 14 §eller 12 kap. 24 a §,
55 d § attonde stycket eller 55 e §
jordabalken,

Om en nidmnds beslut enligt
foljande bestammelser inte Over-
klagas, far beslutet verkstillas som
en dom som har fatt laga kraft:

—9kap. 14 §eller 12 kap. 24 a §,
55 e § attonde stycket eller 55 1§
jordabalken,

—22,23,26 eller 27 § hyresforhandlingslagen (1978:304),
— 13 a § forsta stycket denna lag, eller
—13 eller 15§ eller 25§ forsta stycket bostadsforvaltningslagen

(1977:792).

Beslut av hyresndmnden enligt
13 a § andra stycket denna lag om
verkstillighet av ett enligt forsta
stycket i samma paragraf meddelat
beslut far verkstillas som /laga-
kraftigande dom, om hovritten
inte bestimmer nagot annat. Det-
samma géller om hyresndmnden
med stod av 31§ forsta stycket
bostadsforvaltningslagen har be-
stamt att beslut enligt 13 eller 15 §
eller 25 § forsta stycket i den lagen
ska gilla genast.

Forlikning som é&r stadfist av
ndmnden enligt 21 b § far verk-
stillas som lagakrafiigande dom,
om hovritten inte bestimmer nagot
annat.

Beslut av hyresndmnden enligt
13 a § andra stycket denna lag om
verkstillighet av ett enligt forsta
stycket i samma paragraf meddelat
beslut far verkstéllas som en dom
som har fatt laga kraft, om hov-
ritten inte bestimmer nagot annat.
Detsamma giller om hyresndmn-
den med stod av 31 § forsta stycket
bostadsforvaltningslagen har be-
stamt att beslut enligt 13 eller 15 §
eller 25 § forsta stycket i den lagen
ska gilla genast.

Forlikning som #r stadfist av
ndamnden enligt 21 b § far verk-
stdllas som en dom som har fatt
laga krafi, om hovritten inte
bestimmer nagot annat.

Denna lag trader i kraft den 2 oktober 2019.

3 Senaste lydelse 2011:863.
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3 Forslag till lag om dndring i
hyresforhandlingslagen (1978:304)

Harigenom féreskrivs att 5, 21 och 25 §§ hyresférhandlingslagen
(1978:304) ska ha f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
58!
En férhandlingsordning medfor skyldighet for hyresvirden att pa eget
initiativ forhandla med hyresgéstorganisationen i fraga om
1. hojning av hyran for en ldgen- 1. hgjning av hyran for en ldgen-
het, het, om inte hojningen avser ett
tillval och hogst motsvarar ett pris
som forhandlingsordningens parter
har rekommenderat,

2. bestimmande av hyran for en
ny hyresgidst, om den begérda
hyran dverstiger den tidigare hyres-
géstens hyra,

2. bestimmande av hyran for en
ny hyresgdst, om den begirda
hyran 6verstiger den tidigare hyres-
géstens hyra och hdjningen inte
avser ett tillval och hogst motsva-
rar ett pris som forhandlingsord-
ningens parter har rekommenderat,

3. dndring av grunderna for berikning av sddan sérskild ersdttning som
avses i 12 kap. 19 § jordabalken, eller

4. dndring av villkor som avser hyresgésternas ritt att anvidnda utrym-
men som dr avsedda att anvéndas gemensamt av hyresgésterna.

En férhandlingsordning medfor vidare, om parterna inte enas om annat,
skyldighet att, om en av dem begér det, forhandla i fraga om

1. hyresvillkoren,

2. lagenheternas och husets skick,

3. gemensamma anordningar i huset,

4. 6vriga boendeforhallanden i
den man de ror hyresgédsterna
gemensamt.

Om parterna &r ense om det kan
en férhandlingsordning ocks& med-
fora ritt for hyresgéstorganisa-
tionen att fa till stand forhandling
om fraga som ror tillimpning av
enskilt hyresavtal under forutsitt-
ning att hyresgisten genom skrift-
lig fullmakt har bemyndigat hyres-
géstorganisationen att foretrdda
honom i saken.

! Senaste lydelse 2006:409.

4. 6vriga boendeforhallanden i
den utstrdckning de ror hyresgds-
terna gemensamt.

Om parterna &r ense om det kan
en férhandlingsordning ocksé med-
fora ritt for hyresgéstorganisa-
tionen att fa till stand forhandling
om fraga som ror tillimpning av
enskilt hyresavtal under forutsitt-
ning att hyresgésten genom skrift-
lig fullmakt har bemyndigat hyres-
géstorganisationen att foretrdda
hyresgdsten i saken.



