Kungl. Maj:ts proposition nr 23 ir 1973

Nr 23

Kungl. Maj:ts proposition med forslag till lag om éndring i jordabalken,
m. m.; given Stockholms slott den 9 februari 1973.

Kungl. Maj:t vill hirmed, under aberopande av bilagda utdrag av
statsridsprotokollet Over justitieirenden, foresld riksdagen att bifalla
de forslag om vars avlatande till riksdagen féredraganden hemstillt.

GUSTAF ADOLF

CARL LIDBOM

Propositionens huvudsakliga innehall

Genom propositionen ldggs fram forslag till dndringar i hyreslagen
jaimte f&rslag till vissa foljddndringar i annan lagstiftning.

De dndringar som foreslas betriffande hyreslagen 4r resultatet av en
Oversyn som gjorts pad grundval av de erfarenheter som den praktiska
tillimpningen av 1968 ars hyreslagsreform har gett. Erfarenheterna har
genomgiende varit positiva. P4 ett par punkter har dock visat sig fore-
ligga behov av dndringar som har principiell innebord.

I propositionen foreslas silunda att bostadshyresgist skall fa ritt att
med bibehillet besittningsskydd siga upp avtalet for dindring av hyres-
villkoren. Motsvarande ordning féreslas i fraga om lokalhyra och an-
liggningsarrende. Bostadshyresgist med langtidsavtal, dvs. avtal pa be-
stimd tid Overstigande ett ar, foreslds fa ritt att siga upp avtalet fore
hyrestidens utgdng. De mojligheter till omprvning av hyresvillkoren
som hyresgist sdlunda avses fi medfor att pagot behov av att kunna
begdra provning av forstagadngshyra inte foreligger. Denna mdjlighet
foreslas darfor avskaffad.

Vidare foreslas i propositionen att hyran for bostadsligenhet i prin-
cip skall vara bestdmd till sin storlek. Hiri ligger bl. a. att hyran inte far
knytas till viss index.

Propositionen upptar forslag till straffbestimmelser i hyreslagen, en-
ligt vilka den som betingar sig sarskilt vederlag for upplatelse eller
Overlatelse av hyresriitt kan domas till boter eller fingelse i hogst ett ar.
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I propositionen liggs ocksa fram forslag till bestimmelser som syftar
till att stirka de kommunala bostadsférmedlingarnas stillning i de fall
formedlingen anvisar ny ldgenhet &t bostadshyresgést. Bl. a. foreslas att
bostadsformedlingen skall kunna sjélvstindigt fora talan i bytestvist.

I 6vrigt foreslds genom propositionen ett antal #ndringar som ror
forfarandet.

Flertalet av lagindringarna foreslas tridda i kraft den 1 juni 1973.
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Lagforslag

1 Forsiag till

Lag om Zindring i jordabalken
Hirigenom forordnas i fraga om jordabalken,!

dels att 8 kap. 8, 31 och 33 §§, 9 kap. 9 och 12 §§, 11 kap. 4—6 §§
och 12 kap. 6, 8, 33—35, 44—49, 51, 53-—55, 57—59, 63, 65, 70 och
72 §§ samt rubrikerna nirmast efter 12 kap. 19 och 53 §§ skall ha ne-
dan angivna lydelse,

dels att i balken skall inféras sex nya paragrafer, 11 kap. 6a § och
12 kap. 4 a, 19 a, 27 a, 47 a och 58 a §§, av nedan angivna lydelse.

Nuvarande lydelse Fiéreslagen lydelse

8 kap.
8 §2

Uppsigning skall vara skriftlig,
om ej skriftligt erkdnnande av
uppsidgningen ldmnas. I fall som
avses i 11 kap. 6 § skall uppsig-
ningen dock alitid ske skriftligen.
Uppsigning fir ske hos den som
ar behorig att mottaga arrende-
avgift pa jordidgarens vignar.

Uppsiigning skall vara skriftlig,
om ej skriftlist erkd@nnande av
uppsidgningen limnas. I fall som
avses 1 11 kap. 6 och 6 a §§ och
ndr arrendator uppsdger avtal en-
ligt 9 kap. 8 § eller 10 kap. 5 §
skall uppsédgningen dock alltid ske
skriftligen. Uppsédgning far ske hos

den som #r behorig att mottaga ar-
rendeavgift p& jorddgarens vidgnar.

Skriftlig uppsidgning skall delges den som sOkes for uppsiigning, dock
utan tilldmpning av 1215 §§ delgivningslagen (1970: 428).

Triffas ej den som sOkes i sitt hemvist, far uppsiigningen sindas i re-
kommenderat brev under hans vanliga adress. Ett exemplar av upp-
sdgningen skall dessutom limnas antingen i den sOktes bostad till vuxen
medlem i det hushill som han tillhor eller, om han driver rorelse med
fast kontor, pa kontoret till ndgon som &r anstdlld dir. Patriffas icke
nagon som angivits nu, skall uppsigningen i stillet ldggas i den sOktes
postldda, om sidan finns. Uppsidgning har skett pir vad som sagts nu
blivit fullgjort,

Har jordagare eller arrendator, hos vilken uppsigning skall ske, cj
kdnt hemvist hir i riket och finns ej heller kint ombud som har ritt
att mottaga uppsigning for honom, far uppsigning ske genom kungo-
relse i Post- och Inrikes Tidningar.

Stamningsansdkan med yrkande att arrendeforhallande skall upphdra
och ansdkan om vrikning av arrendator giller som uppsiigning nir del-
givning skett i behorig ordning.

Sérskilda bestimmelser om innehallet i uppsigning av avtal om an-
liggningsarrende finns i 11 kap. 6 §.

1 Omtryckt 1971: 1209,
* Senaste lydelse 1972: 252.
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Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

31 §

Om part ej godtager arrende-
nimnds beslut i friga om forling-
ning av arrendeavtal, faststillan-
de av villkoren for sidan forling-
ning eller bestimmande av ersitt-
ning enligt 9 kap. 14 § eller i
fraga som avses i 9 kap. 18 eller
21 §, far parten klandra beslutet
genom att vicka talan mot den
andra parten inom tvd manader
fran det parten erhéll del av be-
slutet. Klandras icke beslutet inom
denna tid, &r parts rétt till talan
forlorad.

Om part ej godtager arrende-
namnds beslut i fraga om forldng-
ning av arrendeavtal, faststéllande
av villkoren for sddan forldngning,
uppskov med aviride enligt 9 kap.
13 § eller 10 kap. 6 § eller be-
stimmande av ersattning enligt 9
kap. 14 § eller i fraga som avses
i 9 kap. 18 eller 21 §, far parten
klandra beslutet genom att vicka
talan mot den andra parten inom
tvd ménader frin den dag beslutet
meddelades. Klandras icke beslu-
tet inom denna tid, ir parts ratt
till talan forlorad.

Arrendendmnds beslut i drende enligt 9 kap. 2, 3, 7 eller 17 §, 10
kap. 2—4 eller 7 § ecller 11 kap. 2 § far ej klandras.

33 §

Talan far ej foras mot fastig-
hetsdomstols dom i friga om fast-
stillande av arrendevillkor i fall
som avses i 9 kap. 12 eller 13 §
eller 10 kap. 6 § eller i friga som
avses i 9 kap. 18 eller 21 § och
¢j heller mot hovritts dom i friga
om forlingning av arrendeavtal,
faststillande av arrendevillkor i
fall som nyss angivits eller bestim-
mande av ersittning enligt 9 kap.
14 §.

Talan far ej foras mot fastig-
hetsdomstols dom i friga om fast-
stdllande av arrendevillkor i fall
som avses i 9 kap. 12 eller 13 §
eller 10 kap. 6 § eller i fraga som
avses 1 9 kap. 18 eller 21 § och
ej heller mot hovritts dom i fraga
om forlingning av arrendeavtal,
uppskov med avtride enligt 9 kap.
13 § eller 10 kap. 6 §, faststillan-
de av arrendevillkor i fall som
nyss angivits eller bestimmande
av ersittning enligt 9 kap. 14 §.

9 kap.
9§

Vid forldngning av arrendeavtal
dr arrendatorn skyldig att godtaga
den arrendeavgift som jorddgaren
fordrar. Om hans krav dr oskiiligt,
skall dock avgiften utgd med skd-
ligt belopp. Annat av jordigaren
uppstillt villkor skall gilla, om
det ej strider mot god scd i arren-
deforhillanden eller eljest dr obil-
ligt. Forlingning skall dock ske for
tid som motsvarar arrendetiden,
om denna ¢j dverstiger fem 4r, och
i annat fall f6r fem ar. Forldng-
ning kan dven ske for annan tid dn

Vid forlingning av arrendeav-
tal wutgdr arrendeavgiften med
skiligt belopp. Den arrendeavgift
som jorddgaren fordrar skall god-
tagas, om den ej dr oskdlig. Annat
av jordidgaren uppstillt villkor
skall galla, om det ej strider mot
god sed i arrendeférhallanden el-
ler eljest ir obilligt. Forlingning
skall dock ske for tid som motsva-
rar arrendetiden, om denna ej
Sverstiger fem ar, och i annat fall
for fem ar. Forldngning kan idven
ske for annan tid &n som sagts



Prop. 1973: 23

Nuvarande lydelse

som sagts nu, om detta av sirskild
anledning #r ldmpligare. I den
mén #ndring av arrendevillkoren
ej pékallas, skall samma villkor
som forut gilla.

Foreslagen lydelse

nu, om detta av sirskild anledning
ir limpligare. I den méan indring
av arrendevillkoren ej pékallas,
skall samma villkor som forut gil-
la.

Triffas vid forldngning av arrendeavtal verenskommelse om villko-
ren for det fortsatta arrendet, skall 6verenskommelsen, oavsett bestim-
melserna i forsta stycket, linda till efterrittelse i den mén ej annat f6l-
jer av bestimmelserna i Svrigt i denna balk.

12 §
Bifalles arrendators talan om forlingning av arrendeavtalet, skall vill-
koren for det fortsatta arrendet faststillas enligt 9 §.

Dom eller beslut varigenom ar-
rendatorns talan bifalles anses som
avtal om fortsatt arrende.

Dom eller beslut varigenom ar-
rendatorns talan bifalles anses som
avtal om fortsatt arrende. Mot ar-
rendeforhdllandet fér ej dberopas
omstindighet som kunnat dbero-
pas i mdlet eller drendet.

_11 kap.

4§

Bestimmelserna i 5 och 6 §§
om ritt till ersittning f6r arrenda-
torn med anledning av arrendets
upphdrande giller, om ej annat
avtalats och ej heller arrendefor-
hallandet upphor pa den grund att
arrenderdtten ar forverkad eller
forhallande som avses i 8 kap. 14 §
foreligger.

Bestimmelserna i 5—6 a §§
om ritt till ersdttning for arren-
datorn med anledning av arren-
dets upphorande giller, om e¢j an-
nat avtalats och ej heller arrende-
forhallandet upphdr pa den grund
att arrenderiitten #r forverkad el-
ler forhéllande som avses i 8 kap.
14 § foreligger.

58

Har jordigaren uppsagt arrendeavtalet och vigrar han att férlinga
arrendeforhallandet eller kommer forldngning i annat fall ej till stind
pa den grund att jordidgaren for forlingning kriver arrendeavgift som
ej ar skilig eller uppstiller annat villkor som strider mot god sed i ar-
rendeforhallanden eller eljest dr obilligt, skall han i skidlig omfattning
ersitta arrendatorn dennes forlust pa grund av arrendeférhéllandets
upphdrande, om ej

1. arrendatorn &sidosatt sina forpliktelser i sidan man att det icke
skiligen kan fordras att jorddgaren forlinger arrendeforhallandet,

2. jorddgaren gOr sannolikt, att marken skall anvindas for annat
indamal dn det med upplatelsen avsedda, och intresset f6r honom att
kunna forfoga 6ver marken for sidant indamal patagligt Sverviger ar-
rendatorns intresse av fortsatt arrende, eller

3. jordédgaren i annat fall har befogad anledning att uppldsa arrende-
forhallandet.
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Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

Firsta stycket dger motsvarande
tillimpning, om arrendatorn har
uppsagt avtalet enligt 3 § och i
uppsdgningen begdrt forlingning
av avtalet pd éndrade villkor.

Forlust for arrendatorn som har samband med att denne bekostat
uppforande av byggnad eller utférande av annat arbete p& arrendestil-
let skall beaktas vid ersittningens bestimmande endast om Aatgdrden
vidtagits i enlighet med arrendeavtalet.

6 §°

Jordigaren skall i uppsdgningen
underritta arrendatorn om de vill-
kor han uppstiller for att forlinga
arrendeférhallandet eller om orsa-
ken till att han vigrar medge for-
langning.  Uppsigningen  skall
dessutom innehdlla underrittelse
att arrendatorn, om han icke gir
med pa att limna arrendestillet
utan att fi ersittning enligt 5 §,
har att inom tvA maénader fran
uppsidgningen hinskjuta tvisten
till arrendendmnden for medling.

Vill jordigaren sdga upp avta-
let, skall han i uppsigningen un-
derritta arrendatorn om de villkor
han uppstéller for att forldnga ar-
rendefdrhallandet eller om orsaken
till att han vigrar medge forling-
ning. Uppsigningen skall dessutom
innebilla underrittelse att arren-
datorn, om han icke gir med pa
att limna arrendestdllet utan att
f4 ersdttning enligt 5 §, har aft
inom tvd minader fran uppsig-
ningen hinskjuta tvisten till arren-
denimnden for medling.

Underlater jorddgaren att fullgéra vad som aligger honom enligt
forsta stycket, 4r uppsdgningen utan verkan.

Har jorddgaren fullgjort vad
som aligger honom enligt forsta
stycket och vill arrendatorn icke
limna arrendestiillet utan att fa
ersidttning enligt 5 §, har arrenda-
torn att hinskjuta tvisten till ar-
rendendmnden inom den i forsta
stycket angivna tiden. Iakttages ej
denna, forfaller riatten till ersitt-
ning.

8 Senaste lydelse 1972: 252.

Har jorddgaren fullgjort vad
som aligger honom enligt forsta
stycket och vill arrendatorn icke
limna arrendestillet utan att fa
ersittning enligt 5 §, har arrenda-
torn att hiinskjuta tvisten till ar-

rendendmnden inom den i forsta

stycket angivna tiden. Iakttages ej
denna, forfaller ritten till ersitt-
ning. Vad som har sagts nu giller
ej, om inom samma tid hidnskju-
tande sker enligt 6 a § forsta styc-
ker.

§

Har arrendatorn uppsagt avta-
let och i uppsiigningen begdrt for-
lingning av avtalet pd dndrade
villkor, skall han inom tvd mana-
der frdn uppsigningen hdnskjuta
tvisten till arrendendmnden for
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Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

medling och dirvid ange den dnd-
ring han onskar i de avtalade vill-
koren.

Underldter arrendatorn att hén-
skjuta tvisten till arrendenimnden
inom den i forsta stycket angivna
tiden, (ir uppsdgningen utan ver-
kan. Har han ej angett de dnd-
ringar han onskar i de avtalade
villkoren, skall nimnden foreligga
honom att avhjilpa bristen inom
viss tid. Efterkommes ej fore-
liggandet, skall ansGkan om med-
ling avvisas.

Har arrendatorn fullgjort vad
som dligger honom enligt férsta
stvcket, skall arrendenimnden fo-
relidgga jorddgaren att uppge de
villkor han uppstiller for att for-
linga arrendeférhdllandet eller or-
saken till att hanvdigrar medge for-
lingning. lakttager jordiigaren ej
foreliggandet och dr avtalet ej
uppsagt enligt 5 § forsta stycket,
skall avialet anses forlingt pa de
av arrendatorn onskade villkoren.
Erinran hidrom skall intagas i fo-
religgandet. Forlingningen anses
som avtal om fortsatt arrende.

12 kap.
4a§

Ar hyresavtal som avser bo-
stadsligenhet triffat for bestimd
tid och ir hyrestiden lingre dn ett
ar, fdar hyresgisten uppsdga avtalet
till den fardag som intrdffar ndr-
mast efter sex mdnader fran upp-
signingen, om hyresforhdllandet
pd fardagen varat lingre dn nio
manader i folid.

6§

Uppsiges hyresavtal av orsak som anges i 11—14 eller 16—19 §,
upphor det genast att gilla. Detsamma giller i fall som anges i 42 §,

om ej annat foljer av 44 §.

Om hyresavtal uppsiges av an-
nan orsak som ger hyresvird eller
hyresgist ritt att frintrdda avta-
let, dger bestimmelserna i 3 §

Uppsiges hyresavtal av annan
orsak som ger hyresvird eller hy-
resgist rétt att frantrida avtalet
och innehdller detta kapitel ej
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andra stycket och 4 § andra styc-
ket om uppsigningstid och tid for
avtals upphdrande motsvarande
tillimpning, om ej annat foreskri-
vits. Sker uppsigning innan hyres-
gisten tilltrdtt ligenheten, upphdr
avtalet dock genast att gilla.

Foreslagen lydelse

sdrskild bestémmelse om uppsiig-
ningstid, giller den uppsdgnings-
tid som for varje sdrskilt fall an-
ges i 3 § andra stycket, om av-
talet dr triffat for bestimd tid,
eller i 4 § andra stycket, om hy-
restiden ej dr bestdmd. Sker upp-
signing innan hyresgésten tilltritt
ligenheten, upphdr avtalet dock
genast att gélla.

8 §*

Uppsigning skall vara skriftlig,
om hyresforhéllandet varat lingre
in nio manader i foljd vid den
tidpunkt till vilken uppsigningen
sker. Uppsédgningen far dock,
utom i fall som avses i 58 §, vara
muntlig, om skriftligt erkiinnande
av uppsigningen ldmnas, Uppsig-
ning far ske hos den som &r be-
horig att mottaga hyra pa hyres-
virdens vignar.

Uppsdgning skall vara skriftlig,
om hyresforhéllandet varat lingre
in nio ménader i féljd vid den
tidpunkt till vilken uppsdgningen
sker. Uppsigningen far dock,
utom i fall som avses i 54, 58 och
58 a §§, vara muntlig, om skrift-
ligt erkdnnande av uppsigningen
lamnas. Uppsédgning fér ske hos
den som ir behdrig att mottaga
hyra pa hyresvirdens vignar.

Skriftlig uppsigning skall delges den som sSkes for uppsidgning, dock
utan tillimpning av 12—15 §§ delgivningslagen (1970: 428).

Triffas e¢j den som sokes i sitt hemvist, far uppsigningen sidndas i
rekommenderat brev under hans vanliga adress. Ett exemplar av upp-
signingen skall dessutom limnas antingen i den stktes bostad till vuxen
medlem i det hushill som han tillhor eller, om han driver rérelse med
fast kontor, pa kontoret till ndgon som ar anstdlld ddr. Patriffas icke
négon som angivits nu, skall uppsigningen i stillet liggas i den soktes
postldda, om sadan finps. Uppsidgning har skett ndr vad som sagts nu
blivit fullgjort.

Har hyresvdrd eller hyresgist, hos vilken uppsigning skall ske, ej
kint hemvist hdr i riket och finns ej heller kédnt ombud som har ritt
att mottaga uppsidgning for honom, fir uppsigning ske genom kun-
gorelse i Post- och Inrikes Tidningar.

Stimningsansdkan med yrkande att hyresforhillande skall upphora
och ansSkan om vrikning av hyresgist giller som uppsidgning nér del-
givaing skett i behdrig ordning.

Sarskilda bestimmelser om innehéllet i uppsigning av hyresavtal,
som giller annan lagenhet #n bostadsligenhet, finns i 58 §.

Betalning av hyra m. m. Hyran

19a §

Hyran fér bostadsligenhet skall
vara till beloppet bestimd i avta-
let. Detta giller dock ej ersiittning
for kostnad som hénfor sig till ld-

o Senaste lydelse 1972: 252.
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- Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

genhetens uppvdrmning, forseende
med varmvaiten eller elektrisk
strom eller avgifter for vatten och
aviopp.

Utan hinder av férsta stycket
forsta punkten giller forbehdll i
hyresavtal att hyran skall utgd
med belopp som bestimmes ge-
nom skriftlig Overenskommelse
mellan & ena sidan hyresviirden
eller organisation av fastighets-
dgare, I vilken hyresvirden dr
medlem, och & andra sidan orga-
nisation av hyresgdster.

Har avtal triiffats i strid med
vad som sdgs i forsta och andra
styckena, skall hyran utgd med be-
lopp som dr skiligt med hinsyn
framst till parternas avsikter och
ovriga forhdllanden ndr avtalet
triffades.

27a §

Overger hyresgisten ligenheten,
far hyresvirden genast dtertaga
den.

Finnes i ligenhet som hyresgiis-
ten limnat eller i utrymme som
hor till ligenheten egendom, som
kan antagas tillhéra honom eller
ndgon i hans hushdll, och har han
ej inom tre mdnader frin anma-
ning eller inom sex mdnader frin
det han avtridde ligenheten av-
hdamtat egendomen, tillfaller den
hyresvirden utan lésen.

33 §

Bestimmelserna i 32 § dger motsvarande tillimpning pa hyresrittens
Overgang genom bodelning, arv, testamente, bolagsskifte eller liknande

forvarv.

Har hyresritten till ligenhet,
som varit avsedd att uteslutande
eller huvudsakligen anviindas som
gemensam bostad for hyresgisten
och hans make, tillagts maken ge-
nom bodelning eller skifte med
anledning av boskillnad, hem-
skillnad, dktenskapsskillnad, dk-
tenskapets dterging eller hyres-

Har hyresritten till ligenhet,
som varit avsedd att uteslutande
eller huvudsakligen anvindas som
gemensam bostad for hyresgédsten
och hans make, tillagts maken ge-
nom bodelning eller skifte med
anledning av boskillnad, dkten-
skapsskillnad eller hyresgistens
dod, far dock maken tréda i hy-
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gastens dod, far dock maken tra-
da i hyresgistens eller dddsboets
stélle. Sadan ritt tillkommer dven
efterlevande make som #r ensam
arvinge cfter hyresgisten.

10

Foreslagen lydelse

resgistens eller dodsboets stille.
Sadan riitt tillkommer #Hven efter-
levande make som &4r ensam ar-
vinge efter hyresgésten.

For tid efter det att hyresviirden underrittats om att hyresritten till-
lagts hyresgidstens make enligt andra stycket svarar hyresgisten eller
hans dodsbo ej for sina forpliktelser enligt hyresavtalet. Hyresgistens
make svarar jimte hyresgiisten eller hans dddsbo for sidana forpliktel-
ser enligt avtalet som hénfor sig till tiden fdre underrittelsen.

Andra och tredje styckena idger motsvarande tillimpning, nir ligen-

heten hyrts av makar gemensamt.

Andra—fjirde styckena dger
motsvarande tillimpning, ndr nd-
gon har Overtagit hyresritt enligt
lagen ( ) om ogifta
samboendes gemensamma bostad.

34 §

Hyresgist, som ej dr i tillfille
art anvinda bostadsligenhet for
aterstdende hyrestid, far Overlita
hyresritten till n#rstiende som
varaktigt sammanbor med honom,
om hyresndmnden limpar till-
stand till Gverlatelsen. Sddant till-
stand skall limnas, om hyresvir-
den skiligen kan ndjas med for-

Hyresgist, som e¢j avser att an-
vinda bostadsligenhet for Aater-
stzende hyrestid, far Gverldta hy-
resritten till ndrstiende som var-
aktigt sammanbor med honom,
om hyresnimnden limnar tillstand
till Overlatelsen. Sadant tillstdnd
skall limnas, om hyresvirden ské-
ligen kan ndjas med fordndringen.

dndringen.

Forsta stycket dger motsvarande tillimpning om hyresgiisten avlider
under hyrestiden och dédsboet vill Gverlata hyresratten till sidan ddds-
bodeliigare eller annan hyresgisten nirstiende som varaktigt samman-
bodde med honom.

35§

Hyresgisten far overlata hyresrétten till bostadsligenhet i syfte att
genom byte erhélla annan bostad, om hyresnimnden limnar tillstdnd
till Sverlatelsen. Sadant tillstind skall limnas, om hyresgisten har be-
aktansvirda skél for bytet och detta kan #ga rum utan pataglig oldgen-
het for hyresvirden. Har hyresgiisten erhéallit ligenheten genom byte
och innehaft ligenheten mindre dn tre ar, far tillstdind dock limnas
endast om synnerliga skil foreligger.

Forsta stycket giller ej, om

1. ldgenheten &r forhyrd i andra hand,

2. ldgenhcten utgor del av upplatarens bostad,

3. ligenheten &dr beligen i enfamiljshus som icke dr avsett att uthyras
varaktigt eller i tvifamiljshus,

4. upplataren innehar ligenheten med bostadsriitt,

5. hyresfoérhallandet ej varat lingre &n nio ménader i £61jd.
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Medverkar kommun till att hy-
resgiisten far annan bostad ge-
nom att anvisa eller formedla
denna, far kommunen géra fram-
stdllning hos hyresndmnden om
tillstand som avses i forsta styc-
ket. Vad som sagts nu giller dven
kommunalférbund, som handhar
for tva eller flera kommuner ge-
mensam bostadsformedling.

44 §

Ar hyresritten enligt 42 § fors-
ta stycket 1 forverkad pa grund
av dréjsmal med betalning av hy-
ra och har hyresvirden med an-
ledning dirav uppsagt avtalet, far
hyresgisten ej pid grund av drojs-
mélet skiljas fran ligenheten, om
hyran senast tolfte vardagen frin
uppsdgningen betalas pa sitt som
anges i 20 § andra ecller tredje
stycket eller nedsittes hos Over-
exekutor enligt 21 §. I avvaktan
pa att hyresgisten visar sig ha
fullgjort vad som salunda fordras
for att atervinna hyresritten far
beslut om vrikning icke medde-
las forrdin fjorton vardagar for-
flutit frdn uppsédgningen.

Ar hyresriitten enligt 42 § fors-
ta stycket 1 forverkad pa grund
av drojsmal med betalning av hy-
ra och har hyresvirden med an-
ledning dirav uppsagt avtalet, far
hyresgiisten ej pd grund av drdjs-
mélet skiljas fran ligenheten, om
hyran betalas pa sitt som anges i
20 § andra eller tredje stycket el-
ler nedsittes hos dverexckutor en-
ligt 21 § senast tolfte vardagen
efter det att hyresgisten, i den
ordning som giller for uppsig-
ning, delgivits underrdittelse om att
han genom att betala hyran pa an-
givet sitt dger dtervinna hyres-
ritten. T avvaktan pa att hyres-
gisten visar sig ha fullgjort vad
som silunda fordras for att ater-
vinna hyresritten fir beslut om
vrikning icke meddelas forran
fjorton vardagar forflutit fran det
att hyresgdsten delgivits underrdt-
telsen.

Forsta stycket giller €j om skyldighet att flytta intrdder inom kor-
tare tid #n en ménad efter det att hyresritten forverkades.

Konungen eller myndighet som
Konungen bestimmer faststiller
formuliir till underritielse som
avses i férsta stycket.

45§

Bestimmelserna i 46—53 §§
giller vid upplatelse av bostadsli-
genhet, om ej

Bestimmelserna i 46—53  §§
giller vid upplatelse av bostadsli-
genhet, om ¢j
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1. hyresforhillandet upphdr in-
nan det varat lingre #n nio ma-
nader i fo6ljd,

2. ligenheten utgor del av upp-
latarens egen bostad, eller

3. hyresforhéllandet upphdr pa
den grund att hyresritten ar for-
verkad eller férhallande som avses
i 28 § foreligger samt annat ej fol-
jer av 47 §.

12
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1. hyresforhallandet upphér in-
nan det varat lingre dn nio mana-
der i £6ljd,

2. ldgenheten utgdr del av upp-
latarens egen bostad, eller

3. hyresférhallandet upphdr pa
den grund att hyresritten ar for-
verkad eller forhallande som av-
ses i 28 § foreligger samt annat ej
foljer av 47 eller 47 a §.

Har hyresvirden och hyresgisten i sirskilt uppréttad handling
overenskommit, att hyresriitten icke skall vara forenad med riitt till
forldngning, #r Overenskommelsen géllande. Har Overenskommelsen
triffats innan hyresférhallandet varat lingre in nio manader i f6ljd,
giller den dock endast om det godkints av hyresnimnden. Hade make
som ej har del i hyresriften sin bostad i ligenheten nir Gverenskom-
melsen traffades, giller dverenskommelsen mot honom endast om han
godtagit den.

Vad i andra stycket tredje punk-
ten foreskrives om make dger mot-
svarande tillimpning pd sddan
samboende som enligt lagen ()
om ogifta samboendes gemensam-
ma bostad har rdtt att dvertaga
hyresrétten vid upplisning av sam-
levnaden.

46 §

Om hyresvirden uppsagt hyresavtalet, har hyresgisten ritt till for-
lingning av avtalet, utom nir

1. hyresritten dr forverkad eller avtalet kan uppsigas enligt 28 §
utan att likvidl hyresviirden uppsagt avtalet att upphora pa nigon av
dessa grunder,

2. hyresgisten i annat fall asidosatt sina fOrpliktelser i sidan mén
att avtalet skiligen icke bor forldngas,

3. huset skall rivas och det ej dr obilligt mot hyresgésten att hyres-
forhallandet upphor,

4. huset skall undergd storre ombyggnad och det icke 4r uppenbart
att hyresgisten kan sitta kvar i ligenheten utan ndmnvird oldgen-
het fér ombyggnadens genomforande samt det ej &r obilligt mot hy-
resgiisten att hyresférhallandet upphdr,

5. ligenheten ej vidare skall anvindas for bostadsindamal och det
ej dr obilligt mot hyresgiisten att hyresforhallandet upphor,

6. avtalet avser ligenhet i en- ecller tvifamiljehus eller ligenhet som
upplataren innehar med bostadsriitt och upplétaren har sidant intresse
att forfoga Over ligenheten att hyresgisten skiligen bor flytta,

7. hyresforhallandet beror- av
sadan anstdllning i statlig eller
kommunal verksamhet som #r for-

7. hyresférhallandet beror av
sidan anstillning i statlig eller
kommunal verksamhet som 4r for-
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enad med bostadstvang eller av
anstillning inom lantbruket eller
for skotsel och tillsyn av fastig-
het eller av annan anstillning, om
den dr av sadan art att det ar
nodviandigt for arbetsgivaren att
forfoga Gver lidgenheten fOr upp-
latelse at anstéllningens innehava-
re, samt anstdllningen har upp-
hort,

8. hyresforhdllandet beror av
annan anstillning som upphdrt
och det ej dr obilligt mot hyres-
gisten att dven hyresforhallandet
upphdr samt, om hyresforhallan-
det varat langre dn tre ar, hyres-
virden har synnerliga sk&l for att
upplosa hyresforhillandet,

9. det i annat fall icke strider
mot god sed i hyresforhallanden
eller eljest dr obilligt mot hyres-
gisten att hyresforhallandet upp-
hor.

13
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enad med bostadstvang eller av
anstillning inom lantbruket eller
av annan anstillning, om den &r
av sddan art att det dr nédvindigt
for arbetsgivaren att forfoga Over
ldgenheten for upplételse it an-
stidllningens innehavare, samt an-
stillningen har upphort,

8. hyresforhdllandet i annat fall
dn som avses i 7 beror av anstill-
ning for skotsel och tillsyn av fas-
tighet samt anstillningen har upp-
hort och det ej dr obilligt mot hy-
resgdsten att dven hyresférhdllan-
det upphor,

9. hyresforhallandet beror av
annan anstillning dn som avses i
7 eller 8 och som upphdort och det
ej ar obilligt mot hyresgiisten att
dven hyresforhallandet upphér
samt, om hyresforhallandet varat
lingre in tre ar, hyresvdrden har
synnerliga skiil for att uppldsa hy-
resforhallandet,

70. det i annat fall icke strider
mot god sed i hyresforhéllanden
eller eljest dr obilligt mot hyres-
gasten att hyresférhallandet upp-
hor.

Om hyresvirdens intresse blir tillgodosett genom att hyresgiisten av-
trider endast en del av ldgenheten och avtalet limpligen kan fGr-
langas savitt avser ldgenheten i Ovrigt, har hyresgiisten utan hinder av
forsta stycket rétt till sidan forldingning.

47 §

Har ldgenheten hyrts av flera gemensamt och har de pd grund av
uppsidgning, som gjorts av en av dem, eller till f6ljd av annan om-
stindighet, som hinfor sig till endast cn av dem, ej gemensamt riitt
till forlingning av hyresavtalet, ir medhyresgist beridttigad till for-
lingning, om hyresvirden skiligen kan ndjas med honom som hyres-
gist. Vad som sagts nu géller ej ndr hyresritten #r forverkad eller
hyresavtalet kan uppsigas enligt 28 § utan aft likvil hyresvirden upp-
sagt avtalet pa nagon av dessa grunder. Ar medhyresgisten make till
den som uppsagt avtalet eller eljest foranlett att hyresgisterna cj ge-
mensamt har ritt till forlingning av avtalet, har han den ritt som
angivits dven nidr hyresritten dr forverkad pd annan grund #n dréjsmal
med betalning av hyra. Detta giller ocksd nir hyresvirden bringar
hyresavtalet att upphdra pa grund av férverkandet.
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Om hyresgiist, som #r gift och
vars make e¢j har del i hyresrit-
ten, uppsiger hyresavtalet eller
vidtager annan atgird for att
bringa det att upphdra eller om
han i annat fall ej har ratt till
forlingning av avtalet, dr maken,
om han har sin bostad i ligenhe-
ten, berittigad till forlangning, sa-
vida hyresviirden skiligen kan no-
jas med honom som hyresgist.
Vad som sagts nu giller ocksa nir
hyresvirden uppsagt hyresavtalet
att upphdra pa grund av forver-
kande eller forhallande som av-
ses i 28 §. Bestammelserna i
48—53 §§ om hyresgist dger till-
lampning dven i frdga om hvres-
gasts make.

14
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Om hyresgiist, som #r gift och
vars make ej har del i hyresrit-
ten, uppsiger hyresavtalet eller
vidtager annan atgird for att
bringa det att upphora eller om
han i annat fall ¢j har ritt till for-
lingning av avtalet, i&r maken, om
han har sin bostad i ligenheten,
berittigad till forldngning, savida
hyresviarden skiligen kan ndojas
med honom som hyresgidst. Vad
som sagts nu giller ocksa ndr hy-
resvirden uppsagt hyresavtalet att
upphora pa grund av forverkande
eller forhéllande som avses i
28 §. Bestimmelserna i 48 §, 49 §
forsta och tredje styckena och 50
-—53 8§ om hvresgiist diger till-
lampning dven i frdga om hyres-
gdsts make.

Forlinges hyresavtal i fall som avses i andra stycket, svarar bada
makarna for forpliktelserna enligt avtalet for tiden fore forlingningen,

om ¢j annat avtalas med hyresvirden.

47 a §

Bestimmelserna i 47 § om make
dger motsvarande tillimpning i
fraga om den som enligt lagen
( ) om ogifta samboendes
gemensamma bostad har ritt att
vid upplosningen av samlevnaden
dvertaga hyresrdtten.

48 §

Vid forlingning av hyresavtal
dr hyresgisten skyldig att godtaga
den hyra som hyresviirden fordrar.
Om hans krav dr oskiligt, skall
dock hyran utgd med skiligt be-
lopp. Fordrad hyra ir att anse
som oskilig, om den visentligt
Overstiger hyran for lédgenheter
som med hinsyn till bruksvirdet
dr likvdrdiga. Annat av hyresvir-
den uppstillt villkor skall gilla,
om det ej strider mot god sed i
hyresforhallanden eller eljest #r
obilligt. Hyrestiden skall dock ut-

Vid forlingning av hyresavtal
utgdr hyran med skiligt belopp.
Den hyra som hyresvdrden fordrar
skall godtagas, om den ej ir oskd-
lig. Fordrad hyra ir att anse som
oskiilig, om den visentligt Gversti-
ger hyran for ldgenheter som med
hinsyn till bruksvidrdet idr likvar-
diga. Hdrvid skall bortses fran li-
genhet vars hyra icke dr rimlig
med héinsyn till det allmédnna hy-
reslidget i orten fdr ndrmast jim-
forliga ligenheter i nybyggda bo-
stadshus.
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gora ett &r med tre ménaders upp-
sdgningstid, om ej annan hyres-
eller uppsiigningstid av sarskild an-
ledning dr ldmpligare. I den méan
indring i hyresvillkoren ej pakal-
las, skall samma villkor som forut
gilla,

I ort for vilken forordnande en-
ligt 54 § gdller skall vid tillimp-
ning av forsta stycket tredje punk-
ten bortses frdan ligenhet vars hyra
icke dr rimlig med hdnsyn till det
allmdinna hyresliget i orten for
ndrmast jamforliga ldgenheter i
nybyggda bostadshus.

15
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Annat av hyresvirden uppstillt
villkor skall gilla, om det ej stri-
der mot god sed i hyresférhallan-
den cller eljest dr obilligt. Hyres-
tiden skall dock utgora ett &r med
tre manaders uppsigningstid, om
ej annan hyres- eller uppsignings-
tid av sérskild anledning ar lamp-
ligare.

I den mén &ndring i hyresvill-
koren ej pakallas, skall samma
villkor som forut gilla.

Triffas vid forlingning av hyresavtal dverenskommelse om villkoren
for det fortsatta hyresforhallandet, skall Sverenskommelsen, oavsett be-
stimmelserna i forsta och andra styckena, linda till efterrdttelse i den
maén ej annat foljer av bestimmelserna i 6vrigt i denna balk,

49 §

Foreligger tvist om forlingning av hyresavtalet enligt 46 eller 47 § el-
ler om villkor for saddan forlangning, aligger det hyresvirden att skrift-
ligen meddela hyresgésten att denne, om han icke gar med pa att flytta,
har att senast tre veckor efter det att han fétt del av meddelandet hin-
skjuta tvisten till hyresnimnden. Meddelandet skall ldmnas i den ordning
som enligt 8 § giller for uppsdgning. Bestimmelsen i 8 § tredje stycket

tredje punkten galler dock ej.

Om hyresvirden fullgjort vad
som aligger honom enligt forsta
stycket, har den som fordrar £for-
langning att hinskjuta tvisten till
kyresnimnden inom den i forsta
stycket angivna tiden. Iakttages ej
denna, forfaller ritten till f6rling-
ning av avtalet.

Meddelande som avses i forsta
stycket skall limnas senast inom
tre mdnader efter hyrestidens ut-
gang. lakttages ej tiden, dr upp-
sdgningen utan verkan, om hy-
resgisten ej fore tremdnadersti-
dens utgdng har hinskjutit tvisten
till hyresnimnden eller idnda av-
flyttat.

Om hyresviarden fullgjort vad
som Aaligger honom enligt forsta
och andra styckena, har den som
fordrar forlangning att hidnskjuta
tvisten till hyresnimnden inom
den i forsta stycket angivna tiden.
Iakttages ej denna, forfaller rétten
till forlangning av avtalet. Vad
som har sagts nu giller ej, om
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inom samma tid tvist hidnskjutes
till ndmnden enligt 54 § andra
stycket.

51 §

Bifalles hyresgéstens talan om forlingning av hyresavtalet, skall vill-
koren for den fortsatta forhyrningen faststéllas enligt 48 §.

Dom eller beslut varigenom hy-
resgistens talan bifalles anses som
avtal om fortsatt forhyrning.

Dom eller beslut varigenom hy-
resgistens talan bifalles anses som
avtal om fortsatt forhyrning. Mot
hyresforhdllandet far ej dberopas
omstindighet som kunnat dbero-
pas i malet eller drendet.

53 §

Skall hyresgést utge hégre hyra
for forfluten tid dn som skolat
utgd forut, ar hyresritten icke for-
verkad pé grund av drojsmal med
betalning av det Sverskjutande be-
loppet, om betalningen sker inom
en minad frdn den dag da den
hégre hyran faststilldes. Vad som
sagts nu giller ej, om skyldighet
att flytta intrider for hyresgisten
inom kortare tid &n tvd ménader
efter nimnda dag. P4 det Gver-
skjutande beloppet skall hyresgis-
ten betala sex procent rinta som
om beloppet forfallit till betalning
samtidigt med den frut utgéende
hyran.

Provning av forstagingshyra
i vissa orter

Skall hyresgidst enligt hyres-
nimndens beslut eller enligt dom
utge hogre hyra for torfiuten tid
an som skolat utgd forut, dr hy-
resritten icke forverkad pa grund
av dr6jsmal med betalning av det
overskjutande beloppet, om betal-
ningen sker inom en méanad fran
den dag d& beslutet eller domen
vann laga kraft. Vad som sagts nu
giller ej, om skyldighet att flytta
intrider for hyresgisten inom kor-
tare tid dn tvA ménader efter
namnda dag.

P4 overskjutande belopp skall
hyresgédsten betala sex procent
rinta som om beloppet forfallit
till betalning samtidigt med den
férut utgdende hyran.

I beslutet eller domen fdir an-
stand medges med betalningen av
det Overskjutande beloppet jdmte
rinta som avses i andra stycket,
om skal foreligger till det.

Rt till provning av hyresvillko-
ren

54 §

Konungen kan fiérordna, att
55 § skall tillimpas i ort ddr sir-
skild uppmdrksamhet idr pdkallad
till forekommande av sddan hyres-
stegring for bostadsligenhet som
icke dr godtagbar frén samhills-
synpunkt.

Bostadshyresgdst har ritt att till
tidpunkt dd han enligt lag eller av-
tal kunnat bringa hyresforhdllan-
det att upphora i stillet med iakt-
tagande av den uppsigningstid
som i sddant fall skulle ha gdllt
uppsiga hyresavtalet fér dndring
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av hyresvillkoren, om hyresférhal-
landet vid den tidpunkten varat
lingre dn nio manader i foljd och
ligenheten ej utgér del av uppld-
tarens egen bostad. Hyresgdsten
skall i uppsdgningen uppgiva att
han begiir dndring av hyresvillko-
ren.

Har hyresforhallande vid tid-
punkt som avses i forsta eller and-
ra stycket ej varat liingre dn nio
mdnader i féljd, far uppsigningen
ske till utgdngen av kalendermd-
nad da hyresforhallandet varat
lingre dn nio mdnader men lingst
ett ar i féljd.

Har hyresgdsten uppsagt hyres-
avtalet enligt forsta stycket, skall
han inom tre veckor frdn uppsdg-
ningen hénskjuta tvisten till hyres-
nimnden. Gor han det ej, dr upp-
sdgningen utan verkan. Vad som
har sagts nu giller ej, om inom
samma tid tvist hdnskjutes till
nidmnden enligt 49 § tredje styc-
ket.

55 §

I ort for vilken férordnande en-
ligt 54 § giiller fdr hyresvird eller
hyresgdst begdra att hyresnidmn-
den provar hyra som avtalats vid
ligenhetens uppldtande till hyres-
gdsten eller ddrefter innan hyres-
forhdllandet varat lingre dn nio
madnader i foljd (forstagangshyra).
Detta giller dock icke ligenhet
som utgdr del av uppldtarens egen
bostad.

Vid prévning enligt forsta styc-
ket dger 48 § motsvarande till-
limpning. Nedsdttes forstagings-
hyra, skall den ligre hyran gilla
frén och med mdnaden nirmast
efter den da priovningen av hyran
pakallades.

Begiires ej provning av forsta-
gdngshyra inom ett dr frdn det
hyresforhdllandet bdrjade, dr rit-
ten till sddan provning forlorad.

2 Riksdagen 1973. 1 samml. Nr 23

Vid provning av tvist som avses
i 54 § skall villkoren for den fort-
satta férhyrningen faststillas en-
ligt 48 §. Bestimmelserna i 50 §
andra punkten, 51 § andra stycket
forsta punkten och 53 § dger mot-
svarande tillimpning.
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57 §

Har hyresviirden uppsagt hyresavtalet och vdgrar han att forlinga
hyresforhallandet eller kommer forlingning i annat fall ej till stind pd
den grund att hyresviirden for f6rlingning kriver hyra som ej dr skilig
eller uppstiller annat villkor som strider mot god sed i hyresférhallan-
den eller eljest ir obilligt, skall han i skillig omfattning ersidtta hyres-
giisten dennes forlust pA grund av hyresforhillandets upphdrande, om
€]

1. hyresgisten asidosatt sina forpliktelser i sidan man att det icke
skiiligen kan fordras att hyresvirden forlinger hyresforhéllandet,

2. huset skall rivas eller undergd sidan stérre ombyggnad att hyres-
gisten uppenbarligen icke kan sitta kvar i ligenheten utan ndmnvird
oligenhet for ombyggnadens genomforande samt dirjimte antingen
hyresvirden anvisar annan ligenhet med vilken hyresgisten skiligen
kan nojas eller hyresavtalet innehaller villkor om att hyresforhallandet
skall upphora pa grund av rivning eller ombyggnad av huset och riv-
ningen eller ombyggnaden skall pabdrjas inom fem ar fran villkorets
tillkomst, eller

3. hyresvirden i annat fall har befogad anledning att upplSsa hyres-
forhallandet.

Firsta stycket dger motsvaran-
de tillimpning, om hyresgisten
har uppsagt avtalet i annat fall dn
som avses i 6 § och i uppsdgning-
en begdrt forlingning av avtalet
pd dndrade villkor.

Forlust for hyresgésten som har samband med att denna bekostat
indring av ligenheten skall beaktas vid ersittningens bestimmande
endast om hyresvirden samtyckt till dndringen eller hyresgisten triffat
hyresavtalet under forutséittning att han skulle f& utf6ra #ndringen.
Forlusten beridknas i sadant fall till hogst det belopp varmed ligen-
heten genom dndringen &kat i virde som hyresldgenhet.

58 §8

Hyresvirden skall i uppsig-
ningen underriitta hyresgisten om
de villkor han uppstiller for att
forlinga hyresforhallandet eller
om orsaken till att han vigrar
medge forlingning. Uppsdgningen
skall dessutom innehdlla under-
rittelse att hyresgidsten, om han
icke gir med pd att fiytta utan att
fa ersittning enligt 57 §, har att
inom tvA ménader frin uppsig-
ningen hinskjuta tvisten till hy-
resnimnden f6r medling.

& Scnaste lydelse 1972: 252.

Vill hyresvdirden siga upp av-
talet, skall han i uppsigningen
underritta hyresgisten om de vill-
kor han uppstiller f6r att for-
linga hyresforhéllandet eller om
orsaken till att han vigrar medge
forlingning. Uppsiigningen skall
dessutom innehalla underrittelse
att hyresgiisten, om han icke gar
med pa att flytta utan att fi er-
sittning enligt 57 §, har att inom
tvd manader frdn uppsigningen
hinskjuta tvisten till hyresnimn-
den f6r medling.



Prop. 1973: 23

Nuvarande lydelse

19

Fireslagen lydelse

Underlater hyresviarden att fullgra vad som &ligger honom enligt
forsta stycket, dr uppsigningen utan verkan.

Har hyresvirden fullgjort vad
som aligger honom enligt forsta
stycket och vill hyresgisten icke
limna ligenheten utan att fa er-
sdttning enligt 57 §, har hyres-
gisten att hinskjuta tvisten till
hyresndmnden inom den i fOrsta
stycket angivna tiden. Iakttages ej
denna, forfaller ritten till ersitt-
ning.

Har hyresvirden fullgjort vad
som aligger honom enligt forsta
stycket och vill hyresgisten icke
Iimna ldgenheten utan att fi cr-
sittning enligt 57 §, har hyres-
gisten att hiinskjuta tvisten till
hyresndmnden inom den i forsta
stycket angivna tiden. Iakttages ej
denna, forfaller ratten till ersitt-
ning. Vad som har sagts nu giller
ej, om inom samma tid tvist hin-
skjutes till ndmnden enligt 58 a §
forsta stycket.

S8a §

Har hyresgisten uppsagt avta-
let och i uppsigningen begirt for-
langning av avtalet pd dndrade
villkor, skall han inom tvd mdna-
der frdn uppsdgningen hinskjuta
tvisten till hyresndmnden fér med-
ling och dirvid ange den dndring
han onskar i de avtalade villko-
ren.

Underldter hyresgisten att hdn-
skjuta tvisten till hyresndmnden
inom den i forsta stycket angivna
tiden, dr uppsdgningen utan ver-
kan. Har han ej angett de dnd-
ringar han onskar i de avtalade
villkoren, skall niimnden forelig-
ga honom att avhjilpa bristen in-
om viss tid. Efterkommes ej fore-
ldggandet, skall ansGkan om med-
ling avvisas.