En férhandlingsordning medfor
inte ndgon inskrdnkning i hyres-
géstens rétt att begéra provning av
hyresvillkoren enligt 12 kap. 54 §
jordabalken. Vid s&dan prévning
giller bestammelserna i 12 kap. 53,
54 och 5555 d §§ samma balk.

Lydelse enligt prop. 2018/19:107
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En f6rhandlingsordning medfor
inte nigon inskrinkning i hyres-
géstens ritt att begéra provning av
hyresvillkoren enligt 12 kap. 54 §
jordabalken. Vid sddan prévning
géller bestimmelserna i 12 kap. 53,
54 och 55-55 e §§ samma balk.

Foreslagen lydelse

21§

I en f6rhandlingsoverenskom-
melse om hyra ska samma hyra
bestimmas for sddana ldgenheter
som ér lika stora och som omfattas
av samma férhandlingsordning, om
det inte med hénsyn till vad som &r
kiant om ldagenheternas beskaffen-
het och ovriga omsténdigheter kan
anses vara skillnad mellan dem i
fraga om bruksvérdet. Detta géller
dock inte om hyran bestdms enligt
12 kap. 55 ¢ § jordabalken.

I en forhandlingsdverenskom-
melse om hyra ska samma hyra
bestammas for sadana lagenheter
som 4r lika stora och som omfattas
av samma forhandlingsordning, om
det inte med hénsyn till vad som &r
ként om ldgenheternas beskaffen-
het och dvriga omstdndigheter kan
anses vara skillnad mellan dem i
fraga om bruksvérdet. Detta géller
dock inte om hyran bestdms enligt
12 kap. 55 ¢ § jordabalken och inte
heller i den del hyran bestims
enligt 12 kap. 55 d § samma balk.

Forsta stycket hindrar inte att det i en férhandlingséverenskommelse, pa
de grunder som anges i 12 kap. 55 § sjétte stycket jordabalken, bestdms att
hyra ska betalas med ldgre belopp under skélig tid eller att hyresgéster som
deltar i ett system for sjdlvforvaltning som dr 6ppet for samtliga berdrda
hyresgéster ska ha ritt till avdrag pa den ordinarie hyran. Detta avdrag far
dock inte vara storre #n vad som motiveras av sjdlvforvaltningens
omfattning.

25§

Vid provning av tvist som avses i 24 § giller foljande.

Hyran och andra hyresvillkor
skall faststéllas enligt 12 kap. 55 §
jordabalken.

Hyran och andra hyresvillkor ska
faststdllas enligt 12 kap. 55§
jordabalken.

Om sérskilda skél foreligger, far hyresndmnden préva dven hyresvillkor
som har samband med det villkor som forhandlingen har avsett.

Bestimmelserna i 12 kap. 50 §
andra meningen och 55 d § fjarde—
attonde styckena jordabalken skall
tillimpas.

Beslut varigenom hyresvillkoren
dndras anses som avtal om vill-
koren for fortsatt forhyrning.

2 Senaste lydelse 2010:810.
3 Senaste lydelse 2006:409.

Bestimmelserna i 12 kap. 50 §
tredje stycket och 55e§ fjarde—
attonde styckena jordabalken ska
tillimpas.

Beslut om att hyresvillkoren
dndras anses som avtal om vill-
koren for fortsatt forhyrning.
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Denna lag trider i kraft den 2 oktober 2019.
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4 Forslag till lag om dndring i bostadsrattslagen

(1991:614)

Harigenom foreskrivs att 2 kap. 8 § och 7 kap. 32 § bostadsrittslagen

(1991:614) ska ha f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

2 kap.
8§!
En bostadsrittsférening som har foérvarvat eller avser att férvarva ett hus
for ombildning av hyresritt till bostadsritt far inte vdgra en hyresgést i
huset intrdde i foreningen. Detta géller dock inte om

1. hyresforhéllandet avser en lo-
kal och lokalen inte skall upplatas
med bostadsritt,

2. hyresforhéllandet beror av an-
stdllning och ldgenheten inte skall
upplatas med bostadsritt, eller

3. sadana omstdindigheter fore-
ligger att en bostadsrdttsforening
enligt 3 eller 4 § kan vigra den som
forvirvat  bostadsrditt  intride i
foreningen.