Har hyresgisten . fullgjort vad
som dligger honom enligt férsta
stycket, skall hyresnimnden fore-
ligga hyresvirden att uppge de
villkor han uppstiller for att for-
linga hyresférhallandet eller or-
saken till att han vigrar medge
forlingning. lakttar hyresvirden
ej foreliiggandet och dr avtalet ej
uppsagt enligt 57 § forsta stycket,
skall avialet anses forlingt pd de
av hyresgisten onskade villkoren.
Erinran hiirom skall intagas i fore-
liggandet. Forlingningen anses
som avtal om fortsatt forhyrning.
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Nuvarande lydelse
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Féreslagen lydelse

59 §

Skall hyresforhéllandet upphora efter uppségning som gjorts av hy-
resvirden och har hyresgisten behov av uppskov med avflyttningen,
far hyresnimnden fore hyrestidens utgéng pa begéran av hyresgisten
medge denne sddant uppskov under skilig tid, dock hogst ett ar.

Uppskov enligt fOrsta stycket
far ej medges, om hyresvirden
eller annan dirigenom skulle till-
skyndas betydande skada eller
oligenhet eller om hyresgdsten
med hdnsyn till tidpunkten for
uppsigningen erhdllit tillriickligt
rddrum med avflytiningen.

Medges uppskov enligt forsta
stycket, skall hyresnimnden fast-
stilla skiliga hyresvillkor for ti-
den fran avtalets upphorande till
avflyttningen. '

Skall hyresforhdllandet upphora
efter uppsdgning som gjorts av
hyresgiisten i fall som avses i 57 §
andra stycket, fdr hyresnidmnden
pd begiiran av hyresvirden eller
hyresgiisten medge uppskov med
avflyttning under skilig tid, dock
hogst ett dr frdn hyrestidens ut-
gdng.

Uppskov enligt forsta eller and-
ra stycket far ej medges, om hy-
resvirden, hyresgdsten eller annan
ddrigenom skulie tiliskyndas be-
tydande skada eller oldgenhet el-
ler om avflyttningen med hdnsyn
till omstindigheterna utan oli-
genhet kan ske vid tidpunkten for
avtalets upphdrande.

Medges uppskov enligt forsta
eller andra stycket, skall hyres-
nimnden faststilla skiliga hyres-
villkor fér tiden fran avtalets upp-
horande till avilyttningen.

63 §

Ar sddant meddelande fran hy-
resvirden som avses i 10 § avsint
i rekommenderat brev under mot-
tagarens vanliga adress, skall hy-
resvirden anses ha fullgjort vad
som ankommer pid honom. Det-
samma giller betriffande sidant
meddelande fran hyresgédsten som
avses i 11, 14, 19, 24 eller 33 §.
I fall som avses i 24 § dr det dock
till fyllest att meddelandet ir av-
sint pa annat @ndamaélsenligt satt.

Ar sddant meddelande fran hy-
resviarden som avses i 10 § eller
42 § forsta stycket 2, 3 eller 5
avsidnt i rekommenderat brev un-
der mottagarens vanliga adress,
skall hyresvirden anses ha full-
gjort vad som ankommer pa ho-
nom. Detsamma giller betraffan-
de séddant meddelande fran hyres-
gisten som avses i 11, 14, 19, 24
eller 33 §. I fall som avses i 24 §
ir det dock till fyllest att medde-
landet 4r avsint pd annat #nda-
malsenligt sitt.

65 §

Har ndgon utnyttjat annans
trangmal i foljd av det allminna
liget pd bostadsmarknaden till att

¢ Senaste lydelse 1972: 252.

Uppstiller ndgon uppsétligen
villkor om sdrskilt vederlag for
upplételse av bostadsldgenhet el-
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Nuvarande lydelse

uppstilla villkor om sirskilt ve-
derlag fOr upplatelse av bostads-
lagenhet i ort, ddr férordnande
enligt 54 § gdller, eller for over-
latelse av hyresritt till sddan 1i-
genhet, giller ej villkoret, och dr
han skyldig att dterbira vad han
mottagit. Talan om dterbdring
skall viickas inom ett dr frén det
vederlaget mottogs. lakttages ej
denna tid, dr rdtten till talan for-
lorad.

21

Foreslagen lydelse

ler for Gverlatelse av hyresriitt till
sadan ldgenhet, domes till boter
eller fingelse i hogst ett dr. Gér-
ningen far icke dtalas av dklagare,
om ej dtal finnes pdkallat ur all-
mién synpunkt.

Villkor som avses i forsta styc-
ket dr ogiltigt. Den som uppstillt
villkoret dr skyldig att dterbira
vad han mottagit.

70 §

Om part e¢j godtager hyres-
ndmnds beslut i fraga som avses i
3436, 40, 49 eller 55 §, far par-
ten klandra beslutet genom att viic-
ka talan mot den andra parten
inom tre veckor fran det parten
erholl del av beslutet. Klandras
icke beslutet inom denna tid, &ar
parts ritt till talan férlorad.

Hyresnimnds beslut i drende en-
ligt 45, 56 eller 59 § far ej kland-
ras,

Om part ej godtager hyres-
ndmnds beslut i friga som avses i
34, 36, 49, 52 eller 55 §, far par-
ten klandra beslutet genom att
vicka talan mot den andra parten
inom tre veckor frin den dag be-
slutet meddelades. Klandras icke
beslutet inom denna tid, &r parts
ratt till talan forlorad.

Hyresnamnds beslut i frdga som
avses i 35, 40, 45, 56 eller 59 §
far ej klandras.

72 §7

Talan far ej foras mot fastig-
hetsdomstols dom i friga om till-
stdind som avses i 34—36 eller
40 § eller i fraga om faststdllande
av hyresvillkor i fall som avses i
51, 52 eller 55 § och ej heller mot
hovritts dom i friga om forldang-
ning av hyresavtal eller faststil-
lande av hyresvillkor i fall som av-
ses i 51 eller 52 §.

Talan far ej foras mot fastig-
hetsdomstols dom i fraga om till-
stand som avses i 34 eller 36 §
eller i fraga om faststédllande av hy-
resvillkor i fall som avses i 51, 52
eller 55 § och ej heller mot hov-
ritts dom i friga om fGrldngning
av hyresavtal, uppskov med av-
flvetning i fall som avses i 52 §
eller faststillande av hyresvillkor
i fall som avses i 51 eller 52 §.

1. Denna lag trider i kraft, savitt avser dndringarna av 12 kap. 33, 44
och 45 §§ samt tilldgget av 47 a §, den 1 januari 1974 och, sivitt avser
Ovriga #ndringar och tilldgg, den 1 juni 1973.

2. Aldre bestimmelser dger fortfarande tillimpning i friga om arren-
de- eller hyresavtal, som slutits fore de nya bestimmelsernas ikrafttri-
dande, om ej annat foreskrives i det féljande.

3. Bestiimmelserna i 8 kap. 8 § i den nya lydelsen giller dven i fraga
om avtal om jordbruksarrende och bostadsarrende som slutits fére ut-

? Senaste lydelse 1972: 252.
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gangen av maj 1973, Har arrendeavtalet uppsagts fore nimnda tidpunkt,
dger aldre bestimmelse dock fotfarande tillimpning.

4. Bestimmelserna 1 9 kap. 12 § i den nya lydelsen giller dven i
friga om arrendeavtal som slutits fore utgangen av maj 1973, om de i
sin dldre lydelse var tillimpliga p4 avtalet. Har arrendeavtalet uppsagts
fore utgngen av maj 1973, Hger #ldre bestimmelser dock fortfarande
tillimpning.

5. Bestimmelserna i 8 kap. 8 §, sdvitt angar anldggningsarrende, och
11 kap. 4—6 a §§ i den nya lydelsen géller dven i fraga om arrendeavtal
som slutits fore utgdngen av maj 1973, om 11 kap. 5 § i dess dldre ly-
delse var tillimplig pd avtalet. Motsvarande giller, om 2 kap. 87 § lagen
(1907: 36 s. 1) om nyttjanderitt till fast egendom var tillimplig p& av-
talet. Har arrendeavtalet uppsagts fore utgdngen av maj 1973 eller har
jordigaren och arrendatorn fore nimnda tidpunkt avtalat att arrendatorn
icke har riitt till ersdttning, om jorddgaren siiger upp avtalet, dger dldre
bestammelser dock fortfarande tillimpning.

6. Bestémmelserna i 12 kap. 8, 27 a, 46, 47, 49, 51 och 53—55 §§ i
den nya lydelsen giller dven i friga om hyresavtal som slutits fore ut-
gangen av maj 1973. Vad som sagts nu om 12 kap. 8 § giller dock i
friga om hinvisningen till 12 kap. 58 a § endast om denna ir tillimplig
enligt punkt 12, Har avtalet uppsagts fore utgdngen av maj 1973, giller
¢j 54 och 55 §§ i nya lydelsen och dger 46, 47, 49 och 51 §§ i deras ildre
lydelse fortfarande tillimpning. Har hyresgisten i fall som avses i 27 a §
avtritt ligenheten fore ikrafttradandet, riknas den dar angivna tiden av
sex manader frén utgngen av maj 1973.

7. Bestimmelserna i 12 kap. 55 § jordabalken i lydelsen fdre ut-
gangen av maj 1973 eller motsvarande idldre bestimmelser dger fort-
farande tillimpning i friga om hyresavtal som shitits dessférinnan. De
dldre bestimmelserna skall tillimpas i ort som Konungen bestimmer.

8. Innehiller hyresavtal, som slutits fore utgdngen av maj 1973, be-
stimmelse som strider mot 12 kap. 19 a §, dger bestimmelsen likviil
verkan mot hyresgisten till utgingen av september 1974 eller, om avta-
let icke kan uppsigas till upphdrande vid den tidpunkten, till den se-
nare tidpunkt da avtalet pd grund av uppsigning tidigast kunnat fran-
tridas.

9. Har i avtal om hyra av bostadsldgenhet, som innehaves pa grund
av sadan upplételse av andelsritt i forening eller aktiebolag som avses
i punkt 16 Gvergangsbestimmelserna till bostadsriittslagen (1971: 479),
intagits bestimmelse som strider mot 12 kap. 19 a §, dger bestimmel-
sen likvdl dven i annat fall #n som avses i punkt 8 verkan mot hyres-
gisten, om statens hyresrdd medger det. Har foreningen eller bolaget
ingivit ans6kan om siddant medgivande, dger avtalsbestimmelsen ver-
kan'i avvaktan pa beslutet. Mot hyresridets beslut i friga om medgi-
vande som sagts nu far talan icke foras.

10. Ar lagen (1942: 429) om hyresreglering m. m. tillimplig pd hyres-
avtal, giller ¢j 12 kap. 19 a § pa avtalet.

11. Bestémmelserna 1 12 kap. 33, 44, 45 och 47 a §§ i den nya lydel-
sen giller dven i frdga om hyresavtal som slutits fore utgéngen av ar
1973. Har hyresavtalet uppsagts fore nimnda tidpunkt, Ager dldre be-
stimmelser dock fortfarande tillimpning. Sker efter utgingen av ar
1973 bodelning med anledning av hemskillnad eller dktenskapets éter-
gang, tillimpas 12 kap. 33 § andra stycket i den dldre lydelsen.
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12. Bestimmelserna i 12 kap. 57—59 §§ i den nya lydelsen giller
dven i friga om hyresavtal som slutits fére utgingen av maj 1973, om
57 § i dess dldre lydelse var tillimplig pa avtalet. Motsvarande giiller,
om 3 kap. 57 § lagen (1907: 36 s. 1) om nyttjanderitt till fast egendom
var tillimplig pd avtalet. Har avtalet uppsagts fére utgngen av maj
1973, dger &ldre bestimmelser dock fortfarande tillimpning.

13. Vad som sagts forut om verkan av att avtalet uppsagts fore den
tidpunkt d& nya bestimmelser trider i kraft giller icke om avtalet har
forlangts efter uppsigningen pad grund av lag for tid efter ikrafttridan-
det.

14. Ar hyresavtal som slutits fore utgingen av maj 1973 triffat pa
obestimd tid eller med forbehall om riitt f6r sdvidl hyresvirden som
hyresgisten att uppséga avtalet och sker ej, efter utgngen av maj 1973,
uppsigning till den tid da pa grund av sidan uppsigning avtalet tidigast
kunnat frantridas giller de nya bestimmelserna med undantag av 12
kap. 33, 44, 45 och 47 a §§ i friga om avtalet frdn nimnda tid, iven
om det ej foljer av vad som sagts forut. Detsamma giller om uppsig-
ning sker men forlingning av avtal kommer till stand.

15. Aldre bestimmelser giller fortfarande i friga om klander av
arrendendmnds eller hyresnimnds beslut samt fullfdljd av talan mot
fastighetsdomstols dom, om beslutet eller domen har meddelats fore
utgingen av maj 1973. Aldre bestimmelser giller ocksd i friga om ritt
att fora talan mot dom eller beslut om Gverlatelse av hyresritt enligt 12
kap. 35 § eller upplatclse i andra hand av ligenhet enligt 12 kap. 40 §,
om tvisten har hinskjutits till hyresnimnden fore utgingen av maj 1973.

2 Forslag till

Lag om arrendeniimnder och hyresniimnder

Hirigenom forordnas som foljer.

Arrendeniimnds uppgifter och sammansiittning m. m.

1 § Arrendenimnd som avses i 8 kap. 29 § jordabalken har till upp-
gift att

1. medla i arrendetvist,

2. prova tvist om forlangning av arrendeavtal vid jordbruksarrende,
bostadsarrende eller fiskearrende eller om villkor for sddan forling-
ning samt tvist i fraga som avses i 9 kap. 14 § jordabalken eller vars
provning enligt 9 kap. 18 eller 21 § samma balk ankommer pa ar-
rendendimnd,

3. prova friga om godkinnande av forbehdll cller annat avtals-
villkor som avses i 9 kap. 2, 3, 7 eller 17 §, 10 kap. 2—4 cller 7 §
eller 11 kap. 2 § jordabalken eller 3—6 § lagen (1957: 390) om fiske-
arrenden,

4. vara skiljenimnd i arrendetvist.

Arende upptages av den arrendenimnd inom vars omrade fastig-
heten dr beldgen.
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2 § Arrendenimnd bestir av lagfaren ordférande och tva andra le-
damoter, om ej annat foljer av andra stycket. Av de senare ledamd-
terna skall den ene sisom #gare av jordbruksfastighet eller pd liknande
sitt ha forvidrvat erfarenhet av arrendeftrhéllanden och den andre
vara jordbruksarrendator eller, nir ilirende ror bostadsarrende, bostads-
arrendator.

Vid féretagande av forberedande atgird och provning av friga om
avvisning av ansdkan eller avskrivning av #rende kan arrendenidmn-
den bestd av ordféranden ensam. Vad som sagts nu giller dven vid
medling nir sadan lampligen kan ske utan Gvriga ledaméters nirvaro
samt, om parterna samtycker till det eller saken dr uppenbar, vid prov-
ning av fraga om ej avgdres genom skiljedom.

Ledamot skall vara myndig svensk medborgare och far ej ha fyllt
sjuttio ar.

For ledamot i arrendenimnd skall finnas en eller flera ersittare.
Bestammelserna om ledamot giller dven ersittare.

3 § For varje arrendenimnd forordnar Konungen eller myndighet,
som Konungen bestimmer, ordforande och limpligt antal andra leda-
moter.

Innan annan ledamot #n ordférande forordnas, skall sadan riksorga-
nisation av jordigare eller arrendatorer som med hinsyn till medlems-
antal, verksamhet och Ovriga omstindighcter kan anses vil foretrida
den intressegrupp som det dr fraga om beredas tillfdlle att avge for-
slag.

Till tjinstgbring 1 nimnden kallar ordféranden med iakttagande av
vad som foreskrivits i 2 § fOrsta stycket de ledamdter som han med
hinsyn till drendets beskaffenhet och Ovriga forhéllanden finner Iamp-
ligast.

Hyresniimnds uppgifter och sammansiittning m. m.

4 § Hyresnimnd som avses i 12 kap. 68 § jordabalken har till upp-
gift att

1. medla i hyres- eller bostadsrittstvist,

2. prova tvist om Overlatelse av hyresritt enligt 12 kap. 34—36 §§,
upplételse av ldgenhet i andra hand cnligt 12 kap. 40 §, forldngning
av hyresavtal eller villkor for sadan forlingning enligt 12 kap. 49 §,
hyresvillkor enligt 12 kap. 55 § eller uppskov med avflyttning enligt
12 kap. 59 §, allt jordabalken,

3. prova tvist om hyresvillkor enligt 7 § sista stycket, upplatelse av
ligenhct i andra hand enligt 30 § andra stycket eller medlemskap en-
ligt 52 §, allt bostadsrittslagen (1971: 479),

4. prova friga om godkinnande av Overenskommelsec som avses i
12 kap. 45 eller 56 § jordabalken eller av beslut som avses i 60 § forsta
stycket 1 bostadsrittslagen,

5. vara skiljendmnd i hyres- eller bostadsriittstvist,

6. prova fragor enligt lagen (1970: 246) om tvangsforvaltning av
bostadsfastighet.

Arende upptages av den hyresnimnd inom vars omrdde fastigheten
ar beldgen.
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5 § Hyresnimnd bestdr av lagfaren ordforande och tvd andra leda-
moter, om ej annat foljer av andra stycket. Av de senare ledaméterna
skall den ene vara vil fortrogen med férvaltning av hyresfastighet eller,
ndr drendet ror bostadsrittsfastighet, med forvaltning av saddan fastig-
het och den andre vara vil fortrogen med bostadshyresgisters forhal-
landen eller, nir drende ror annan ligenhet #n bostadsligenhct, med
niringsidkande hyresgésters forhéllanden. I bostadsriittstvist skall vad
som sagt nu om hyresgisters forhallanden i stillet avse bostadsrittsha-
vares forhéllanden.

Bestimmelserna i 2 § andra—fjidrde styckena dger motsvarande till-
lampning i friga om hyresndmnd.

Konungen kan férordna att i hyresnimnd skall finnas flera avdel-
ningar.

Bestimmelserna om hyresndmnd giiller i tillimpliga delar #Hven
avdelning.

6 § For varje hyresnimnd férordnar Konungen cller myndighet, som
Konungen bestdmmer, ordférande och limpligt antal andra ledamd-
ter.

Innan annan ledamot &n ordférande fOrordnas, skall sddan riks-
organisation av fastighetséigare, hyresgiister, bostadsrittshavare eller
niringsidkare som med hinsyn till medlemsantal, verksamhet och &v-
riga omstindigheter kan anses vil {Gretrida den intressegrupp som det
dr fraga om beredas tillfdlle att avge forslag.

Till tjinstgoring i nimnden kallar ordf6randen med iakttagande av
vad som foreskrivits i 5 § forsta stycket de ledamoter som han med
hénsyn till drendets beskaffenhet och 6vriga forhallanden finner 1amp-
ligast.

Arende angaende arrende-, hyres- eller bostadsriittstvist

7 § Arrende-, hyres- cller bostadsrittstvist fir for indamial som
avses i 1 § forsta stycket 1 eller 2 eller 4 § fOrsta stycket 1—3 av
part hinskjutas till ndmnd, om tvisten ej dr anh#ngig vid domstol cller
hos Overexekutor eller skiljemin.

1 tvist, som #r anhingig vid domstol, kan domstolen forordna att
tvisten fore malets avgdrande skall i sin helhet eller i viss del hin-
skjutas till ndmnd for medling.

8 § Tvist som avses i 1 § forsta stycket 1 eller 2 eller 4 § forsta
stycket 1—3 hiinskjutes av part till nimnd genom ansdkan som skall
vara skriftlig samt innehélla uppgift om parternas namn och hem-
vist, den berdrda fastighetens beldgenhet och tvistens beskaffenhet.

Uppfyller ansSkan ej vad som fOreskrives i forsta stycket, skall
nimnden forcligga sdkanden att avhjilpa bristen inom viss tid. Eftcr-
kommes c¢j foreldggandet, far ansSkningen avvisas.

Parts forsta inlaga till nimnden skall innchélla uppgift om hans per-
sonnummer och postadress. Vidare bor anges partens yrke och tele-
fonnummer samt de O6vriga omstdndigheter som #r av betydelse for
delgivning med honom. Har part vidtalat ombud att foretrida honom,
skall ombudets namn, postadress och telefonnummer anges. Sker iind-
ring i forhallande, som part sélunda uppgivit, skall parten utan drojs-
mal anmila det till nimnden.
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Ansdkan varigenom tvisten hinskjuts till nimnden bor tillika inne-
halla uppgift om motpart i de hinseenden som sigs i tredje stycket.
Aterkallas anstkan, avskrives drendet.

9 § Nir tvist hdnskjutits till ndmnd, skall nimnden, utom i fall som
avses i andra stycket, kalla parterna att instilla sig inf6r nimnden.
Skall part instilla sig personligen, fir nimnden foreligga vite.

Har tvisten hinskjutits till nimnden enligt 11 kap. 6 a § eller 12 kap.
58 a § jordabalken och har sSkandens motpart ej iakttagit foreldg-
gande som avses i tredje stycket i samma lagrum, skall drendet av-
skrivas, om avtalet ej dr uppsagt enligt 11 kap. 5 § fOrsta stycket eller
12 kap. 57 § forsta stycket samma balk.

10 § Underliter sdkanden att pad kallelse infinna sig inf6r nimnd,
avskrives drendet. Kommer ej motparten tillstides, far nidmnden f6-
religga honom vid vite att instdlla sig inf6r nimnden. Kommer par-
ten likvidl ej tillstides och dr det icke antagligt att fOrlikning kan
komma till stind, avskrives drendet. ROr Hrendet tvist som avses i
1 § forsta stycket 2 eller 4 § forsta stycket 2 eller 3, avgdres dock
arender utan hinder av partens utevaro.

Uteblir bada parterna i tvist som domstol hinskjutit till nimnden,
avskrives drendet. Uteblir cndast den ena parten, dger fOrsta stycket
andra och tredje punkterna motsvarande tillimpning.

Forsta och andra styckena fger ej tillimpning om det finns anled-
ning antaga att part har laga forfall {0r sin utevaro.

11 § Ror drende som avskrivits enligt 10 § forsta stycket forsta
punkten tvist som avses 1 9 kap. 10 §, 10 kap. 6 § eller 12 kap. 49
eller 55 § jordabalken, 5 § lagen (1957:390) om fiskearrenden eller
52 § bostadsrittslagen (1971: 479), skall nimnden aterupptaga irendet
pd ansOkan av sOkanden. Ansdkan gores skriftligen inom tre veckor
frén den dag beslutet om avskrivning meddelades.

Uteblir sokanden &nyo, far drendet icke dterupptagas pa nytt.

12 § Nimnd skall klarldgga tvistefragorna och, dven om medling icke
pakallats, soka forlika parterna.

Kan parterna ej forlikas efter forslag av ndgondera parten, skall
namnden framlidgga forslag till f6rlikning, om det ej dr uppenbart att
forutsattningar for forlikning saknas.

Forlikning skall avfattas skriftligen och undertecknas av parterna.

Triffas ej forlikning, avgbres tvisten av ndmnden, om tvisten ror
fraga som avses i 1 § forsta stycket 2 eller 4 § forsta stycket 2 eller 3.
I annat fall avskrives drendet.

13 § 1 tvist om Overlatelse av hyresritt enligt 12 kap. 35 § jordabal-
ken eller upplitelse ay ligenhet i andra hand enligt 12 kap. 40 § sam-
ma balk cller 30 § andra stycket bostadsrittslagen (1971: 479), far hy-
resnimnden, om sirskilda skdl foranleder dértill och part begir det,
halla forhor med vittne under ed eller forsikran och forhor med part
under sanningsforsikran. Om sadant forhor giller 36 kap. 1—18 och
20—22 §§ samt 37 kap. 1—3 och 5 §§ rittegingsbalken i tillimpliga de-
lar.
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Arende angiende godkiinnande av forbehall m. m.

14 § Fraga som avses i 1 § forsta stycket 3 eller 4 § forsta stycket 4
provas efter anskan som skall vara skriftlig och som bor innehalla de
skil som aberopas till stdd for ansdkningen.

Sokanden och annan som #rendet angir skall kallas att instilla sig
infor ndmnd, om det ej kan anses obehovligt. Skall part komma till-
stides, fir ndmnden foreldgga vite. Utevaro frin sammantriadet utgdr
€j hinder for drendets provning.