1. hyresforhallandet avser en lo-
kal och lokalen inte ska upplatas
med bostadsritt,

2. hyresforhéllandet beror av an-
stdllning och ldagenheten inte ska
upplatas med bostadsritt, eller

3. foreningen enligt de grunder
som anges i 3 eller 4 § kan végra
intrdde i féreningen.

Foreningen far ocksa efter det att den forvérvat huset végra en hyresgist

intrdde i féreningen, om

1. denne inte var hyresgést i huset ndr bostadsrattsféreningen férvéarvade

det, eller

2. hyresgésten ansokt om med-
lemskap i foreningen senare 4n ett
ar efter foreningens forvirv av
huset.

Medlemskap far inte végras pa
grund av bestdmmelsen i andra
stycket 1, om hyresgésten var make
eller pa nagot annat sétt nérstaende
till den som innehade hyresritten
ndr foreningen forvirvade huset
och hyresritten overgatt till hyres-
gisten enligt 12 kap. 33§, 34§
eller 47 § andra stycket jordabal-
ken. Hyresgdsten maste dock ha
ansokt om medlemskap inom den
tid som anges i andra stycket 2
eller, om det dr formanligare for

! Senaste lydelse 1995:1464.

2. hyresgésten har ansokt om
medlemskap i féreningen senare én
ett ar efter att hyresgdsten under-
rdttats om forvdirvet och om ettars-

fristen for att ansoka om medlem-

skap.

Medlemskap fér inte végras pa
grund av andra stycket 1, om hyres-
gisten var make eller pa nagot
annat sdtt nérstdende till den som
innehade hyresrétten nér foérening-
en forvirvade huset och hyresritten
Overgatt till hyresgdsten enligt
12 kap. 33 §, 34 § eller 47 § andra
stycket jordabalken. Hyresgisten
maste dock ha ansdkt om med-
lemskap inom den tid som anges i
andra stycket 2 eller, om det &r for-
manligare for hyresgésten, senast

2018/19:CU18
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hyresgésten, senast tre manader
efter den dag da hyresritten Gver-
togs.

tre ménader efter den dag da hyres-
réitten Overtogs.

7 kap.
32§

Ar ett sddant meddelande fran
foreningen som avses 19 §, 12 a §,
16§, 18§ 1, 20 § forsta stycket,
23 § forsta stycket 1 b eller 31§
forsta stycket eller 6 kap. 1 § andra
stycket, 1 a§ eller 2§ avsént i
rekommenderat brev under motta-
garens vanliga adress, skall fore-
ningen anses ha fullgjort vad som
ankommer pa den. Detsamma
giéller betriffande sddant medde-
lande fran bostadsrittshavaren som
avses i2 § och 6 kap. 6 §.

Ar ett sddant meddelande fran
féreningen som avses 19 §, 12 a §,
16§, 18§ 1, 20 § forsta stycket,
23 § forsta stycket 1 b eller 31 §
forsta stycket eller 2 kap. 8 § andra
stycket 2 eller 6 kap. 1§ andra
stycket, 1 a§ eller 2§ avsént i
rekommenderat brev under motta-
garens vanliga adress, ska férening-
en anses ha fullgjort vad som an-
kommer pad den. Detsamma giller
betriffande sddant meddelande fran
bostadsrittshavaren som avsesi2 §
och 6 kap. 6 §.

1. Denna lag tréder i kraft den 2 oktober 2019.
2. Aldre foreskrifter géller om bostadsréttsféreningen har forvérvat

huset fore ikrafttridandet.

2 Senaste lydelse 2004:390.
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5 Forslag till lag om dndring i lagen (2002:93)
om kooperativ hyresrétt

Harigenom foéreskrivs att 3 kap. 12 § lagen (2002:93) om kooperativ

hyresritt ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

3 kap.
12 §'

Nar en ldgenhet har upplatits med
kooperativ hyresritt dr bestimmel-
serna i 12 kap. 53-55boch 55 d §§
jordabalken om prévning av hyran
och andra hyresvillkor for bostads-
lagenheter tilldmpliga endast i den
utstrdckning de avser andra hyres-
villkor &n hyran.

Nir en ldgenhet har upplatits med
kooperativ  hyresritt  tillimpas
12 kap. 53-55 b och 55 e §§ jorda-
balken om prévning av hyran och
andra hyresvillkor for bostads-
lagenheter endast 7 firiga om andra
hyresvillkor &n hyran.

Denna lag triader i kraft den 2 oktober 2019.

! Senaste lydelse 2006:411.

Tryck: Elanders Sverige AB, Véllingby 2019
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