Skiljemannaforfarande

15 § Har parterna avtalat att tvist skall avgoras av skiljemin utan for-
behall om ritt for parterna att klandra skiljedomen och har, vid arrende-
tvist, arrendenéimnden eller, vid hyres- eller bostadsrittstvist, hyres-
namnden utsetts till skiljenimnd, skall nimnden p& anstkan avgdra
tvisten genom skiljedom, om ej hinder moter enligt 1 § andra stycket
lagen (1929:; 145) om skiljem#n. Om sadan ansokan giller 8 §. Har
tvisten redan hinskjutits till ndmnd, kan skiljedom dock pakallas munt-
ligen inf6r ndmnden.

I drende som nimnd har att avgdra genom skiljedom giiller lagen
om skiljemin, i den mén ej annat foljer av denna lag. Vardera parten
svarar for sin kostnad i tvist som avses i 9 kap. 10 eller 14 §, 10 kap.
6 § eller 12 kap. 49 eller 55 § jordabalken, 5 § lagen (1957: 390) om
fiskearrenden eller 7 § sista stycket bostadsrittslagen (1971: 479).

Arende angaende tvingsforvaltning

16 § Ansokan i friga som avses i 4 § fOrsta stycket 6 skall vara
skriftlig samt innehélla uppgift om den bertrda fastigheten och dess
dgare samt sokandens yrkande och grunderna for detta. Vad som fore-
skrives i 8 § andra—femte styckena iger motsvarande tillimpning.

Forhandling skall héllas infér nimnden, om det ej ir uppenbart att
forhandling ej behOvs. Fastighetens dgare kan vid vite foreliggas att
instilla sig till forhandling.

Besiktning m, m.

17 § Om anledning dirtill férekommer, skall nimnd cller den nimn-
den forordnar besiktiga den fastighet som #rendet ror. Parterna skall
beredas tillfille att ndrvara vid sidan besiktning. Nimnd far ocksa for-
anstalta om annan nddvindig utredning.

I drende som avses i 9 kap. 18 eller 21 § jordabalken skall arrende-
nimnden inhimta yttrande frin den lantbruksnimnd inom vars omride
fastigheten dr beldgen.

18 § Limnar part ej frivilligt tillfdlle till besiktning eller till gransk-
ning av kontrakt eller annan handling som ror arrende-, hyres- eller bo-
stadsrittsforhallandet och dr av betydelse for drendet, fir nimnden fore-
ligga honom vite. Vad som sagts nu giller e¢j, om ndmnden &r skilje-
niamnd.
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19 § Den som efter forordnande av nimnd besiktigat fastighet eller
verkstillt annan utredning tillerkdinnes av nimnden skilig crsittning
av allminna medel.

Har nigon, som nimnd inkallat och som ej 4r part, instillt sig for att
horas i drendet, har han ritt till erséittning av allmidnna medel enligt
bestimmelser som Konungen meddelar.

Beslut m. m.

20 § Rittegangsbalkens regler.om omrostning i domstol med endast
lagfarna ledamoter #ger motsvarande tillimpning pa avgdrande av
nimnd. Ordféranden skall dock siga sin mening fSrst.

21 § 1 nimnds beslut skall anges de skdl pa vilka beslutet grundas, i
den mén det dr behovligt. I beslut om avskrivning enligt 9 § andra styc-
ket skall d4ven anges de nya villkor pa vilka avtalet enligt 11 kap. 6 a §
tredje stycket eller 12 kap. 58 a § tredje stycket jordabalken skall anses
forlingt.

Om nart kan klandra heclhiutet eller hesvira sig dver det cller gora
ansdkan om dterupptagande, anges i beslutet vad parten darvid har att
iakttaga.

Haller niimnden forhandling i drendet och kan pé grund av idrendcts
beskaffenhet cller annan sirskild omstindighet beslut ej meddelas
samma dag som forhandlingen avslutats, meddelas beslutet inom tva
veckor direfter, om cj synnerligt hinder moter. Underrittelse om tiden
for bestutets meddelande skall limnas vid forhandlingen.

Slutligt beslut tillstdlles part genom nimndens férsorg. Vad som sagts
nu giller dock ¢j beslut om avskrivning enligt 8 eller 12 §, om beslutet
meddelas vid férhandling i partens nérvaro.

Har skiljaktig mening férckommit, skall denna meddclas parterna
pa samma sitt som beslutet.

22 § Beslut av ndamnd &ger, sedan tid for klander eller besvar utgatt
nir talan far foras mot beslutet, rittskraft, sivitt dirigenom avgjorts
friga som avses i 1 § fOrsta stycket 2 eller 4 § forsta stycket 2, 3 eller 6.
Vad som sagts nu giller dock ej beslut, varigenom anstkan om tillstind
enligt 12 kap. 34—36 eller 40 § jordabalken eller 30 § andra stycket
bostadsrittslagen (1971: 479) eller ans6kan om uppskov enligt 12 kap.
59 § jordabalken limnats utan bifall.

Besvir

23 § Om ritt for part att klandra beslut av nimnd i arrende-, hyres-
eller bostadsrittstvist och om fullfsljd av talan mot hyresnimnds beslut
i fraga om godkidnnande av beslut pd foreningsstimma eller i drende
angdendc tvangsforvaltning finns bestimmelser i 8 kap. 31 § och 12 kap.
70 § jordabalken, 16 § lagen (1957: 390) om fiskearrenden, 76 § bostads-
rittslagen (1971:479) samt 17 § lagen (1970: 246) om tvangsforvalt-
ning av bostadsfastighet.

Mot beslut av nimnd far talan foras hos fastighctsdomstolen genom
besvir, nir nimnden

1. avvisat ansbkan som avses i 8, 11 eller 14—16 §,
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2. avskrivit drende enligt 8—10 eller 16 §, dock ej nir drendet kan
iterupptagas,

3. forordnat angaende ersittning for nigons medverkan i drendet,

4. utdoémt vite eller annan pafdljd for underlatenhet att iakttaga fore-
liggande eller &domt straff for forseelse i forfarandet.

Besvirshandlingen skall inges till den fastighetsdomstol som avses i
8 kap. 32 § och 12 kap. 71 § jordabalken, 17 § lagen (1957: 390) om
fiskearrenden, 77 § bostadsrittslagen (1971: 479) samt 11 § lagen (1970:
246) om tvingsforvaltning av bostadsfastighet inom tre veckor fran den
dag beslutet meddelades. Finnes besviirstalan c¢j vara fullfoljd pa fore-
skrivet sitt eller inom ritt tid, skall den avvisas av fastighetsdomstolen.
I Svrigt dger 52 kap. 3 och 5—12 §§ rittegingsbalken motsvarande till-
lampning. Bestimmelse som avser hovritt giller ddrvid i stdllet fastig-
hetsdomstolen. Mot fastighetsdomstolens beslut med anledning av besvar
enligt andra stycket 1—3 fér talan ej foras.

Mot annat beslut av ndmnd #n som avses i forsta och andra styckena
far talan foras endast i samband med sidan talan som avses i forsta
stycket.

Undanrdjes nimnds beslut om avskrivning eller avvisning, &terupp-
tages drendet av nimnden.

Vite m. m.

24 § Vite enligt denna lag fir ej bestimmas till hdgre belopp #n fem-
tusen kronor. Har vite utdomts och fGreldgger nimnd nytt vite, far
vitet bestdmmas till hogst tiotusen kronor.

Har indamalet med vite forfallit, far vitet ej utdémas.

25 § Namnd skall sjilvmant upptaga friga om utdomande av vite
som forelagts med stod av denna lag och om ansvar for vittne som ute-
blivit.

Ovriga bestimmelser
26 § Namnd skall handlégga drende skyndsamt.

27 § Bestimmelserna i 5 kap. rittegdngsbalken om offentlighet och
ordning vid domstol dger motsvarande tillimpning vid ndmnd.

28 § Bestimmelserna 1 4 kap. rittegdngsbalken om jiv mot domare
dger motsvarande tillimpning p& ledamot i nimnd.

29 § Vid nimnds sammantrdde och vid besiktning fres protokoll.

30 § Skall inlaga, kallelse, foreliggande eller annan handling enligt
bestimmelse i denna lag eller eljest tilistdllas part, sker det genom del-
givning, om ej annat foljer av andra stycket.

Beslut som skall tillstdllas part séndes till parten i vanligt brev under
hans for nimnden kdnda adress. Om beslutet meddelats i samband med
forhandling, skall det sindas inom sju dagar dérefter och i annat fall
samma dag som beslutet meddelas.

31 § Niamnd har ritt att for sina sammantraden forfoga Sver behov-
liga lokaler i domstolsbyggnad eller annan allmin byggnad som ej &r
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for tillfallet upptagen for sitt huvudsakliga dndamal eller utgdres av
gudstjinstiokal. Uppkommer sirskilda kostnader, skall de ersittas.

32 § Fores ¢j talan mot arrendendamnds beslut om ersittning enligt
9 kap. 14 § jordabalken, fir beslutet verkstillas sdsom lagakraftigande
dom.

1. Denna lag trider i kraft den 1 juni 1973, da lagen (1970: 998) om
arrendenimnder och hyresnimnder skall upphoéra att gilla.

2. Har beslut om avskrivning meddelats fore ikrafttridandet, dger
ildre bestimmelser om ansbkan om aterupptagande av &drende fort-
farande tillampning.

3. I drende som har anhidngiggjorts fore ikrafttridandet giller icke
13 § nya lagen.

4, Har vite forelagts nagon genom beslut som har meddelats fore
ikrafttridandet, dger dldre bestimmelser om utdémande av vite fort-
farande tillimpning.

5. Har beslut meddclats fore ikrafttridandet, dger dldre bestimmelser
om det sdtt pa vilket part skall tillhandahéllas beslut och om besvar
over beslut fortfarande tillimpning. .

6. Utan hinder av 5 § andra stycket nya lagen fir den som den 1
januari 1972 var utsedd till ledamot i hyresnimnd eller ersdttare for
sadan ledamot dven efter fyllda sjuttio ar fullgbra uppdraget till ut-
géngen av den tid hans férordnande avser.

7. Vad som enligt nya lagen géller om arrendenamnds provning av
fraga om godkinnande av fOrbehall dger tillimpning dven betriffande
drende som avses i 41 § lagen (1970: 995) om inférande av nya jorda-
balken. Niamndens beslut i sddant drende far ej klandras.

8. I tvist om forstagdngshyra enligt 12 kap. 55 § jordabalken i dess
lydelse intill utgdngen av maj 1973 eller motsvarande #ldre bestimmel-
ser dger bestimmelserna i denna lag om tvist som avses i 4 § forsta
stycket 2 motsvarande tillimpning.

9. Bestimmelserna i 22 § nya lagen giiller ej i friga om beslut i dren-
de som anhingiggjorts fore ikrafttridandet.

3 Forslag till

Lag med siirskilda hyresbestimmelser for vissa orter

Hirigenom f6rordnas som f{oljer.

1 § Denna lag giller i ort som Konungen bestimmer. Konungen kan
iven bestimma att lagen i ort déar den giller skall dga tillimpning
endast i fraga om visst eller vissa slag av ldgenheter.

Forordnande enligt fOrsta stycket far ocksd avse viss bestimmelse i
lagen.

Med bostadsldgenhet avses i denna lag ligenhet som ir avsedd att
helt eller till icke ovisentlig del nyttjas till bostad.

2 § Ej far nigon mottaga, triffa avtal om eller begiira ersittning av
hyressokande for anvisning av bostadsligenhet. Sddan ersittning far
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dock utgd vid yrkesmissig bostadsformedling enligt grunder som be-
stimmes av hyresnimnden.

3 § Bostadslidgenhet eller ligenhet, som #r avsedd att helt eller till ej
ovisentlig del nyttjas f6r hotell- eller pensionatrorelse, fir ej utan hyres-
nimndens tillstdnd uthyras eller tagas i bruk av #garen for visentligen
annat indamal dn det avsedda.

4 § Arende om ersittning enligt 2 § eller tillstdnd enligt 3 § prévas
av hyresnimnd som avses i 12 kap. 68 § jordabalken.

I friga om forfarandet infor hyresndmnd Ager 4 § andra stycket,
14, 17—21 och 24—30 §§ lagen ( ) om arrendendmnder
och hyresndmnder motsvarande tillimpning.

5 § Talan mot hyresnimndens beslut fores hos statens hyresrdd
genom besvir inom tre veckor frin den dag beslutet meddelades. Mot
hyresradets beslut far talan ej foras.

6 § Den som uppsatligen bryter mot 2 eller 3 § domes till béter eller
fingelsc i hogst ctt ar.

Denna lag trider i kraft den 1 juni 1973.

Bestimmelserna i 3 § nya lagen giller ej i fraga om ligenhet som har
fardigstillts fore ikrafttridandet, om ligenheten vid nimnda tidpunkt
anvindes for annat dndamal och detta ¢j strider mot dessférinnan gil-
lande lag eller annan forfattning.

4 Forslag till
Lag om éindring i lagen (1942: 429) om hyresreglering m. m.

Hirigenom forordnas i friga om lagen (1942:429) om hyresregle-
ring m. m.,!

dels att 11 § skall upphdra att gilla,

dels att rubriken ndrmast fére 11 § skall utga,

dels att 9, 18, 20 och 23 8§ skall ha nedan angivna lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

9§

Ligenhet, som den 1 januari
1942 eller vid ‘den senare tid-
punkt, dé den blivit fardigstilld,
var avsedd att helt eller till vi-
sentlig del nyttjas till bostad, sd
ock ligenhet, som den 1 juni 1948
eller vid senare [fardigstillande
var avsedd att helt eller till vi-
sentlig del nyttjas for hotell- el-
ler pensionatrérelse, md ej utan
hyresnimndens tillsténd uthyras

1 Lagen omtryckt 1971: 418,
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Nuvarande lydelse

eller av dgaren tagas i@ bruk for
vdsentligen annat dndamdl dn nu
sagts.

32

Féreslagen lvdelse

Hyresnimnden &#ger meddela férbud mot att ligenhet, som &r
avsedd att helt eller till visentlig del nyttjas till bostad, utan ndmn-
dens tillstdnd uthyres i moblerat skick.

I frdga om forfarandet inf6r hy-
resndmnd i drende enligt denna
lag dga 4 § andra stycket samt
8, 10, 12, 16—21, 24, 25 och
27 §§ lagen (1970:998) om ar-
rendenimnder och hyresnimnder
motsvarande tillimpning. Bestim-
melse om tvist som avses i 4 §
forsta stvcket 2 sistnimnda lag
giller ddrvid drende cnligt denna
lag.

Nimnden skall kalla parterna
att instiila sig infér nimnden, om
forhandling ej dr onddig.

18§

I fraga om forfarandet infGr
hyresndmnd i drende enligt denna
lag Hga 4 § andra stycket, 8, 10
och 12 §§, 17—21 och 24—30 §§
lagen ( ) om arrende-
ndmnder och hyresndmnder mot-
svarande tillimpning. Bestimmel-
sc om tvist som avses i 4 § forsta
stycket 2 sistndmnda lag giller
dirvid drende enligt denna lag.

Nimnden skall kalla partcrna
att instilla sig infér nimnden, om
forhandling ej ar onddig. Skall
part instilla sig personligen far
nimnden foreldgga vite.

20§

Hyresnimndens beslut giller for tiden frdn och med den dag, da
detsamma meddelats, eller den senare dag, som namnden bestimmer.
1 drende, som avses i 3, 4 cller 6 §, ma dock nimnden, dir det av sir-
skild anledning finnes skiligt, bestimma att beslutet skall avse for-
fluten tid; och #ger nimnden i saddant fall forordna om skiligt an-
stdind med betalning av vad hyresgist kan bliva skyldig att ytterligare
utgiva for tid fore nimndens beslut.

Talan mot nimndens beslut fd-
res hos statens hyresrdd genom
besvdr inom tre veckor fran den
dag beslutet meddelades.

Part, som dr missndjd med
namndens beslut, dger ddrover
anféra besvir hos statens hyres-
rad inom tre veckor frdn det par-
ten erholl del av beslutet.

Nédmndens beslut skall, om ej hyresridet annorlunda f{&rordnar,
linda till efterrittelse utan hinder av anférda besvir. I vad beslutet
avser forfluten tid skall vad nu sagts dock gilla allenast savitt fraga ar
om besvir av den som vid beslutet upphdrt eller sedermera upphér att
vara hyresviird eller hyresgist betriffande ldgenheten.

1 friga om fullfolid av talan
mot beslut varigenom hyresndmn-
den utdémt vite for underldtenhet
att iakttaga foreliggande dger
23 § andra och tredje styckena
lagen ( ) om arrende-
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Nuvarande lydelse

Den som bryter mot vad i 3 §
forsta eller sjunde stycket, 9 §
forsta stycket eller 11 § sigs eller
mot forbud, som meddelats med
stod av 9 § andra stycket, straffes
med boter eller fiangelse i hogst
ett ar.

KX}

Foreslagen lydelse

nédmnder och hyresndmnder mot-
svarande tillimpning.

23§

Den som bryter mot vad i 3 §
forsta eller sjunde stycket sigs el-
ler mot forbud, som meddelats
med stod av 9 §, straffes med bg-
ter eller fingelse i hogst ett ar.

1. Denna lag trider i kraft den 1 juni 1973.
2. Vid tillimpning av hénvisningen i 18 § i dess nya lydelse till be-

stammelse i lagen (

) om arrendenimnder och hyresnimnder

dger Overgangsbestimmelserna till ndmnda lag motsvarande tillimp-

ning.

3. Aldre bestimmelser giller fortfarande i friga om besvir oOver
beslut som meddelats fore ikrafttridandet.

4. Aldre straffbestimmelser giller fortfarande betriffande Overtri-
delse som begatts fore ikrafttridandet.

5 FKorslag till

Lag om dndring i lagen (1971: 418) om dels fortsatt giltighet av lagen
(1942: 429) om hyresreglering m. m. dels Zindring i samma lag

Harigenom foérordnas, att punkt 5 av Gvergangsbestammelserna till la-
gen (1971: 418) om dels fortsatt giltighet av lagen (1942: 429) om hyres-
reglering m. m. dels @ndring i samma lag skall ha nedan angivna ly-

delse.

Nuvarande lydelse

5. Bestimmelserna i 12 kap. 55
och 65 §§ jordabalken dger e€j till-
lampning pd hyresavtal angdende
bostadsldgenhet, om lagen om hy-
resreglering m. m. giller for av-
talet.

Foreslagen lydelse

S. Bestimmelserna i 12 kap.
65 § jordabalken dger ej tillimp-
ning i vad avser vederlag for upp-
ldtelse av bostadsligenhet, om la-
gen om hyresreglering m. m. géller
for avtalet.

Bestimmelserna i 12 kap. 56—60 §§ jordabalken &ger icke tillimp-
ning p& hyresavtal angdende annan ligenhet &n bostadsligenhct, om
7 eller 8 a § lagen om hyresreglering m. m. giller for avtalet.

Denna lag trdder i kraft den 1 juni 1973.

Bestimmelserna i 12 kap. 55 § jordabalken i dess lydelse intill ut-
géngen av maj 1973 &ger ej tillimpning pa hyresavtal angaende bostads-
ligenhet, om lagen (1942: 429) om hyresreglering m. m. giller for av-

talet.
3 Riksdagen 1973. 1 saml. Nr 23
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6 YForslag till

34

Lag om iindring i lagen (1947: 523) om kommunala dtgirder till

bostadsforsorjningens frimjande

Hirigenom forordnas, att i lagen (1947: 523) om kommunala atgir-
der till bostadsforsorjningens frimjande! skall infGras en ny paragraf,

5 §, av nedan angivna lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse
58

Kommun eller kommunalfor-
bund, som handhar for tva eller
flera kommuner gemensam bo-
stadsformedling, far besluta att
anvisning eller férmedling av bo-
stad genom kommunal hostadsfir-
medling skall ske under villkor att
den bostadssékande medverkar till
att bostad, som han hyr eller in-
nehar med bostadsritt och som
han limnar i samband med in-
flyttningen | den nya bostaden,
overlites pd bostadssékande som
kommunen eller kommunalfor-
bundet anvisar.

Denna lag tridder i kraft den 1 juni 1973.

7 Forslag tili

Lag om dndring i lagen (1957: 390) om fiskearrenden

Hirigenom forordnas, att 15 och 16 §§ lagen (1957: 390) om fiske-
arrenden’, skall ha nedan angivna lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

15 §2

Om arrendenimnd finnas be-
stimmelser 1 8 kap. jordabalken
och i lagen (1970: 998) om arren-
dendmnder och hyresnimnder.

Lagen omtryckt 1967: 309,

1
1 Lagen omtryckt 1970: 1018
¢ Senaste lydelse 1970: 1018.

Om arrendenimnd finnas be-
stimmelser 1 8 kap. jordabalken
och i lagen ( ) om arren-
deniimnder och hyresndmnder.
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Nuvarande Ivdelse

35

Féreslugen Ivdelse

16 §2

Om part ej godtager arrende-
nimnds beslut i fraga om forling-
ning av arrendeavtal cller faststil-
lande av villkoren for siddan for-
langning, far parten klandra be-
slutet genom att vidcka talan mot
den andra parten inom tvi mai-
nader fran der parten erhéll del av
beslutet. Klandras icke beslutet
inom denna tid, dr parts rdtt till
talan forlorad.

Om part ej godtager arrende-
nimnds beslut i friga om férling-
ning av arrendeavtal eller faststal-
lande av villkoren for sddan for-
lingning, far parten klandra be-
slutet genom att viicka talan mot
den andra parten inom tvad ména-
der frin den dag beslutet medde-
lades. Klandras icke beslutet inom
denna tid, dr parts riitt till talan
forlorad.

Arrendenimnds beshuit i drende enligt 3—6 § far ej Kandras.

Decnna lag trader i kraft den 1 juni 1973.
Aldre bestimmelser giller fortfarande i friga om klander av beslut

som meddelats fore ikrafttridandet.

8 Forsiag tiil

Lag om édndring i lagen (1970: 246) om tvingsforvaltning av bostads-

fastighet

Hirigenom férordnas, att 17 och 18 §§ lagen (1970: 246) om tvangs-
{6rvaltning av bostadsfastighet! skall ha nedan angivna lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

17 §

Mot hyresnimnds slutliga be-
slut i drende enligt denna lag eller
beslut enligt 14 § andra stycket
far talan foras genom besvir. Mot
annat beslut av nimnden fdr talan
foras endast i samband med talan
mot slutligt beslut.

Besviirstiden dr savitt gialler be-
slut varigenom ndmnden avvisat
ansokan eller avskrivit drende en
vecka och i annat fall tvd veckor
fran det att klaganden fick del av
beslutet.

Talan fores hos domstol som
avses i 11 § iredje stvcket. Besvi-
ren inges till domstolen.

3 Scnaste lydelse 1970: 1018.
1 Lagen omtryckt 1971: 544.

Mot beslut i frdga som enligt
denna lag skall provas av hyres-
ndmnd fir talan foras genom be-
SVAr.

Besvirshandlingen skall inges
till domstol som avses i 11 § tred-
je stycket inom tre veckor frin
den dag beslutet meddelades. Fin-
nes besvdrstalan ej vara fullfélid
pd foreskrivet sétt eller inom rdtt
tid, skall den avvisas av fastighets-
domstolen.
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Nuvarande lydelse

36

Foreslagen lydelse

18 §

I besvirsmal skall part kallas att
muntlicen hoéras vid fastighets-
domstolen, om e¢j sddant horande
saknar betydelse for utredningen.
1 dvrigt dger i fraga om handligg-
ningen vid fastighetsdomstolen 52
kap. 2, 3 och 5—12 §§ riittegings-
balken motsvarande tillimpning.
Bestdmmelse som avser hovritt
giller diarvid 1 stiillet fastighets-
domstolen. Mot fastighetsdomnsto-
lens Deslut i anledning av besvir
over beslut, varigenom hyres-
nimnd avvisat ansékan eller av-
skrivit drende, far talan ej foras.

Undanrdjes hyresniimnds beslut
on avvisning eller avskrivning
dterupptages drendet av ndmnden.

I besvirsmal skall part kallas att
muntligen hdras vid fastighets-
domstolen, om ¢j sddant horande
saknar betydelse f6r utredningen.
1 Svrigt dger i fraga om handligg-
ningen vid fastighctsdomstolen 52
kap. 3 och 5—12 §§ riittegings-
balken motsvarande tillimpning.
Bestimmelse som avser hovritt
giller dirvid i stillet fastighets-
domstolen.

Decnna lag trider i kraft 1 juni 1973.
Aldre bestimmelser giller fortfarande i friga om besvdr Gver beslut

som meddelats fore ikrafttridandet.

9 TFarslag till

Lag om éndring i bostadsriittslagen (1971: 479)

Hirigenom forordnas, att 74, 76 och 78 §§ bostadsréttslagen (1971:

479) skall ha nedan angivna lydelse.

Nuvarande lvdelse

Foreslagen lvdelse

74 §

Ar sidant meddelande fran for-
eningen som avses i 10, 12 eller
32 § eller 33 § 1 avsdnt i rekom-
menderat brev under mottagarens
vanliga adress, skall foreningen
anses ha fullgjort vad som ankom-
mer pa den. Detsamma giller be-
triffande sidant meddelande fran
bostadsrattshavare som avses i 15
eller 19 §.

Ar sadant meddelande fran for-
eningen som avses i 10, 12 eller
32 § cller 33 § forsta stycket 1
eller tredje stycket avsint i rekom-
menderat brev under mottagarens
vanliga adress, skall foreningen
anses ha fullgjort vad som an-
kommer pé den. Detsamma giller
betriffande sidant meddelande
frin bostadsrittshavare som avses
i15 eller 19 §.

76 §

Om part ej godtar hyresnimnds
beslut i fraga enligt 7 § sista styc-

Om part ej godtar hyresnimnds
beslut i fraga enligt 7 § sista styc-
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Nuvarande lydelse

ket, 30 § andra stycket eller 52 §,
far parten klandra beslutet genom
att vdcka talan mot den andra
parten inom tre veckor frin det
parten erholl del av beslutet.
Klandras icke beslutet inom den-
na tid, ar parts ritt till talan for-
lorad.

Mot hyresnimnds beslut i friga
enligt 60 § forsta stycket 1 far ta-
lan fGras genom besvidr inom tre
veckor fran det klaganden erholl
del av beslutet.

37

Foreslagen lydelse

ket eller 52 §, fir parten klandra
beslutet genom att vicka talan mot
den andra parten inom tre veckor
frdn den dag beslutet meddelades.
Klandras icke beslutet inom den-
na tid, dr parts ritt till talan for-
lorad.

Mot hyresnimnds beslut i fraga
enligt 60 § forsta stycket 1 far ta-
lan fras genom besvir inom tre
veckor frin den dag beslutet med-
delades.

Mot hyresndmnds beslut i frdga
enligt 30 § andra stycket fir talan
ej foras.

78 §

Talan far ej foras mot fastig-
hetsdomstols dom i friga om fast-
stidllande av hyresvillkor enligt 7 §
sista stycket eller i fraga om till-
stand som avses i 30 § andra styc-
ket och ej heller mot hovriitts dom
i friga som avses i 52 § eller i fra-
ga om godkidnnande enligt 60 §
forsta stycket 1.

Talan far ej foras mot fastig-
hetsdomstols dom i fraga om fast-
stillande av hyresvillkor enligt 7 §
sista stycket och ej heller mot hov-
ritts dom i fraga som avses i 52 §
eller i fraga om godkinnande en-
ligt 60 § forsta stycket 1.

I tvist som avser faststdllande av hyresvillkor enligt 7 § sista stycket
skall vardera parten svara for sin rittegangskostnad i fastighetsdomsto-
len, i den méan ej annat foljer av 18 kap. 6 § rittegangsbalken.

1. Denna lag triider i kraft den 1 juni 1973.

2. Aldre bestimmelser giller fortfarande i fraga om klander av be-
slut som meddelats fore ikrafttridandet.

3. T fraga om ritt att fora talan mot dom eller beslut om upplitelse
av lagenhet i andra hand enligt 30 § andra stycket paller fortfarande
dldre bestimmelser, om tvisten har hinskjutits till hyresnimnden fore
ikrafttridandet.
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Utdrag av protokoliet over justitiefirenden, hillet infor Hans Maj:t Konungen
i statsradet pi Stockholms slott den 9 februari 1973.

Nirvarande: Statsministern PALME, statsriden STRANG, AN-
DERSSON, JOHANSSON, HOLMQVIST, ASPLING, NILSSON,
LUNDKVIST, GEIJER, ODHNOFF, MOBERG, BENGTSSON, NOR-
LING, LOFBERG, LIDBOM, CARLSSON.

Statsrddet Lidbom anmiler efter gemensam beredning med statsri-
dets Gvriga ledamoter frdga om dndring i lagstiftningen om hyra, m. n.
och anfor.

1 Tnledning

De allmiinna reglerna om hyra (hyreslagen), som tidigare ingick som
3 kap. i Jagen (1907: 36 s. 1) om nyttjanderitt till fast egendom (NJL),
aterfinns numera i 12 kap. jordabalken (JB). JB tridde i kraft den
1 januari 1972.

Ar 1968 beslot statsmakterna en genomgripande reform av hyresla-
gen (SFS 1968: 346). Lagstiftningen tradde i kraft den 1 januari 1969.
Den viktigaste dndringen gillde hyresgists besittningsskydd. Det inne-
bidr for bostadshyresgist cn principiell rdtt att vid hyrestidens utgang
f4 hyresavtalet forlingt (direkt besittningsskydd cller kvarboenderitt)
och for lokalhyresgast ritt till ersittning, om uppsdgningen varit obe-
fogad (indirekt besittningsskydd). Genom 1968 ars reform vidgades
ocksd ritten for hyresgist att Overlata hyresrdtten och att upplata 14-
genhcten i andra hand. Bl.a. infordes bytesritt betraffande bostads-
lagenhet. Tillimpningsomradet for bestimmelserna om bytesrdtt har
direfter utstrickts (SFS 1970: 819).

1968 ars reform inncbar vidare, att férfarandet i hyresmal omgestal-
tades. Bl. a. inrdttades sérskilda statliga hyresnimnder med representan-
ter for hyresmarknadens parter. I princip skall det finnas en hyres-
ndmnd i varje lin. Nédmnden bar till uppgift i férsta hand att medla
i uppkommande tvister. I tvister om bl. a. ritt till forlingning av hyres-
avtal och om hyressittningen skall nimnden avgora tvisten, om forlik-
ning inte kan nas. Part som 4r missndjd med ndmndcns beslut kan,
frinsett vissa undantag, klandra beslutet genom att vicka talan vid
domstol.

Bestimmelser om forfarandet togs upp dels i hyreslagen, dels i lagen
(1968: 349) om hyresndmnder. Denna har fr. 0. m. den 1 januari 1972
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ersatts av lagen (1970:998) om arrendenimnder och hyresnimnder.
Savitt giller hyresndimnderna innebir den nya lagen inte nigra sakliga
andringar.

I samband med 1968 é&rs reform anférde chefen for justitiedeparte-
mentet, att det kunde visa sig nddvindigt att ta upp bestimmelserna om
handldggning av hyrestvister, liksom andra hyresrittsliga fragor, till
fornyat overvigande, ndr erfarenheter vunnits av den nya lagstiftning-
en. Denna har nu tillampats en tid och en bild av hur den fungerar i
praktiken har borjat vidxa fram. Vissa frigor om fndringar i lagstift-
ningen har vickts fran hyresgistrérelsens sida. Vidare har hyresradet
i skrivelse den 4 december 1970 om avveckling av hyresregleringen ak-
tualiserat nigra sidana fragor (prop. 1971: 103 s. 19).

Tiden har mot bakgrunden av det anfGrda ansetts vara inne att fGreta
den Oversyn av forfarandet i hyrestvister och hyreslagstiftningen i 6v-
rigt som forutskickades i 1968 ars lagstiftningsdrende.

Som ett led i forberedelserna for dversynen har ett antal myndighe-
ter och organisationer genom olika enkiter beretts tillfalle att skriftli-
gen avge synpunkter och forslag i dmnet.

Med anledning av enkiterna har yttranden avgetts av bostadsstyrel-
sen, Stockholms tingsratt, statens hyresrdd, hyresndmnden for Stock-
holms lan, for Goteborgs och Bohus ldn samt for Malmohus Idn, Stock-
holms, Goteborgs och Malmé kommuner, Sveriges fastighetsdgarefor-
bund, Sveriges allménnyttiga bostadsforetag (SABO), Hyresgisternas
riksforbund, Niiringslivets byggnadsdelegation, Sveriges képmannafor-
bund, Sveriges hantverks- och industriorganisation (SHIO), Foreningen
Sveriges tingsrattsdomare och Sveriges advokatsamfund. Yttrande har
vidare inkommit frin Kommunalférbundet £6r Stor-Stockholms bostads-
formedling. Sveriges hotell- och restaurangforbund och Sveriges cen-
trala restaurangakticbolag har inkommit med gemensamt yttrande.
Stockholms, Goteborgs och Malmo tingsritter, hyresnimnderna for
Stockholms ldn, for Goteborgs och Bohus lin samt for Malmdhus lédn,
Sveriges kdpmannafdrbund, SHIO, Sveriges hotell- och restaurangsfor-
bund och Sveriges centrala restaurangaktiebolag har pa sirskild begidran
yttrat sig angiende erfarenheterna av tillampningen av reglerna om be-
sittningsskydd f6r lokalhyresgist; de ndmnda tingsrdtterna och hyres-
nimnderna #ven i vissa andra hidnscenden rorande besittningsskydd.
Industriens bostadsférening har pa begiran ldmnat vissa uppgifter an-
gdende personalhyresbostéider.

Pa grundval av de synpunkter och 6nskemél som har framforts har i
borjan av ar 1972 upprittats en promemoria (Ds Ju 1972: 5) med for-
slag till Andringar i hvreslagstiftningen m. m. Bland de fragor som be-
handlas i promemorian kan nimnas fragorna om ratt for bostadshyres-
gist att med bibehallet besittningsskydd siiga upp hyresavtal f6r villkors-
dndring, retroaktiv hyra, lagenhetsbyte, hyresnimndens kompetens m. m.
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och vissa besittningsskyddsfragor inom bostadsscktorn samt procedur-
fragor. Promemorian innehéller bl. a. forslag till #ndring i JB, forslag
till ny lag om arrendendmnder och hyresnimnder och forslag till lag
med sdrskilda hyresbestimmelser f6r vissa orter. Namnda forslag torde
fa fogas till statsradsprotokollet i detta drende som bilaga 1.

Promemorian har remissbehandlats. Yttranden har avgetts av Svea
hovritt, riksdklagaren, statens personalbostadsdelegation, lantbrukssty-
relsen, bostadsstyrelsen, statens hyresrad, Stockholms, Goteborgs och
Malmé tingsritter, hyresnimnderna for Stockholms Idn, for Goteborgs
och Bohus lin och for Malmdhus ldn, arrendenimnden for Séderman-
lands ldn, boendeutredningen, exekutionsvisendets organisationsndmnd
(EON), Svenska kommunférbundet, Svenska landstingsforbundet, Stock-
holms, Géteborgs och Malmé kommuner, Kommunalférbundet for
Stor-Stockholms bostadsformedling, Sveriges fastighetsdgareforbund,
Sveriges allménnyttiga bostadsforetag, Hyresgésternas riksforbund, Ni-
ringslivets byggnadsdelegation, Industriens bostadsforening, Hyresgis-
iernas sparkasse- och byggnadsforeningars rikstorbund (HSB), Sveriges
hotell- och restaurangforbund, Sveriges centrala restaurang akticbolag,
Landsorganisationen i Sverige (LO), Tjinstemédnnens centralorganisa-
tion (TCO), Sveriges akademikers centralorganisation (SACOQO), Koope-
rativa forbundet (KF), Foreningen Sveriges tingsrittsdomare, Sveriges
advokatsamfund, Lantbrukarnas riksférbund (LRF), Stockholms koope-
rativa bostadsférening.

Efter underremiss har yttrande Over promemorian avgetts av Over-
aklagaren i Stockholm, &klagarmyndigheterna i Go&teborgs och Malmd
&klagardistrikt samt linsiklagarmyndigheten i Viarmlands 1&n. LO har
till sitt yttrande bifogat yttranden fran Fastighetsanstdlldas forbund,
Svenska byggnadsarbetareférbundet, Svenska Kommunalarbetarcfor-
bundet och Svenska lantarbetareférbundet. De kommuner som har ytt-
rat sig 6ver promemorian har bifogat yttranden fran understillda kom-
munala organ.

Niringslivets byggnadsdelegation har avgett yttrande gemensamt med
Industriens bostadsforening. Yttrande Over promemorian har avgetts
dven av Skogs- och lantarbetsgivarefGreningen, till vilket yttrande LRF
har anslutit sig.

Inom justitiedepartementet har vidare uppriittats en promemoria (Ds
Ju 1972: 14) med térslag om ritt for lokalhyresgist att med bibehil-
let besittningsskydd sdga upp hyresavtal for villkorsdndring, m. m. (i
det foljande benimnd promemoria 11). I promemorian ldggs forslag
fram till lag om dndring i JB. Lagforslaget torde fa fogas till statsrads-
protokollet i detta drende som bilaga 2.

Ocksd promemoria 1I har remissbehandlats. Yttranden har avgetts
av Svea hovritt, lantbruksstyrelsen, byggnadsstyrelsen, statens hyres-
rad, Stockholms, Goteborgs och Malmd tingsritter, hyresnimnderna
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for Stockholms lin, for Goteborgs och Bohus Idn samt for Malmdhus
lan, arrendenimnden for Sddermanlands ldn, Svenska kommunfGrbun-
det, Svenska landstingsforbundet, Stockholms, Goteborgs och Malmd
kommuner, Sveriges fastighetsdgareforbund, SABO, Hyresgiisternas
riksforbund, LRF, Nairingslivets byggnadsdelegation, Industriens bo-
stadsforening, HSB, Sveriges k6pmannaforbund, SHIO, Sveriges hotell-
och restaurangforbund, Sveriges centrala restaurangaktiebolag, KF, For-
eningen Sveriges tingsrittsdomare, Sveriges advokatsamfund, Handels-
kamrarnas nimnd och Sveriges grossistforbund.

Handelskamrarnas namnd, Sveriges grossistforbund, SHIO och Sve-
riges kOpmannaférbund har avgett gemensamt yttrandec.

Vid den foreslagna Gversynen av hyreslagstiftningen har framkommit
vissa brister i hyreslagen som ansetts angeldgna att ritta till utan dréjs-
mal. Det har skett genom lagen (1972: 252) om #ndring i jordabalken.
Lagindringen, som tridde i kraft den 1 juli 1972, giller utformningen
av den ordning som lokalhyresgést och anldggningsarrendator skall
iaktta, om han vill fordra ersittning for att han maste flytta efter upp-
sdgning. Dirutdver har gjorts en redaktionell jimkning i bestimmelser-
na om fullféljdsriitten vid prévning av forstagingshyra.

I motion 1972: 48 har yrkats att i hyreslagen infors bestimmelser av
innehall att hyresgiist, som forverkat sin hyresritt pd grund av drojs-
mal med att betala hyran och med anledning ddrav sigs upp, i uppsig-
ningen skall underrittas om att han kan &tervinna sin hyresrétt och
om forutsittningarna for det. Over motionen har vissa myndigheter
och organisationer yttrat sig. 1 sitt betinkande med anledning av mo-
tionen (LU 1972: 12) har lagutskottet uttalat bl. a. att frdgan bor bli
foremal for overviaganden vid pagdende Gversyn av hyreslagstiftningen
och att dven motsvarande arrenderittsliga bestimmelser bor ses over.
I Gverensstimmelse med utskottets hemstillan har riksdagen gett Kungl.
Maj:t tillkinna vad utskottet sdlunda anfort (rskr 1972: 227).

Genom besiut den 12 januari 1973 har Kungl. Maj:t pd min fore-
dragning till lagraddet remitterat bl. a. forslag till lag om ogifta sambo-
endes gemensamma bostad. Innchar vid uppldsning av dktenskapslik-
nande samlevnad mecllan ogift man och ogift kvinna den ena av parter-
na hyres- eller bostadsratt till liigenhet, som uteslutande eller huvudsak-
ligen skolat tjina som parternas gemensamma bostad, far enligt for-
slaget den andra parten under nirmarc angivna forutsittningar Overta
hyres- eller bostadsriitten. Lagen tGreslds triida i kraft den 1 januari
1974 och gilla till utgdngen av ar 1979. Avsikten ir dock att bestim-
melserna skall arbetas in i giftcrmélisbalken och pa s& satt goras per-
manenta. Det till lagridet remitteradc forslaget bygger pa ctt forslag
till lag om rétten till hyres- eller bostadsriitt vid upplosning i vissa fall
av iktenskapsliknande samlevnad som familjesakkunniga lagt fram i
betdnkandet (SOU 1972: 41) Familj och dktenskap I. Betdnkandet har
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remissbehandlats. Bland de remissinstanser som s#rskilt yttrat sig Sver
det nyss angivna lagforslaget kan nimnas Svea hovritt, hovritten for
Nedre Norrland, Stockholms tingsritt, linsstyrelsen for Goteborgs och
Bohus lin, hyresnimnden for Goteborgs och Bohus lan, Sveriges advo-
katsamfund, Foéreningen Sveriges rittshjalpsjurister och Féreningen Sve-
riges tingsrittsdomare. En sammanstillning av remissyttrandena i denna
del finns intagen i bilaga 2 till den férut omndmnda lagradsremissen.
Den nya lagstiftningen om samboendes bostad kraver vissa foljdand-
ringar i hyrestagen. Dessa bdr goras i forevarande sammanhang.

2 Allmiinna synpunkter

2.1 Promemorian

I promemorian anférs, att hyreslagen och forfarandereglerna i lagen
om hyresndmnder och senare i lagen om arrendecndmnder och hyres-
nimnder har tillimpats s& ldnge att en viss praxis har hunnit ut-
bilda sig inom éatskilliga delar av lagstiftningsomradet. Sarskilt i fraga
om bestimmelserna angaende besittningsskydd och bytesriitt £6r bo-
stadshyresgidst foreligger redan ett timligen omfattande erfarenhets-
material. P4 viktiga omraden finns emellertid dnnu bara knapphin-
diga erfarenheter av hur bestimmelserna fungerar i praktiken. I pro-
memorian nimns bestimmelserna om bruksvirdeprovning av hyrorna
for bostadsligenheter., Avvecklingen av hyresregleringen fr. 0. mi. den 1
oktober 1972 i {fraga om bostadsligenheter som firdigstallts efter ar
1957 torde enligt promemorian emellertid komma att medféra att er-
farenheter snart vinns iven pa detta omride,

Hyreslagen och forfarandereglerna sigs i promemorian ha i huvud-
sak visat sig fungera vil i de delar crfarenheter redan vunnits. De
materiella reglerna har i allmidnhet befunnits vil avvigda. De besvirlig-
heter som alitid médter vid tillimpningen av ny lag har vanligen kun-
nat bemistras utan storre svarigheter. Praxis har si som forutsattes vid
lagstiftningens tillkomst vuxit fram under aktiv medverkan fran parts-
organisationernas sida, vilket har varit av stort virde for rattsbildning-
en pa hyresomridet. Reglerna om forfarandet i hyrestvister har visat
sig dndamalsenliga. For parternas del har systemet med ett billigt och
av formella regler timligen obundet forfarande i fOrsta instans inne-
burit en klar fordel. Hyresniitmnderna har snabbt vuxit in i sina arbets-
uppgifter och vintetiderna vid nimnderna har kunnat héallas nere.

I promemorian framhalls, att det sagda inte far undanskymma att
lagstiftningen ocksd har visat sig ha vissa brister. P4 atskilliga punkter
har behov av indringar eller jimkningar visat sig foreligga. Nagon
mera genomgripande reform idr enligt promemorian emellertid inte pa-
kallad. Oversynen bor ske med forsiktighet och i huvudsak begrinsas
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till fragor, dir ett patagligt behov av dndringar har gjort sig gillande. 1
promemorian uttalas, att sdrskild aterhéllsamhet bor iakttas pd omraden
dir praxis dnnu inte har hunnit utbildas eller stabiliseras.

2.2 Remissyttrandena

T stort sett har promemorian fatt ett gynnsamt mottagande vid re-
missbehandlingen. Atskilliga remissyttranden innehéller visserligen kri-
tik mot forslag som framstills i promemorian men Gvervigande antalet
remissinstanser har begrinsat sin kritik till ett fatal punkter i forslaget
och tillstyrkt eller ldmnat utan erinran Ovriga forslag. Bland remissin-
stanser som limnar forslagen helt utan erinran kan nimnas bocndeui-
redningen, SABO och Sveriges advokatsamfund.

Under remissbehandlingen av promemorian har fran flera hall vits-
ordats, att erfarcnheterna av den nya hyreslagstiftningen i stort sett dr
goda men att det p& cn del punkter foreligger behov av vissa dndringar
och jimkningar av géllande bestimmelser.

Flertalet av de remissinstanser som har yttrat sig angiende lagstift-
ningsarbetets omfattning har anslutit sig till uttalandet i promemorian
att dversynen av hyreslagstiftningen bor ske med forsiktighet och i hu-
vudsak begrinsas till frigor dir det foreligger ett pétagligt behov av
dndringar. Salunda anfor cxempelvis hyresnimnden for Stockholms lin,
att det finns anledning att iakttaga forsiktighet vid ingrepp i en lagstift-
ning som dels fungerar Gvervagande vil, dels dnnu inte har tillampats
under lingre tid.

3 Hyresgiists uppsigningsritt
3.1 Vid hyra av bostad

3.1.1 Gdllunde ritt

Hyresavtal pd vilka besittningsskyddsbestimmelserna ir tillimpliga
maste alltid sdgas upp for att upphéra, niir avtalsperioden ISper ut
(3 § [Orsta stycket, jfr 4 § andra stycket; hir liksom i det foljande av-
ser paragrafhinvisningarna, om annat inte anges, lagrum i 12 kap. JB).
Detta giller oberoende av om det ar hyresvarden eller hyresgésten som
vill bli fri frin avtalet. Siigs tidsbestamt avtal inte upp, forlings det pa
i princip ofdréndrade villkor (3 § tredje stycket).

Ritt for hyresgisten till forlingning foreligger bara ndr hyresvirden
har sagt upp avtalet. Har hyresgisten sjilv gjort uppsidgningen upphor
avtalet att gélla vid uppsdgningstidens utgdng. Detta innebir, att hyres-
gisten inte med bibehallen ritt att bo kvar i ligenheten kan siga upp
avtalet for att forsbka uppnéd formanligare hyresvillkor f6r framtiden.
Om hyresviirden inte gar med pa #Andring och inte heller verkstiller



Prop. 1973: 23 44

uppsigning, far hyresgist som anser att hyresvillkoren &dr ofdrdelaktiga
saledes vilja mellan att bo kvar pa de gillande villkoren och att siga
upp avtalet till upphdrande.

For att besittningsskyddet for bostadshyresgést skall bli fuligott be-
hovs regler som hindrar att det siitts ur spel genom obilliga hyreskrav.
Besittningsskyddet maste alltsd forenas med normer for hyressittningen.
Har hyresvdarden sagt upp avtalet men sker forlingning skall samma
villkor som forut gilla, om ingen av parterna pakallar #ndring. S&-
vél hyresvirden som hyresgidsten har med anledning av hyresvirdens
uppsigning riitt att begéra dndring av de villkor han finner of6rménliga.
Detta inncbir att hyresgisten efter hyresviirdens uppsigning kan fa till
stand en fullstindig omprévning av avtalsinnehillet 4ven om hyresvir-
den bara fordrat dndring i visst avseende. I forsta hand ankommer det
pa parterna sjilva att forsoka na en Overenskommelse om villkoren.
Kan uppgorelse inte triffas, bestims villkoren av hyresnimnden. Nimn-
dens provning sker enligt bestimmelserna i 48 §.

I 55 § har tagits upp sirskilda regler om prévning av s. k. forsta-
gangshyra. Dessa regler skall efter forordnande av Kungl. Maj:t till-
Timpas i bristorter, dvs. orter dir sirskild uppmirksamhet #r pékallad
till forekommande av sidan hyrcsstegring for bostadsligenhet som inte
dr godtagbar fran sambhillssynpunkt, Kungl. Maj:t har mecddelat sa-
dant forordnande betriaffande alla orter dir hyresregleringslagen gillde
vid utgingen av september 1972. I sddan ort fir hyresvird eller hyres-
gidst begiira att hyresniamnden provar hyra som har avtalats vid ldgen-
hetens upplétande eller direfter innan hyresforhallandet har wvarat
lingre &n nio mdanader i oljd. Detta giller dock inte ligenhet som
utgér del av upplatarens egen bostad. Vid provningen iHger bestim-
melserna i 48 § motsvarande tillimpning.

Betriffande besittningsskyddsproceduren hinvisas till 49—53 §§.
Fragan om ritt for hyresgiisten att sidga upp avtalet £or villkorsidndring
var foremal for Overviiganden under arbetet pa 1968 é&rs #ndringar
i hyreslagstiftningen. S&vil hyreslagskommittén (SOU 1961: 47 s. 197)
som hyreslagstiftningssakkunniga (SOU 1966: 14 s. 117) avvisade cn
sidan uppsidgningsritt. Hyresgistens intresse ansags ndmligen tillricligt
tillgodosett genom reglerna om prévning av forstagingshyra och genom
moijligheten att fi samtliga avtalsvillkor provade nir hyresvirden har
sagt upp avtalet. Frigan diskutcrades inte i 1968 ars proposition. .

Bestimmelserna om besittningsskydd for jordbruksarrendator och bo-
stadsarrendator dr uppbyggda pd i princip samma sétt som de som
giller i samma hinseende for bostadshyresgist. Arrendatorn har alltsé i
princip ritt att vid arrendetidens utging fi avtalet forlingt. En viktig
skillnad foreligger emellertid pa si siitt att arrendatorn har riitt att pa-
kalla #dndring av villkor for fortsatt arrende (9 kap. 8 § och 10 kap.
5§ 1B).
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Vid JB:s tillkomst ansdg divarande departementschefen att det i
flertalet fall inte var behovligt for besittningsskyddets uppritthillande
att jordbruksarrendator gavs mdjlighet att sjdlv ta initiativ till villkors-
dndring (prop. 1970: 20 del B 2 s. 866). Savil mdjligheten foér parterna
att knyta arrendeavgiften till viss index som bestimmelserna om jimk-
ning av avtalsvillkor vid viscntligt #ndrade forhallanden — varom
forslag foreldg — ansdgs minska behovet av uppsigningsritt for jord-
bruksarrendatorn. En saddan uppsdgningsrift befanns emellertid moti-
verad i vissa fall, sdrskilt nédr avtalet hade ingatts for 1ang tid.

De nuvarande bestimmelserna om bostadsarrende inférdes ar 1968
i NJL, varifrin de Sverfordes i stort sett ofdridndrade till 10 kap. JB.
Enligt det forslag som lag till grund fér bestimmelserna om bostads-
arrende skulle savil jorddgaren som arrendatorn kunna fordra indring
i arrendeavtalets innehall vid utgéngen av varje arrendeperiod (SOU
1966: 26). I denna del motte forslaget inte nagon erinran vid remissbe-
handlingen (prop. 1968: 19 s. 46). Vid remissen till lagradet av for-
slaget avstyrkte emellertid divarande departementschefen att dven arren-
datorn skulle ges mdjlighet att pakalla myndighets prévning av villkoren.
Mot arrendatorns initiativriitt talade enligt departementschefens me-
ning bl. a. att en sidan ritt i sjdlva verket skulle innebira att man in-
forde en form av priskontroll pa arrenderdttens omrade. Vidare fram-
hélls, att den foreslagna ordningen avvek fran vad som vid denna tid-
punkt hade foreslagits i frdga om hyresavtal. Angéende den nirmare
motiveringen hinvisas till prop. 1968: 19 s. 84. I propositionen med
forslag till ny jordabalk foreslogs inte nagon dndring i friga om bostads-
arrendators uppsidgningsritt. Vid behandlingen av propositionen i riks-
dagen bifSll kamrarna emellertid tredje lagutskottets hemstillan om in-
{6rande av ritt for bostadsarrendator att med bibehallet besittningsskydd
siiga upp avtalet for villkorsdndring. I sitt utldtande &ver jordabalks-
forslaget jamte motioner anférde utskottet bl. a., att de skil som abero-
pades till stéd f6r inforande av initiativritt for jordbruksarrendator ocksa
kunde aberopas i friga om bostadsarrenden, som regelmissigt torde
vara relativt langvariga. Att hyresgést varken hade eller i propositionen
foreslogs fa initiativritt kunde enligt utskottets uppfattning inte lingre
aberopas. Utskottet ansig vidare, att departementschefens uttalanden i
1968 ars lagstiftningsdrende om priskontroll fick anses ha forlorat i be-
tydelse (3LU 1970: 80 s. 218).

3.1.2 Promemorian

Enligt promemorian har oldgenheterna fOr hyresgisten av att inte
kunna fa hyresvillkoren omprévade efter uppsigning hittills inte an-
setts sdrskilt framtridande. Detta sigs bero pa att det i allminhet &r
hyresvirden som maiste ta initiativ till en villkorsindring, exempelvis
for att fa tickning for Skade fastighetsomkostnader. I promemorian
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framhalls, att situationen ibland &r en annan. I friga om hyra fore-
kommer inte sdllan att hyresviirden genom sirskild klausul forbehallit
sig mojlighet att fortldpande hdja hyran utan att dessfrinnan behova
séga upp avtalet. Det forekommer dirvid enligt promemorian klausuler
som ger hyresvirden mer eller mindre fria hdnder att héja hyran med
hiinsyn till 6kade fastighetsomkostnader, f6rindringar i allménna hyres-
liget etc. Vidare hinder det att hyresbeloppet knyts till viss index. Vill-
kor av dessa slag kan — sirskilt om ldgenhetens virde sjunker genom
bristande underhall, bostadsmiljons forsimring eller av annan anledning
— medfdra att en hyra, som fran borjan har framstatt som skilig,
genom successiva hojningar kommer att Overstiga ldgenhetens bruks-
virde.

De anférda exemplen utvisar enligt promemorian att hyran for bo-
stadsldgenhet av olika anledningar kan uppni cn nivd som Overstiger
hyran for ligenheter, vilka med hidnsyn till bruksvirdet dr likvirdiga.
Utmiirkande f6r de angivna fallen sdgs i promemorian vara att denna
situation uppstar utan att hyresvirden behover siga upp hyresavtalct
och dirigenom utsitta sig for risken att f4 hyran prévad cnligt nor-
merna i 48 §. Hyresgiistens mojligheter att i dessa fall fa till stind en
i och for sig valgrundad hyressinkning mot hyresviirdens bestridande
ir begrinsade.

I promemorian uttalas, att de nimnda oldgenheterna far anses ha
sédan betydelse att nuvarande ordning inte bor bibehallas. I promemo-
rian fOreslds diarfor, att mojlighet Oppnas for hyresgiist att med bibe-
hallet besittningsskydd sdga upp hyresavtalet for dndring av hyresvill-
koren. Enligt promemorian kan en sddan ordning inte med fog anses
innebiira ett aterinfoérande av cn allmén priskontroll for bostadslagen-
heter. 1 promemorian anfdrs, att den foreslagna ordningen inte heller
dr ofdrenlig med hyreslagens bruksvirdesystem. 1 promemorian erinras
vidarc om att den ordning som sélunda forordas har sin motsvarighet i
arrendeforhallanden. (9 kap. 8 § och 10 kap. 5 § JB).

Den ordning som foreslds i promemorian innebdr sammanfattnings-
vis foljande. Hyresgidst som inte vill frintrida ldgenheten utan bara
onskar dndrade villkor skall redan i uppsdgningen begiira forlingning
av avtalet pa Zndrade villkor. Sdgs avtalet upp av hyresgisten utan
begiran om villkorsindring, upphdr det att gilla vid hyrestidens utgéng.
Innehdller uppsigningen ddremot sddan begiran, bor samma forfa-
rande tillimpas som nidr hyresvirden har verkstillt uppsdgningen (jfr
49 §). Forfarandet inleds sledes med att hyresvirden limnar hyresgis-
gisten ett avflyttningsmeddelande, dvs. meddelar hyresgésten att denne
har att hinskjuta tvistefrégan till hyresndmnden, om han inte finner
sig i att flytta. Sdvil forldngningsfrigan som villkorsfragan kan under-
stillas hyresnimnden. Underliter hyresgisten att hinskjuta tvisten till
ndmnden forlorar han — liksom i motsvarande fall nér hyresviirden
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har sagt upp avtalet — ritten till forlingning. Nagon skyldighet for
part att i uppsdgningshandlingen precisera de onskade villkoren skall
inte foreligga.

I promemorian framhalls, att en konsekvens av principen att upp-
sdgning liksom hittills alitid i princip giller hyresavtalets upphérande,
oberoende av frin vilken sida den gors, blir att en uppsigning frén
hyresgéstens sida med begidran om forlingning pd #ndrade villkor i
och for sig kan medfora att ocksd sjilva {Orlingningsfrigan kan bli
foremal for provning, om hyresvirden vigrar att lata hyresgiisten bo
kvar. Utfaller denna prévning till hyresgistens nackdel, kommer hyres-
gistens uppsagning och begiran om villkorsindring att f3 till £6ljd att
han gir miste om sin hyresratt. Ett sidant resultat skulle i manga fall
vara stotande. Enligt promemorian torde det emecllertid i praktiken inte
vara forenat med nagra svarigheter for de provande organen att be-
mistra dessa situationer.

I promemorian diskuteras hirefter frigan om behovet av att i hyres-
lagen inféra nagon motsvarighet till bestimmelserna i 3 a § tredje styc-
ket hyresregleringslagen om &verenskommelse mellan hyresmarknadens
partsorganisationer och hyrans storlek med ratt for hyresgidst att fa
skiligheten av dverenskommelser provad av hyresndmnden. Bestimmel-
ser med dsyftat innchall skulle enligt promemorian kunna bli av viss
betydelse for de fall, dir hyresavtal utanfor hyresregleringslagens till-
lampningsomrdde innehaller en klausul av innehll att dndring av hyra
som sker genom Overenskommelse exempelvis mellan hyresviard och
hyresgiistforening skall vara bindande fér hyresgésten. Overvigandena
i denna del utmynnar emellertid i slutsatsen att ndgon sidan regle-
ring inte ir pakalld i hyreslagen.

Enligt promemorian minskar otvivelaktigt bchovet av forstagings-
provaing av hyran som ett komplement till besittningsskyddet, om den
uppsigningsritt for hyresgist som forordas i promemorian inférs. Hy-
resgistens mdjlighet att fa till stdnd en skilighetsbedSmning av hyran
redan nir den forsta hyresperioden gir ut torde enligt promemorian
vidare i viss utstrickning kunna verka ddmpande &ven pa fOrstagings-
hyrorna. I promemorian anférs, att det dock i dagens ldge ir osdkert
vilka verkningar ett slopande av fGrstagingsprévningen skulle f& for
hyresnivan. Har hyran bestdmts till en niva som Overstiger bruksvirdet,
ar det vidare angeldget att den si snart som mojligt sitts ned till skiligt
belopp. Med hinsyn till det anférda uttalas i promemorian att det inte
f.n. torde foreligga fOrutsdttningar for att avveckla forstagngsprov-
ningen.

I detta sammanhang uttalas i promemorian, att forslag har forts fram
under utredningsarbetet om att provning av forstagangshyra skall avse
samtliga ldgenheter i en sammanhiingande byggnation och inte som f£. n.
bara ldgenheter som innehas av de hyresgister som begirt sddan prov-
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ning. En sidan ordning synes enligt promemorian inskrinka avtalsfri-
heten mer #n som kan anses forsvarligt. Behovet ddrav minskar ocksi
kraftigt om det forslag om ritt for hyresgist att pakalla villkorséndring
som har framlagts i det foregdende genomfdrs. Négot forslag i den
riktning som nyss ndmnts framliggs darfor inte i promemorian.

3.1.3 Remissyttrandena

De fragor som hinger samman med fOrslaget om riitt for bostadshy-
resgést att med bibehdllet besittningsskydd siga upp hyresavial for
villkorsindring har tilldragit sig stort intresse under remissbehand-
lingen. En s& gott som enhillig remissopinion tillstyrker i princip for-
slaget. Bland dessa remissinstanser kan nimnas Svea hovriitt, bostads-
styrelsen, majoriteten i hyresrddet, hyresndmnden fér Stockholms lin,
for Goteborgs och Bohus lin och for Malmohus lin, Stockholms kom-
mun, SABQ, Hyresgdsternas riksforbund och HSB. Endast cn remiss-
instans  Sveriaes fastiohetsiionrefirhund. samt tvd ledaméter av hvres-
rdder avstyrker forslaget.

Fastighetsdgareforbundet dberopar som motivering for sin stindpunkt
sammanfattningsvis féljande. Hyreslagen utgar fran att hyresséttningen
1 princip skall vara fri. Reglerna om besittningsskyddet medfér emeller-
tid att en norm maste uppstillas for hyressittningen. I frdga om den
balanserade marknaden #r lagens standpunkt att prisbildningen bor sty-
ras av marknadsférhéllandena. Undantagen frin grundsatsen om en i
princip marknadsmiissig hyressdttning, namligen den sirskilda bristorts-
regeln i 48 § andra stycket och rcglerna om prdvning av forstagings-
hyra. hinfor sig till ligen, di pétaglig brist pa ldgenheter foreligger.
Provningen av fOrstagingshyra innebdr en betydelsefull inskrinkning i
avtalsfrihetens princip men har likvil ansetts bora inféras for att hyres-
regleringen skall kunna avskaffas dven pd orter med bostadsbrist. Den
uppsagningsratt for hyresgidst som nu foreslas fir samma verkningar
som riitten till provning av forstagingshyra. Ur principiell synpunkt
kan visserligen sigas att skillnad foreligger pi det shttet att forstagangs-
prévningen kan resultera i att ett ingdnget avtal bryts eller tvangsvis far
ett annat innehill under sin giltighetstid, medan den foreslagna upp-
signingsritten inte fir nigra verknmingar under 18pande hyresperiod.
Ur praktisk marknadsmissig synpunkt dr skillnaden emellertid obetyd-
lig. En av invéndningarna mot hyresregleringen har varit, att hyres-
prisbildningen snedvridits. Ligenheterna har inte betingat den hyra dc
i jamforelse med andra ritteligen bort ha. Den enda som kan &siitta
cn ligenhet “ritt” hyra &r den hyressdkande allminheten. Detta fGrut-
sitter att ligenheten bjuds ut till forhyrning i konkurrens med andra.
Det framlagda forslaget innebir att det inte blir de hyressékande utan
myndigheternas bed6mningar som bestimmer hyresnivin. Déirmed har
man astadkommit en direkt priskontroll.
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Enligt forbundets mening kan vidare riktigheten av uttalandet i pro-
memorian att den fOreslagna ordningen inte strider mot bruksvirde-
systemet med fog sittas i friga. En fOrutsittning for detta system &r
att den provande myndigheten har en fri prisbildning att stddja sig pa.
I den mén hyresgidsten mera allmint skulle begagna sig av den fore-
slagna ritten att siga upp avtalet for villkorsindring, blir det myndig-
heterna som pa teoretisk vdg bestimmer hyresnivin och inte allmin-
heten genom val av ldgenheter till visst pris. Ddrmed kommer under-
lag for en bruksvirdeprdvning att saknas. Det foreligger siledes risk
for att begreppet bruksvirde Gvergar till att betyda i forsta hand “hy-
resbelopp som myndighet finner skiligt” i stdllet for marknadsviirde,
byggt pa fri prisbildning.

Stockholms tingsrdtt redovisar viss tvekan betriffande forslaget. En-
ligt tingsrittens mening innebir den foreslagna ordningen ett betydande
avsteg frin de principer om avtalsfrihet som har legat till grund for
1968 ars reform av hyreslagstiftningen. Konsekvenserna torde enligt
tingsritten stricka sig vida lingre dn som kan anses pakallat av fore-
komsten av olimpliga indexklausuler, vilket sadrskilt har framférts som
skdl for forslaget. I allt fall vill tingsritten sidtta i friga om inte den
foreslagna ordningen bor fa gilla endast pa bristorter. Mdjligen kan
da Overvigas att infora bestimmelser av innebdrd att automatiskt ver-
kande klausuler skall godkidnnas av hyresnimnder for att gilla.

Med anledning av uttalandena i promemorian att hyresndmndens
provning nar hyresgisten har sagt upp avtalet for jimkning av villko-
ren kan leda till att avtalet inte alls forlaings forordar Goteborgs tings-
rdatt och Féreningen Sveriges tingsritisdomare en bestimmelse av inne-
bord att en uppsidgning fran hyresvirds eller hyresgists sida for vill-
korsprovning inte far leda till simre resultat dn forlingning pa ofGr-
andrade villkor. Om den andra parten i hyresforhillandet Onskar fa
forlangningsfrigan eller villkoren prévade, kan han mdta uppsidgningen
med egen uppsidgning. Den ordning som promemorian innehaller sigs
strida mot grundliggande processuella principer att domstol inte far
doma &Sver mer &n vad kdranden har hinskjutit till domstolen genom
ansOkan om stimning.

Hyresgisternas riksforbund framhaller, att den omstindigheten att
uppsdgning kan ske cndast till den kontrakterade hyrestidens utgang
inncbér risk for att hyresavtalen pa en bristort kan komma att bindas
for lingre tid #&n den normala ettirsperioden. For att inte virdet av
den foreslagna uppsdgningsritten skall forringas ar det enligt férbundets
mening nddvindigt att den kan tillimpas ocksd vid s. k. langtidsavtal.
Det kan forslagsvis ske genom att hyresgist med s&dant avtal ges ritt
att siga upp avtalet f6r jimkning av villkoren till den fardag, som in-
traffar narmast efter sex méanader frin uppsigningen.

Betriffande behovet av den nuvarande mdojligheten f6r hyresgist att

4 Riksdagen 1973. 1 saml. Nr 23
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pa bristort f& forstagingshyran provad av hyresnimnden, om den f6-
reslagna uppsigningsriatten genomfdrs, &r meningarna bland remiss-
instanserna delade. Majoriteten i Svea hovriitt, hyresnimnderna {or Go-
teborgs och Bohus lin och for Malméhus lin samt Svenska byggnadsar-
betareforbundet bitrider promemorians sténdpunkt, att provningsfor-
men bor behillas. Hyresnimnden for Malmdohus lin anfor, att det kvar-
stir visst behov av bestdmmelserna om férstagingsprovning dven om
hyresgisterna far ritt till uppsdgning for villkorsiindring. Om mdjlig-
heten till prévning av forstagangshyran slopas, kan det vid ettarsavtal
i ytterlighetsfall drdja ett ir och nio ménader, innan hyresgisten med
bibehillet besittningsskydd kan siga upp avtalet f6r villkorsdndring.
Med tillimpning av bestimmelserna om forstagdngsprévning kan hyres-
gisten minska denna tid till nio manader. Liknande synpunkter anfors
av hyresndmnden for Goteborgs och Bohus lin.

Hyresndmnden for Stockholms lin anfor, att den foreslagna uppsig-
ningsritten i flertalet fall — dar hyresavtalet 16per arsvis och forsta
hyresperioden inte ar avsevirt idngre an ett ar — ger hyresgisien i aiii
visentligt samma skydd mot att under lingre tid vara bunden av hyra
som Overstiger ldagenhetens bruksviirde som bestimmelserna om {Grsta-
gangsprovning. I dessa fall kan enligt hyresnimndens mening hyres-
gistens besittningsskydd inte anses fGrsvagat genom en avveckling av
forstagangsprovningen. En sidan forsvagning kan ddremot uppkomma
vid langtidsavtal. Sidana &r emellertid séllsynta pa bostadshyresmark-
naden och kan inte heller vintas bli vanliga. Enligt hyresnimndens
mening synes darfor forutsittningar foreligga att slopa forstagings-
provaingen. I sa fall kan det mojligen Overvéigas att Sppna mojlighet
for hyresgdst med langtidsavtal att ndr som helst under hyrestiden sist
scx ménader fore nirmaste fardag hos hyresnimnden begira prévning
av avtalsvillkoren for den aterstaende avtalstiden. I sitt yttrande over
promemorian framhaller hyresnimnden, att ett inférande av den fore-
slagna uppsigningsritten med bibehallen forstagangsprévning kommer
att medfora 6kade samordnings- och andra problem for parterna, hyres-
ndmnder och domstolar. Ocksa frin dessa synpunkter finns det starka
skil att slopa forstagdngsprévningen.

Liknande synpunkter pa frigan om bibehéllandet av forstagangsprov-
ningen anldggs av en ledamot i Svea hovriitt, majoriteten i hyresrddet
och Hyresgdsternas riksférbund. De har emellertid som en forutsitt-
ning for sitt stindpunktstagande angett att hyresgist mecd flerrsavtal
ges ritt att under hyrestiden pakalla villkorsindring efter uppsdgning.

Enligt Malmé tingsritt bor forstagangsprovningen kunna slopas be-
triffande hyresavtal, dir hyrestiden &r bestdmd till hogst ett ir, men
behallas i friga om avtal med lingre hyrestid.

Stockholms tingsrdtt, Sveriges fastighetsdgareforbund, HSB och Stock-
holms kooperativa bostadsférening anser att bestimmelserna om forsta-
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gngshyra kan undvaras, om forslaget om uppsigningsritt for hyres-
gist genomfors. Fastighetsdgareforbundet anfor att liget pd bostads-
marknaden inte dr sadant att hyresvirdar vid nyuthyrning skulle kun-
na betinga sig oskiliga hyror. Forbundet anscr det rimligt att en hyres-
gadst, som frivilligt avtalat om ett visst hyresbelopp, blir bunden av detta
atminstone under den fOrsta avtalsperioden, som for bostadskontrakt
i regel inte Overstiger ctt &r. Langtidsavtal forekommer enligt férbun-
det inte pd bostadsmarknaden annat &n i sidana specialfall da t. cx.
ctt industriforetag hyr ett hus med flera ldgenheter for att i sin tur hyra
ut dem till anstillda i foretaget. Den anstillde/hyresgisten har som
regel arsavtal eller avtal med dn kortare 16ptid.

Svenska byggnadsarbetarefiérbundet vill i anslutning till vad som ut-
talas i promemorian sétta i friga om inte av hinsyn till vissa grupper
av hyresgiister, som av olika skl har svirt att hiivda sina intressen, bor
meddelas bestimmelser av innehill att provning av forstagdngshyra
skall avse samtliga ligenheter i cn sammanhingande byggnation. Ockséd
Kommunalforbundet for Sior-Stockholms bostadsférmedling anser att
cn sadan bestimmelse ar Onskvard. Hyresnimnden fér Géteborgs och
Bohus lin och for Malméhus lin delar daremot den uppfattning som
redovisas i promemorian, namligen att provning av forstagngshyra ba-
ra skall gilla de hyresgister som begért sadan provning.

I friga om den nidrmare utformningen av den foreslagna uppsiig-
ningstitten forordar Hyresgdsternas riksforbund en annan l6sning in
promemorians. Enligt férbundets mening hade det legat nirmare till
hands att Gverviiga en anpassning av proceduren till det férfarande som
foreslds for motsvarande fall vid lokalhyra #@n till arrendebestimmel-
serna. Genom att forfarandet blir detsamma &ver hela hyresomradet
undviker man den osiikerhet som annars kan uppstd i friga om vissa
s. k. blandade ligenheter. Ockséd enligt Svea hovrdtt kan det Gvervigas
att efter monster av forslaget i promemoria II alidgga hyresgisten att
inom viss tid efter sin uppsigning hénskjuta tvisten till hyresnimnden.

Friagan om verkan av att hyresvirden inte limnar avflyttningsmed-
delande, sedan hyresgisten har sagt upp avtalet for villkorsdndring, tas
upp av lantbruksstyrelsen. Enligt styrelsens mcning ter det sig mest lo-
giskt att i detta fall den nya hyran far bli den ldgre som hyresgiisten har
begirt.

3.2 Vid lokalhyra och anliggningsarrende

3.2.1 Gillande ritt

Hyreslagens bestimmelser om besittningsskydd for lokaler (56—
60 §8) #r utformade cfter en annan princip dn dcn som galler i fraga
om bostadsligenheter. Uppsiigning av ctt hyresavtal angiende lokal le-
der silunda — i den man parterna inte senare kommer Overens om att
forlinga hyresavtalet — alltid till att hyresforhallandet upph6r. Om hy-
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resvirden sdger upp avtalet och utan befogad anledning vigrar att for-
linga hyresforhallandet, blir virden i stillet skyldig att ersdtta hyres-
gisten dennes forlust pd grund av hyresforhallandets uppldsning. Tvist
angéende sidan ersittning provas av domstol.

Som en allmin forutsidttning for att hyresvirden skall bli ersdttnings-
skyldig giller silunda att han utan befogad anledning viigrar att for-
langa hyresforhallandet eller for forlingning kridver en hyra som inte ir
skilig eller uppstiller annat villkor som strider mot god sed i hyresfor-
hallanden eller eljest ir obilligt (57 § forsta stycket). Bedoms hyresvir-
dens uppsigning vara obefogad, skall han i skiliz omfattning ersiitta
hyresgiisten dennes forlust pa grund av hyresforhallandets upphdrande.
Ersittningsskyldigheten omfattar i princip all den skada som hyresfor-
hallandets upplosning medfor. Huvudregeln modifieras genom bestidm-
melserna i 57 § andra stycket.

I 58 § hyreslagen, som har erhéllit ny lydelse genom lagen (1972:
252) om #ndring i jordabalken, meddelas sirskilda bestimmelser om
férfarandet nar Lyrcsvard sagel upp liyicsavial angacinde lokal och hy-
resgisten Onskar forlingning av avtalet.

I uppsdgningen — som i hir diskuterade fall alltid skall ske i skriftlig
form; jfr 8 § i dess lydelse fr. 0. m. 1 juli 1972, SFS 1972: 252 — skall
hyresvirden underritta hyresgisten om de villkor som han uppstiller
for att forlinga hyresforhillandet eller om orsaken till att han vigrar
medge f0rlingning. Dessutom skall uppsidgningen innehalla underréttel-
se att hyresgisten, om han inte gar med pa att flytta utan att fi ersitt-
ning enligt 57 §, skall inom tvd manader fran uppsigningen hinskjuta
tvisten till byresnimnden f6r medling. Underlater hyresvirden att full-
gora vad som silunda aligger honom, #r uppsigningen utan verkan.
Har hyresvirden fullgjort vad som foreskrivs och vill hyresgisten inte
limna ldgenheten utan att fi crsdttning, skall hyresgiisten hiinskjuta
tvisten till hyresnimnden for medling inom tvd manader frin uppsiig-
ningen. Jakttas inte tiden, forfaller riitten till ersiittning.

Dct forfarandc som regleras i 58 § har betydelse cndast for hyrces-
géastens eventuella ersidttningsritt. Hyresgisten kan saledes inte hindra
att hyresforhéllandet uppldses pd grund av uppsdgningen, om partcrna
inte kommer overens om fortsatt forhyrning. P& hyresgéstens begiran
far emellertid hyresndmnden enligt 59 § medge uppskov med avflytt-
ning under skilig tid, hogst ett ar. Betriiffande de nidrmare detaljerna
hiinvisas till lagtexten. Om lokalhyresgisten sjilv sidger upp hyresavtalet,
har han inte ndgon ritt till ersittning av hyresvirden cller mojlighet att
hos hyresniimnden utverka uppskov med avilyttningen enligt 59 § hy-
reslagen.

I 11 kap. JB upptas de sidrskilda bestimmelser som, utéver andra be-
stimmelser i balken, friimst 7 och 8 kap., giller vid anlidggningsarrende.
Begreppet anliggningsarrende definieras i 11 kap. 1§ JB. I 11 Kkap.



Prop. 1973: 23 53

4—6 §§ IB ges regler om ritt for arrendatorn att i vissa fall f& ersitt-
ning av jordidgaren for forlust pd grund av arrendeférhallandets upp-
horande. Detta indirekta besittningsskydd 4r uppbyggt pé i princip
samma sitt som lokalhyresgists besittningsskydd. Forfarandet niir an-
laggningsarrendator blir uppsagd och Onskar behalla arrendestillet
overensstimmer med vad som giller i motsvarande fall vid hyrestvist
angéende lokal (8 kap. 8 § och 11 kap. 6 § JB).

S&vil vid lokalhyra som vid anliggningsarrende rader i princip av-
talsfrihet i friga om bestimmandet av vederlaget for rittigheten. Par-
terna kan sdledes med bindande verkan avtala att vederlaget skall vara
rorligt, exempelvis pd si sitt att det knyts till en viss index. Sadana
Klausuler torde atminstone vid langtidsavtal inte vara ovanliga.

Slutligen skall hir niimnas, att hyresregleringen f&r lokaler genom
beslut av statsmakterna varen 1971 har avskaffats med verkan fr. o. m.
den 1 oktober 1972 (SFS 1971: 418.) Overgangsvis giller dock att om
parterna for fortsatt forhyrning efter regleringens avveckling har kom-
mit 6verens om en hyra som i betydande grad Overstiger den som har
utgdtt tidigare, hyresnamnden far sitta ned hyran under en Gvergangs-
tid av hogst fyra ar (den s. k. upptrappningsrcgeln, se prop. 1972: 94,
CU 1972: 29, rskr 1972: 220, SEFS 1972: 251).

3.2.2 Promemoria Il

Inledningsvis erinras i promemorian om att hyresvird och hyresgist
i friga om andra ligenheter dn bostadsldgenheter kan — fransett vad
som fOljer av hyresrcgelringens avveckling — fritt avitala om hyra och
andra villkor. Avtalet blir gillande fOor hela hyresperioden (jfr dock
64 §). Vill parterna for en kommande period ha andra villkor, méste
nytt avtal triffas om det. Som regel méaste avtalet sidgas upp, for att
inte forlingning skall komma till stind pa oférindrade villkor. Upp-
signing av hyresavtal galler i princip alltid f6r avilyttning.

I promemorian framhalls, att hyresvirden har mojlighet att fa till
stand #ndrade villkor genom att siga upp hyresgisten. Bestimmelserna
om det indirekta besittningsskyddet sigs utgdra en garanti for att lokal-
hyresgisten inte som villkor for forldngning tvingas godta en hyra som
inte &r marknadsmiissig. Om hyresgiisten av en eller annan anledning
har traffat avtal om en hyra som ligger Sver marknadsnivén, dr liget ett
annat. Under sidana forhéllanden sédger sjilvfallet hyresviirden inte upp
avtalet. Om hyresgisten inte Onskar att avtalet forlings pa ofériindrade
villkor, tvingas han sjilv siga upp det. I sddant fall har han emcllertid
inte ratt till ersiittning enligt 56—60 §§. Kommer efter uppsidgningen
avtal om fortsatt forhyrning inte till stand, far hyresgisten saledes sjilv
svara for den forlust som avvecklingen av hyresforhéallandet f6r med
sig for honom. Saken kan ocksa enligt promemorian uttryckas si att
hyresgiisten har en svag forhandlingsposition, om han &nskar sitta kvar i
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ldgenheten men vill uppnd en dndring av hyresvillkoren till sin fordel.
Vad som har sagts nu giller ocksd for det fall att lokalhyron kommit
att ligga 6ver den marknadsmiissiga didrfSr att parterna har triffat avtal
om indexklausul. _

Vad som har anfrts visar enligt promemorian, att svarigheterna for
bostadshyresgister och lokalhyresgiister att fi cn dndring till stind, nir
de i hyresavtal bundit sig f6r cn hyra som Overstiger ligenhctens bruks-
respektive marknadsvirde, i stor utstrickning #r likartadc. I prome-
morian foreslas diarfor att mojlighet Sppnas ocksa for lokalhyresgist att
med bibehallet besittningsskydd séga upp hyresavtal for dndring av hy-
resvillkoren. Bestimmelserna har i forslaget utformats med utgéngs-
punkt i de regler som har foreslagits i fraga om motsvarande ritt for bo-
stadshyresgéist och med hiinsyn till den nya ordning som lokalhyresgist
skall iakita fOr att bevara sin crsdttningsriitt, nir hyresvirden siger upp
avtalet.

Det besittningsskydd som lokalhyresgist skall kunna stédja sig pa,
om han far rétt att siga upp hyresavtalet for dndring av villkoren, skall
enligt promemorian bygga p& att hyresvirden blir ersittningsskyldig,
om han utan fog vigrar att fOrlinga hyresférhallandet. I motsats till
vad som giller for bostadshyresgiist kommer villkoren for forlingning
inte att provas av myndighet, utan parterna far sjalva fors6ka enas om
villkoren f6r den fortsatta forhyrningen. Kan Sverenskommelse intc nis,
far hyresgisten flytta och gora sin crsittningsritt gillande.

Betriffande den nirmarc utformningen av den ordning som fOreslas
i promemorian II hinvisas till 57—59 §§ i den fGreslagna lagtexten,
bilaga 2.

I promemorian erinras slutligen om att bestimmelserna om det in-
direkta besittningsskyddet vid anliggningsarrende ir utformade efter
monster av reglerna for lokalhyresavtal och &r i likhet med dcssa be-
hidftade med den bristen att arrendatorn inte kan siga upp avtalet for
villkorsindring med bibchallet besittningsskydd. Detta bor enligt pro-
memorian rittas till i huvudsaklig Gverensstimmelse med vad som har
foreslagits betriiffande lokaler.

3.2.3 Remissyttrandena dver promemoria Il

Huvuddragen av forslaget om ritt for lokalhyresgist och anligg-
ningsarrendator att med bibehéllet besittningsskydd siga upp avtalet for
villkorsindring tillstyrks eller limnas utan erinran av flertalet remissin-
stanser, diribland Svea hovrdtt, byggnadsstyrelsen, majoriteten i hyres-
rddet, Stockholms tingsriitt, Gdteborgs tingsritt, hyresnimnderna for
Stockholms lin, for Goteborgs och Bohus lin samt for Malméohus lin,
arrendendmnden for Sédermanlands lin, Svenska kommunférbundet,
Svenska landstingsforbundet, Stockholms kommun, Hyresgisternas riks-
forbund, HSB, Sveriges grossistforbund, SHIO, Sveriges képmannafor-
bund, KF och Foreningen Sveriges tingsrittsdomare.
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Nagra av de remissinstanser som redovisar en positiv instillning till
forslaget i stort har i sina yttranden framfort delvis kritiska synpunkter
i vissa detaljfragor. En redogorelse hiarfér limnas i det foljande. Hir
skall endast ndmnas, att ett par av de tillstyrkande remissinstanserna —
byggnadsstyrelsen, hyresnimnden for Géteborgs och Bohus lin och ar-
rendendmnden for Sodermanlands lin — rent allmént vill framhaila att
den foreslagna regleringen fir anses vara tdmligen invecklad och svér-
overskidlig.

Tva ledaméter i hyresradet, Malmo tingsrdtt, Sveriges advokatsam-
fund och Sveriges fastighetsigareforbund avstyrker forslaget.

Enligt fastighetsdgareforbundets uppfattning ar motiven fér dndringar-
na foga Overtygande. Férbundet erinrar om att det har funnits en lokal-
hyresmarknad utanfor hyresregleringen sedan ganska manga ar tillbaka
och att det indirekta besittningsskyddet har varit i funktion sedan den
1 januari 1969 i hela riket utom i 16 kommuner. Sivitt férbundet kan
bedoma #r erfarenheterna av det indirekta besittningsskyddet i stort
sett goda. I annat lagstiftningsirende har foredragande statsridet (prop.
1972: 70) gjort uftalanden av innebord bl. a. att bestimmelserna inte
har visat sig otillrickliga ur hyresgistsynpunkt. Enligt forbundets me-
ning vederldggs dessa uttalanden inte i promemorian.

Forbundet uppehaller sig hédrefter vid frigan om bestimmande av
hyra genom indexklausul och konstaterar att sidana klausuler av natur-
liga skidl dr vanliga i langtidskontrakt som avser lokaler. Férbundet
framhaller i anslutning hirtill, att den indexreglerade hyran kan, spe-
ciellt under hyrestidens senare del, komma att ligga under eller Sver
den marknadsmissiga, hur avtalet in utformas. En uppsigningsritt av
det slag som foreslas i promemorian gor enligt f6rbundets mening var-
ken fran eller till i detta avseende. Forbundet bestrider riktigheten av
vad som anfbrs i promemorian om att hyresgiisten inte kan komma
frin de automatiska hyreshojningarna utan att siga upp avtalet och
fiytta frén ligenheten. Detta #r endast den yttersta konsekvensen, om
parterna inte kan komma Overens, En hyresvird som stills infor hotet
att mista sin hyresgést ar, anfor forbundet, sjialvfallet i hogsta grad £or-
bandlingsvillig, om han riskerar att inte fa lokalen uthyrd till annan.

Enligt forbundets mening skulle den fOreslagna uppsdgningsritten
mdjligen kunna vara motiverad med hinsyn till de lokalhyresgister
som har bundit sig vid hdga hyror i samband med avvecklingen av hy-
resregleringen for lokaler den 1 oktober 1972. Siddana fall kan tinkas
och for dessa bor ges mdjligheter till jaimkning. Forbundet erinrar om
att sidana mojligheter redan har Oppnats, nimligen genom inférandet
av punkten 6 a i Overgangsbestimmelserna till 1971 ars indringar i hy-
resregleringslagen (SFS 1972: 251). Dessa bestimmelser fir anses vara
ett tillrdckligt korrektiv mot f6r hdga hyror.

Under hdnvisning till vad som har anfOrts hivdas fran forbundets
sida att det inte foreligger ndgot behov av den foreslagna uppsig-
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ningsréatten for lokalhyresgister. Till detta kommer enligt forbundets
mening att den foreslagna konstruktionen ir olimplig. Bl. 2. medfor
den att rdttsverkningarna av en uppsiigning blir olika, beroende pad om
uppsigningen gors av fastighetsdgaren eller lokalhyresgisten. For den
forre dr uppsidgningen alltid definitiv i den mening att den alltid kan
komma att leda till att hyresavtalet uppldses. Lokalhyresgésten kan en-
ligt den ordning som foreslas diremot forhalla sig si att hans uppsig-
ning blir utan verkan. Under en tid av ndrmare tre ménader kan hyres-
virden héllas i ovisshet, huruvida hyresgistens uppsigning 6ver huvud
kommer att fullfoljas. Den i forslaget angivna verkan av passivitet frdn
hyresvirdens sida — avtalsforlingning pd de av hyresgisten begirda
villkoren — dr enligt forbundets mening fran rittssikerhetssynpunkt
vansklig och kan otvivelaktigt leda till betydande oligenheter. I sam-
manhanget bor beaktas att hyresvirdens passivitet kan vara ursiktlig.
Slutligen framhéiller forbundet att det foreslagna systemet #ir invecklat.
Det kommer att bli svirt fOr parterna att hélla reda pd de olika mo-
menten i proceduren och rittsverkan av att en viss atgird vidtas eller
underlats.

Advokatsamfundet anfor, att det knappast torde vara mojligt att
astadkomma en tillrickligt enkel och littillimpad lagstiftning, som ger
lokalhyresgast ritt att med bibehallet besittningsskydd sdga upp hyres-
avtalet for villkorsandring. Den fOreslagna uppsdgningsritten strider
dessutom enligt samfundet mot principerna for hyreslagstiftningen, &t-
minstone savitt giller lokaler, nimligen att en fri marknad skall vara
helt normgivande for hyrorna. Motsvarande giller i friga om anldgg-
ningsarrende.

Malmé tingsritt framhéller inledningsvis, aft fragan huruvida en lo-
kalhyra dr marknadsmiissig eller inte @r ytterst svarbeddmbar. Detta
giller i synnerhet hyran for lokaler, som till utgingen av september
1972 omfattades av hyresregleringen. Med hinsyn hirtill och till prin-
cipen om avtalsfrihet betriffande lokalhyrorna bor enligt tingsrittens
mening {orsiktighet iakttas, innan en dndring genomfdrs som otvivel-
aktigt kommer att innebéra ett ingrepp i avtalsfriheten och dérvid an yt-
terligare férsvira bedomningen av vilket hyreslidge en fri marknad skul-
le ge. Liksom fastighetsigarefdrbundet menar tingsriitten, att punkten
6 a i dvergingsbestimmelserna till 1971 ars dndringar i hyresreglerings-
lagen ger tillfredsstiillande m&jligheter att komma till ritta med de sva-
righeter som kan ha uppkommit i samband med att hyresregleringen
slopades for lokaler. Enligt tingsrittens mening bor den asyftade Gver-
gangsregleringen ges fortsatt tillimpning, om det skulle vissa sig att
de angivna svarigheterna kvarstir, nir regleringen upphor att gilla,
dvs. vid utgéngen av september 1976.

Mot den rittsliga konstruktion av uppsidgningsritten som foreslas i
promemorian invinder tingsrédtten till en bérjan, att det ter sig otill-
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fredsstillande ur principiell synpunkt att hyresvirden tvingas till for-
handlingar under hot om att f4 kunna utge ett svirbedomt skadestind,
nir han ej sjalv har sagt upp avtalet. Enligt tingsrittens mening bor
hyresvirden, nir avtalct har sagts upp av hyresgisten for villkorsind-
ring, ha ritt att dberopa liagre bud som han avger under medlingsfor-
farandct. Emellertid bor man ga ett steg lingre for att forhandlingarna
mellan parterna skall kunna foéras pa mera lika villkor. Tingsritten
anser salunda att det bor inforas en erinran i lagtexten av innehéll att
ett uppenbart underbud frin hyresgdstens sida kan leda till att skade-
standet jamkas eller faller bort. Tingsritten siger sig inte kunna godta
skdlen for det i promemorian framstillda forslaget, att lokalhyresgis-
tens uppsigning skall bli utan verkan, om han underlater att hanskjuta
tvisten till medling eller att komplettera sin anstkan till hyresnimnden
efter foreliggande. Underlater hyresgisten att fullgdra vad som Aligger
honom torde detta enligt tingsriittens uppfattning i Svervigande antalet
fall bero pa att hyresgisten — om parterna inte har kommit &vercns
om fortsatt forhyrning — vill flytta. Konsckvenserna av den ordning
som fdreslis i promemorian blir att hyresgisten mistc siga upp avta-
let en gang till, om han vill undvika att bli bunden fér en ny hyrestid.
Det kan t.o.m. tinkas att uppsigningstiden har fGrsuttits, nir hyres-
gasten bestimmer sig for att limna lokalen. Enligt tingsrédttens mening
bor ordningen i stdllet vara den att, om hyresgisten inte hiinskjuter
tvisten till hyresndmnden cller ansdkningen om medling avvisas, upp-
sdgningen skall betraktas som en vanlig uppsigning utan ritt till skade-
stand {Or hyresgidsten. Mojligen kan Overviigas undantag frdn den an-
tydda huvudregeln.

Tingsratten anfor vidare, att den i promemoricforslaget angivna
rattsverkan av att hyresviirden intc iakttar foreliggande som meddelats
hyresvirden av hyresnimnden av flera skil inte ir tillfredsstillande.
Till en borjan framhaller tingsrétten att forslaget i denna del inte kan
genomfdras utan omfattande &ndringar i det forslag till lag om arren-
denimnder och hyresnimnder som liggs fram i promemorian Ds Ju
1972:5 (jfr 4 § 1 och 9, 10 och 12 §§ i nimnda {orslag). Fraga upp-
kommer vidare om hur i asyftade fall det nya avtalet skall stadfdstas.
Skall det ske i form av beslut av hyresnimnden — som enligt lagen
om arrendendimnder och hyresnimnder bade i dess nuvarande och i
dess foreslagna lydelse inte far avgdra sédan tvist som det hir #r friga
om — eller skall hyresviirden foreldggas att skriva under nytt avtal
oavsett att nagot tvingsmedel inte finns? Enligt tingsrdttens mening har
den f&reslagna ordningen i de delar som diskuteras hir likheter med
tredskodomsforfarandet. For att skydda hyresvirden mot alltfor obil-
liga villkor och undecrlitta forfarandet dr det cnligt tingsritten pakal-
lat att infora mdojlighet till ndgon form av étervinning.

Som ndmnts inledningsvis har vissa synpunkter — dclvis kritiska —
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anlagts pd den foreslagna ordningen ocksd av remissinstanser som i
princip bitrider forslaget. Salunda anser Hyresgdsternas riksforbund
att man ocksd hiir borde Overviga att oppna mdjlighet for hyresgisten
att pdkalla indring i hyresvillkoren utan att behdva avvakta den avta-
lade hyrestidens utgang. En sérskild anledning till det dr att langtidsav-
tal dr betydligt vanligare vid hyra av lokaler dn vid hyra av bostider.
Enligt HSB:s mening dr visscerligen forslaget att lokalhyresgistens upp-
sdgning for villkorsindring blir utan verkan, om han férsummar att
hénskjuta tvisten till hyresnimnden, bra ur hyresgistens synpunkt, men
det kan siittas i friga om man inte for att forsdka &stadkomma jim-
stidlldhet mellan parterna borde ge andra parten — oberoende fran vil-
ken sida uppsdgningen gbrs — riitt att svara med cgen uppsidgning. Be-
stimmelserna skulle kunna utformas efter forebild av rittsinstitutet an-
slutningsvad i rittegngsbalken. Ocksd Malmé kommun cfterlyser sida-
na jamkningar i de forcslagna bestimmelserna att stOrre jaimstilldhet
nas mellan narterna i den f&rhandlingssitnation sam hlir an falid av
hyresgiistens uppsigning.

Hyresgdisternas riksforbund har fort fram tanken att hyresndmnd
skulle fa ritt att bestimma vad som skulle vara lokalens marknadsvir-
de och att domstolarna skulle behova ta stillning enbart till ersattning-
ens storlek, om hyresviirden vigrade hyra ut mot denna hyra. Det &r
enligt forbundet av avgdrande betydelse f6r en uppsagd affdrshyresgést
att kunna nagorlunda bedéma sina utsikter om han vill utnyttja det in-
direkta besittningsskyddet. Endast i undantagsfall har nigon hittills
végat ta denna risk. Man skulle enligt forbundet mojligen kunna tinka
sig att tillerkdnna ett av hyresnimnden framlagt medlingsférslag sddan
betydelse att det inte utan synnerliga skil skulle kunna frangis.

Handelskamrarnas nimnd, Sveriges grossistforbund, SHIO, och Sveri-
ges képmannaforbund — vilka organisationer har avgett gemensamt ytt-
rande Over forslaget — framhéller, att lokalhyresmarknaden idr starkt
konjunkturkinslig och att cn tillfallig nedgang i cfterfrigan cller mot-
satsen pé lokaler ddrfor kan temporirt paverka prisnivan. Ocksi lokala
stadsombyggnader, sancringsverksamhet o. dyl. kan leda till likartade
tillfélliga forindringar pé lokalhyresmarknaden. Det dr enligt organisa-
tionernas mening angeliget att sddana kortsiktiga forindringar inte skall
kunna utnyttjas av parterna i strid med lagstiftningens syfte.

4 Avtal med obestimd hyra m. m.
4.1 Gillande ritt

Hyran och andra villkor bestims enligt hyreslagen i princip helt fritt
genom Overenskommelse mellan hyresvirden och hyresgisten. Néigon
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skyldighet for parterna att triffa definitiv uppgdrelse om hyrans stor-
lek for den avtalade hyrestiden foreligger inte utan de kan komma
Overens om att hyran tills vidare skall utgd med visst preliminirt be-
lopp i avvaktan pa att den slutliga hyran bestims. Vidarc forekommer
att hyrans storlek knyts till en viss index, t. ex. konsumentprisindex, eller
att hyresvirden forbehaller sig att pd grund av dndringar i det allminna
hyresldget fa ensidigt hdja hyran. Ar ligenhcten inte bostadsligenhet i
bristort, giller parternas Overcnskommelse obetingat under hela hyres-
tiden. Hirvid bortses fran bestimmelserna i 64 § hyreslagen om jimk-
ning m. m. av otillborliga hyresvillkor. Ligger bostadsliigenhet i bristort,
kan hyresvarden cller hyresgiisten begidra att hyresnimnden prévar den
avtalade hyran enligt bestimmelserna om provning av forstagangshyran.

I samband med att hyresavtalet forlings kan hyresvirden fordra att
hyran hdéjs. Vid tvist kan enligt 49 § hyrans skiilighet prévas av hyres-
ndmnden. Ar frigan om hyresgistens ritt till forlingning av hyresavta-
let inte avgjord nir hyrestiden gar ut, fir hyresgisten bo kvar i ldgen-
heten till dess frigan &r slutligt avgjord. For den tid han bor kvar, skall
hyra enligt 50 § interimistiskt utgd med samma belopp som tidigare.
Oberoende av om hyresavtalet forldngs cller ej, kan hyresgdsten bli skyl-
dig att betala hogre hyra med retroaktiv verkan for den tid efter avtals-
periodens utgang som han har bott kvar i ligenheten (51 och 52 §§).
Enligt 53 § har hyresgisten emellertid i regel viss kortare tid pa sig att
betala det Overskjutande beloppet utan att hyresrdtten forverkas. Be-
triffande de ndrmare detaljerna hiinvisas till lagtexten.

Enligt 20 § hyresregleringslagen kan hyresnimnden i vissa fall bestim-
ma att beslut rérande hyra eller sérskild ersittning skall giilla dven for
tid fore beslutets dag. Nimnden far emellertid forordna om skiligt an-
stAnd med betalning av vad hyresgiisten kan bli skyldig att utge utdver
vad han har haft att erlidgga tidigare.

4.2 Promemorian

Enligt promemorian torde det vara ganska vanligt att hyresavtalen ut-
formas sa att det hyresbelopp parterna kommer $vercns om, nir de trif-
far avtalet, inte dr definitivt. Avsikten &r att hyran framdeles skall kunna
dndras med retroaktiv verkan fran exempelvis inflyttningen. Ofta sker det
genom en klausul av innchéll att hyran &dr preliminir eller att hyresgis-
ten i avbidan pa att hyran blir slutligt bestimd skall betala ett visst be-
lopp a conto. I den méan avtalet ej klart anger grunderna for hur hyran
slutligt skall faststiillas, sigs i promemorian den rittsliga innebdrden av
avtalet ofta vara oklar for hyresgisten.

1 promemorian anfors, att detta system i flera avseenden dr of6rdel-
aktigt for hyresgisten, sirskilt i de fall d& krav framstills flera ar efter
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inflyttningen eller ndr det riktas mot hyresgdst som redan har flyttat
frén ligenheten.

Enligt promemorian torde bestimmelserna i 64 § om jamkning av
otillbérligt avtalsvillkor endast i undantagsfall utgbra nagot skydd for
hyresgésten i fall som &syftas nu. I promemorian anfors vidare, att for-
slaget om ritt for hyresgiist att med bibchéllet besittningsskydd pakalla
indring av hyresvillkoren visserligen gor det mojligt for hyresgiisten att
f& hyran for den kommande avtalsperioden definitivt bestimd av hyres-
nimnden men inte hindrar att hyran f6r den forsta perioden kan hallas
sviavande under avseviird tid. Inte heller torde bestimmelserna om prov-
ning av forstagingshyra pa bristort enligt promemorian i praktiken ge
hyresgiisten tillrickligt skydd. Det torde ndmligen ofta vara sa att, nir
hyresgisten underrittas om det definitiva hyresbeloppet, det &r for sent
att begira sidan prévning. I promemorian foreslds att i hyreslagen in-
fors en bestimmelse av innehdll att hyresgist, om hyra har utgatt med
visst belopp under viss tid, inte &r skyldig att i efterhand utge hogre hyra
for samma tid.

I promemorian framballs att en sddan bestimmelse kan i och for sig
tinkas medfora vissa risker for att hyran vid inflyttningen bestims till f6r
hogt belopp. Riskerna bedoms emellertid intc vara sirskilt stora. Syste-
met med prelimindrhyror dr aktuelit endast inom nyproduktionen, dir
marknadsliget #r siddant att nigot utrymme for Overprisbildning inte
finns.

I promemorian foreslas att bestimmelsen om forbud att ta ut retro-
aktiv hyra skall gilla endast bostadsldgenhcter. Inte heller bdr enligt
promemorian bestimmelsen omfatta ersattning f6r virme och varmvat-
ten och kostnad for vatten och avlopp. Det bor saledes dven i fortsiitt-
ningen vara mojligt att bestimma att t.cx. ersittning for virme och
varmvatten skall utgd med visst preliminirt belopp och att den slutliga er-
sittningen skall bestimmas forst vid en senare tidpunkt.

I promemorian erinras hiirefter att hyresgést kan bli skyldig att betala
retroaktiv hyra ocksd i samband med forlingningstvist och att sadan skyl-
dighet vidare kan intrida i drende enligt hyresregleringslagen. Retroak-
tiva hGjningar av nu angivet slag bor enligt promemorian inte omfattas
av den foreslagna bestimmelsen.

I promemorian foreslés slutligen att 53 §, som ger hyresgiisten visst
rddrum med att betala retroaktiv hyra i samband med villkorstvist, kom-
pletteras med en regel som mdojliggdr f6r hyresnimnden att efter prév-
ning i det cnskilda fallet medge hyresgiisten sirskilt betalningsanstand. —
Fragan om retroaktiv hojning i forlingningstvist ndr hyresvirden drojt
med att limna avflyttningsmeddelande behandlas i promemorian i ett
annat avsnitt,
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4.3 Remissyttrandena

Promemorians forslag att hyresgist inte skall vara skyldig att betala
retroaktiv hyra i vissa fall och om inf6rande av méjlighet for tillimpande
myndighet att efter diskrctioniir provning medge betalningsanstand i sam-
band med forlingningstvist ldmnas i allmiinhet utan erinran.

Enligt hyvresnimnderna for Goteborgs och Bohus lin och Malmahus
liin bor undantaget fran forbudcet mot retroaktiv hyra omfatta ocksd er-
sdttning fOr el-forbrukning. Liknande synpunkter framférs av Malmo
tingsrdtt, som didrutdver uttalar att férbudet bor utformas si att det
klart framgar att det endast omfattar kallhyran utan nigra tilligg av vad
slag det vara ma.

Stockholms tingsrdtt framhaller, att fOrbudet bor avse den hyra 6r
forfluten tid som Overstiger det avtalade hyresbeloppet och inte, som
anges i den fOreslagna lagtexten, det belopp som faktiskt har betalats.

Enligt Malmé tingsritt bor en siirskild klanderregel inféras som Opp-
nar mojlighet for hyresgisten att 6verklaga beslut varigenom begirt be-
talningsanstind i samband med forlingningstvist vigras. Vidarc anser
tingsritten att den tid inom vilken hyrcsgisten har att betala den retro-
aktiva hyran i nu asyftade fall bor rilknas — om besvirsritt inférs och
betalningsanstind ¢j medges — fran den dag laga kraft dgande beslut
forcligger i anstindsfrigan.

Forslaget att frin forbudet mot att ta ut retroaktiv hyra i vissa fall
undanta retroaktiva hyreskrav, som kan uppkomma med tillimpning av
20 § hyresregleringslagen, har intc m6tt nigon erinran vid remissbehand-
lingen.

Fragan om tillatligheten av indexklausuler berdrs inte i promemo-
rian. I anslutning till frigan om ritt for bostadshyresgiist att ta initiativ
till villkorsiindring tar emcllertid ett par remissinstanser upp frigor om
indexklausuler i hyrcsavtal. Sdlunda erinrar hyresnimnden for Malmo-
hus léin om att i praxis sddana klausuler har ansetts strida mot god sed i
hyresforhallanden med hinsyn till att de skulle kunna leda till hyra,
ovcerstigande bruksviirdehyran. Enligt hyresnimnden torde de tidigare
skilen for att underkiinna indcxklausulen inte kvarstd, om hyresgisten
far ritt att siiga upp hyresavtalet for villkorsdndring. Man far da t. o. m.
rikna med att sidana klausuler blir vanliga. Emellertid kvarstar, anfor
hyresnimnden, allvarliga erinringar mot indexklausuler. Det finns en
risk for att bruksvirdenivin kan komma att pa cn konstlad viig hdjas
till f6ljd av indexklausulerna. Med h#nsyn hirtill och d& den enskilde
hyresgésten ofta torde vara obendgen att ta initiativ till en bruksvirde-
provning, synes enligt hyresnimnden fragan bora f6ljas med uppmark-
sambhet.

Hyresgisternas riksforbund anfor att det inte sd sillan forekommer
att en hyresvird vill anknyta ocksd upplatelse av bostadsligenhet till
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konsumentprisindex. Forbundet ansluter sig till uttalandet i promemo-
ria II att en s3dan indexram #dr avpassad for helt andra d@ndamil —
uppenbarligen inte ir en limplig mitarc pa fordndringar i kostnadsla-
get, nidr det giller hyresligenheter. Forbundet framhaller att tilldmp-
ningen av sidana klausuler ddrfor kan medfora att hyror for lagenhe-
ter kommer att avligsna sig frin bruksvirdet. I praxis har index-
klausuler underkints som ofSrenliga med bruksvirdeprincipen. I ett fall
har fastighetsdomstolen — med &ndring av hyresnimndens beslut —
godtagit indexklausul med hinvisning till att klausulen fOrsetts med ett
tillige av innebOrd att hyresgidsten hade ritt att med iakttagande av
viss uppsigningstid pékalla dndring i detta hyresvilikor. Enligt forbun-
det maste det siittas i friga om det inte skulle vara riktigast att helt
underkédnna klausuler som #r ofdrenliga med bruksvirdesystemet. Dir-
igenom skullc hyresnimnderna besparas besviret att i varje enskilt fall
prova sadana klausuler.

1 sitt yttrande Over promemoria II framhballer Sveriges fastighets-
dgareférbund att indexklausuler har varit och ar timligen vanliga i fré-
ga om cj hyresreglerade lokaler. Anledningen till det dr att sadana
klausuler utgér en forutsittning for langtidsavtal, som bida parterna
brukar vara angeldgna att f till stind. Forbundet har tillsammans med
Sveriges kopmannaférbund och Hyresgisternas riksférbund utarbetat
en indexklausul som bygger pd konsumentprisindex och som &r avsedd
att tillimpas vid 1angtidskontrakt, varmed i detta sammanhang forstas
upplételser pid minst fem ar. Enligt férbundet forekommer det i viss,
begrinsad utstrickning att parterna traffar dverenskommelse om index-
klausul ocksd vid ettarsavtal.

5 Tid for avlimnande av avflyttningsmeddelande

5.1 Gillande ritt

Nir tvist foreligger om forlingning av hyresavtal f6r bostadsligenhet
aligger det hyresvirden enligt 49 § att skriftligen meddela hyresgiisten
att denne, om han inte gir med pa att flytta, har att senast tre veckor
efter det han fatt del av meddelandet hénskjuta tvisten till hyresndmn-
den. Om hyresvirden fullgjort vad som aligger honom men hyresgisten
inte hinskjuter tvisten till hyresnimnden inom den angivna tiden, forfal-
ler riétten till forlingning av hyresavtalet.

Ar forlingningsfrigan inte avgjord, nir hyrestiden gar ut, har hyres-
gisten enligt 50 § ritt att bo kvar i ligenheten tills frigan &r slutligt av-
gjord. For den tid som hyresgisten sélunda bor kvar i ligenheten skall
de dittills géllande hyresvillkoren tillimpas i avvaktan pa att hyresvill-
koren for samma tid bestidms.

T lagen anges inte nigon tid inom vilken avflyttningsmeddelande skalt
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Iimnas. Ett skdl &r att det frimst dr hyresvirden som har anledning att
paskynda besittningsskyddsproceduren. Om hyresgisten Onskar 3 tvisten
avgjord snabbt, stiar det honom fritt att véinda sig till hyresnimnden. Han
behover saledes inte vénta pa avilyttningsmeddelandet.

Om hyresgistens talan om forlingning av hyresavtalet bifalls, skall
villkoren for den fortsatta forhyrningen enligt 51 § faststillas med till-
limpning av 48 §. Skall hyresgiisten utge hogre hyra for forfluten tid dn
som skolat utgd fOrut, d&r hyresriitten enligt 53 § inte fOrverkad pa
grund av drojsmél med betalning av det Gverskjutande beloppet, om be-
talningen sker inom en ménad fran den dag di den hégre hyran faststill-
des. Betriffande undantag fran bestimmelscn hinvisas till lagtexten.

For jordbruks- och bostadsarrende aterfinns motsvarande bestdm-
melser i 9 kap. 10—12 §§ och 10 kap. 6 § JB.

5.2 Promemorian

I promemorian anfors att den nuvarande ordningen medfor att vissa
forldngningstvister, dir avflyttningsmcddelandet limnats mycket sent
hinskjuts till hyresnimnden forst efter hyrestidens utgang. I avvaktan pa
att tvisten avgdrs bor hyresgisten kvar i ligenheten, varvid de dittills
gillande hyresvillkoren tillimpas. Det kan da intriffa att hyresgésten blir
skyldig att for forfluten tid utge hdgre hyra iin han haft att betala forut.
Detta kan intridffa bade nir avtalet forlings och nir hyresgéstens talan
inte vinner bifall. Vad hyresgisten har att utge for forfluten tid kan
enligt promemorian ibland uppga till betydandc belopp.

Enligt promemorian dr den nuvarande ordningen inte tilifredsstdllan-
dec. Dels kan som namnts hyresgisten bli skyldig att betala hyreshojning
retroaktivt, dels torde, sedan viss tid forflutit efter hyrestidens slut,
tvekan kunna uppstd huruvida uppsidgningen alltjamt kan goras gillan-
de. Det dr enligt promemorian inte rimligt att hyresgisten under lang tid
kan hallas i ovisshet om innebdrden av en uppsigning.

I promemorian diskuteras hirefter lmpligheten av att inféra en be-
stiimmelse cnligt vilken hyresvirden skall vara skyldig att avlimna av-
flyttningsmeddelande fore hyrestidens utgang eller inom viss tid diref-
ter vid dventyr att uppsigningen eljest forfaller. Tanken pd att infora
en sdan bestimmelse avvisas emellertid.

En tinkbar 18sning dr enligt promemorian att fGreskriva att hyres-
villkor, som innebiir skyldighet f6r hyresgésten att utge hogre hyra in
férut, inte far faststillas att utgd for tid, innan hyresgisten fatt del av
avflyttningsmeddelandet. En sadan fOreskrift skulle skydda hyresgésten
mot retroaktiva hyreskrav som foranleds av dr6jsmél fran hyresviirdens
sida samtidigt som hyresvirden skulle fa ett starkare intresse in f. n. av
att snabbt inleda besittningsskyddsproceduren. En bestimmelse med
det innehdll som angetts bor enligt promemorian forses med undantag
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for det fall att hyresvirden inte lyckats delge hyresgisten avflyttnings-
meddelandet eller drdjsméilet beror pa att forhandlingar pagir mellan
parterna. Vidare bor det std parterna fritt att triffa Sverenskommelse
isaken.

I promemorian féreslas sdlunda att villkor som innebidr att hyresgis-
ten skall utge hogre hyra &n forut skall f& faststillas att gilla for tid, in-
nan hyresgisten fatt del av avflyttningsmeddelande, endast om hyresgis-
ten samtyckt till det eller sirskilda skil foreligger. Bestimmelsen bdr en-
ligt promemorian limpligen kunna tas in i 51 § fGrsta stycket.

I promemorian diskuteras avslutningsvis den f6rordade ordningen i
belysning av forslaget om ritt for bostadshyresgist att siiga upp avtalet
for villkorsindring. Overvigandena i denna del utmynnar i slutsatsen att
det inte kan anses pékallat att uppstilla forbud mot att hyra sitts ned
for tid, innan hyresgisten har hinskjutit tvisten till hyresnimnden for
provning.

5.3 Remissyttrandena

Den i promemorian férordade 1osningen av friagan, hur tiden mellan
uppsidgning och hyresvirdens avlimnande av avflyttningsmeddelande
skall kunna nedbringas, tillstyrks eller Jimnas utan erinran av flertalet
remissinstanser. Bland de remissinstanser som uttryckligen tillstyrker
principlosningen kan ndmnas Stockholms tingsritt, hyresniimnderna for
Stockholms lin, for Goteborgs och Bohus lin och for Malmohus lin,
Ndringslivets byggnadsdelegation, Industriens bostadsférening samt
Svenska kommunalarbetareforbundet.

Hyresrddet, Malmo tingsritt och Hyresgisternas riksférbund anser i
likhet med promemorian att den nuvarande ordningen inte ir tillfreds-
stillande men forordar att fragan 16ses genom att viss tid bestdms inom
vilken hyresvidrden skall limna avflyttningsmeddelandet. Gentemot den
16sning som foresprikas i promemorian invinder Hyresgisternas riks-
forbund bl. a., att forslaget visserligen i manga fall kan forhindra att
hyresgisten &drar sig en strre hyresskuld men inte undanrdjer risken
for att hyresgésten under ling tid kan fa svdva i ovisshet om innebor-
den och verkan av en uppsigning, niagot som promemorian sjilv vill
beteckna som otillfredsstillande. Enligt hyresrddet och riksférbundet
bor verkan av att tiden for avflyttningsmeddelande — fOrslagsvis tre
manader cfter avtalstidens utging — inte iakttas vara att avtalet for-
lings pa oforindrade villkor. Tingsritten, som uttalar att tiden limp-
ligen kan bestdimmas till en ménad, anser i dverensstimmelse med pro-
memorian att den silunda foreslagna rittsverkan av hyresvirdens pas-
sivitet inte limpligen bor komma i friga. Innebdrden av tingsrattens
forslag synes vara, att hyrcsvidrden, ndr tiden for avlimnande av av-
flyttningsmeddelande har gitt till dnda utan att siddant meddelande
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avlimnats, skall aldggas att ldmna hyresgisten meddelande om att
dennc har att inom viss tid hinskjuta villkorsfrigan till nimndens
provning, om han inte godtar de villkor som hyresviarden har stillt upp.

Svea hovritt anldgger liknande synpunkter pa frigan som t. cx. hy-
resradet. Emellertid framhaller hovritten att en bestimmelse om viss
tid inom vilken avflyttningsmeddelande skall limnas limpligen bor an-
knytas endast till av hyresviirden verkstilld uppsigning.

Sveriges fastighetsigaref/6rbund framf6r som sin uppfattning att det
med hénsyn till de rutiner som fastighetsiigarna utarbetat endast &r i
enstaka undantagsfall som retroaktiva hojningar kan forekomma péa
grund av sent lamnade avflyttningsmeddelanden och vill av detta skil
ifrdgasdatta om den foreslagna lagidndringen bor foretas. Forbundet ut-
talar vidare att forslaget inte heller skingrar den tveksamhet som kan
rada i fragan om hur ling tid efter uppsigning ett avflyttningsmedde-
lande med laga verkan kan limnas.

Flera remissmyndigheter har i sitt yttrande ber6rt fragan om fran vil-
ken tidpunkt hyreshGjning skall f& gilla i det fallet att hyresgésten har
hinskjutit tvisten till hyresndmndens prévning, innan avflyttnings-
meddelande har ldmnats. Enligt hyresndmnden fér Stockholms lin kan
det da anses foreligga sdrskilda skil att faststilla den hogre hyran fran
den nya hyresperiodens bdrjan eller, om hyresgidsten har hinskjutit
tvisten senare, frin dagen for hinskjutandet. Detsamma anser liyres-
niimnden for Gdateborgs och Bohus lin och for Malmdhus lin.

Svenska kommunalarbetareforbundet uttalar, att det enligt forbundets
mening inte bor medges nigra undantag frin den i promemorian fore-
slagna huvudregeln.

6 Besittningsskyddet betriffande tjinstebostider m. m.

6.1 Gillande ritt

1 46 § forsta stycket 7 och 8 finns bestimmelser om besittnings-
skyddsbrytande grunder, nir upplatelse av bostad har skett i anslutning
till arbetsanstillning genom s. k. kopplat avtal. Karakteristiskt for sa-
dana upplatelser ir att upplatelsen enligt sirskilt forbehall i avtalet upp-
hor, nar anstéllningen upphor.

Hyreslagen skiljer i detta sammanhang mellan tva kategorier av bo-
stadsupplatelser. Den forsta kategorin, som behandlas i punkt 7, karak-
teriscras av att bostaden typiskt sett dr av sidan beskaffenhet att den
oundgingligen méste bebos av den anstillde for att denne skall kunna
fullgora sina arbetsuppgifter pa ritt sitt. I dessa fall dr avflyttningsfor-
behallet absolut i den meningen att hyresgidsten dr obetingat skyldig att
flytta, om anstillningen upphor. Till denna kategori hinftrs tre spe-
ciella grupper av ligenheter, nimligen ligenheter betriffande vilka hy-
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resforhallandet beror av (1) sddan anstédllning i statlig eller kommunal
verksamhet som dr forenad med bostadstvang, (2) anstéllning inom lant-
bruket och (3) anstillning for skoétsel och tillsyn av fastighet. 1 dessa
fall giéller avflyttningsklausulen alldeles oberoende av om det i det en-
skilda fallet dr nodviandigt att ligenheten bebos av den enskilde for ar-
betsuppgifternas ritta fullgdrande. Harutdver avser punkten 7 ocksa fall
da hyresférhéllandet beror av annan anstillning som dr av sidan art att
det dr nodvindigt for arbetsgivaren att forfoga Over ldgenhcten for
upplatelse at anstiliningens innehavare. I detta fall maste dock styrkas
i det enskilda fallet att anstillningen har denna sirskilda beskaffen-
het.

Till punkt 8 hidnfors &vriga fall di hyresforhillandet beror av an-
stallning. Denna kategori brukar bendmnas personalhyresbostider till
skillnad fran tjdnstebostdderna. Inte heller betrdffande denna kategori av
ligenheter #4r avflyttningsklausulen utan verkan. En avvigning skall
emellertid ske mellan arbetsgivarens intresse av att kunna disponera
ligenheten £6r annan anstilld, nir arbetsanstillningen upphor, & ena, och
hyresgistens/arbetsiagarens behov av trygghet i besittning av sitt hem,
a andra sidan. Lagen bygger pa tanken att storre hinsyn bor tas till hy-
resgistens ansprak pa att f& bo kvar fastin anstillningen upphort, om
hyresférhallandet varat lingre tid. Har hyresférhéallandet varat i mera
in tre ar, har hyresgisten silunda ett viscntligt starkare besittnings-
skydd dn dessforinnan. Betriffande de nirmare férutsittningarna for att
besittningsskyddet skall brytas i de olika fallen hinvisas till lagtexten.

Enligt 68 § kan kollektivavtal under vissa forutsittningar triffas om
avvikelse frin bl. a. de bestaimmelser for vilka har redogjorts.

6.2 Promemorian

1 promemorian anférs, att hyreslagen ger arbetsgivare, som uppléter
bostad med avilyttningsférbehall at den som dr anstdlld inom lantbruket
cller for skotsel och tillsyn av fastighet, en mycket stark stillning. En-
ligt promemorian finns det uppenbarligen ocksé ibland ett sadant sam-
band mellan anstdllningen och upplételsen av bostaden att arbetsgiva-
ren bor ha en stark position. I promemorian anférs, att det emellertid
bor finnas utrymme f6r en avvigning mecllan arbetsgivarens intresse av
att kunna uppldta ligenheten &t annan nidr anstidllningen upphort och
arbetstagarens intresse av att f& bo kvar i ldgenheten. De gillande be-
stimmelserna anses i promemorian saledes p& denna punkt ha fatt en
alltfor kategorisk utformning.

Vad forst angir bostad at fastighetsskotare och liknande anstillda
bor enligt promemorian utgangspunkten vara att hyresvirden inte dger
upplésa hyresforhallandet under aberopande av avflyttningsklausulen
om inte han har ett sakligt sk#l att fa disponera Gver ligenheten. Om
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hyresvirden inte behOver ldgenheten fér annan som ir anstilld eller
som skall anstillas som fastighetsskotare, bor, sdgs det, intresseavvig-
ningen normalt utfalla till hyresgdstens forméan. En s&dan situation kan
enligt promemorian foreligga exempelvis om hyresvirden kan stilla
annan bostad till férfogande f6r den som skall anstillas eller om den
aktuella ligenheten inte lingre skall anvindas som fastighetsskotar-
bostad.

Under hédnvisning till vad som har anforts foreslds i promemorian
att bestimmelserna om hyresforhallande som beror av anstillning for
skotsel och tillsyn av fastighet utmdénstras fran 46 § forsta stycket 7. ¥
den méan sidana sirskilda omstindigheter foreligger att det dr nddvin-
digt for arbetsgivaren att forfoga Over ldgenheten for upplatelse at an-
stillningens innehavare, blir hyresgisten enligt senare ledet i lagrum-
met skyldig att flytta, om anstdllningen upphor. Enligt promemorian
far bestdimmelserna i 46 § forsta stycket 8 om personalhyresbostider,
ddr hyresforhallandet intc Overstiger tre ar, anses innebira en limplig
avvagning av de intressen som stir mot varandra, nér det giller fas-
tighetsskotarbostider. Diremot anses det fora for langt att 1ata den
sdrskilda regeln betrdffande hyresférhillande som varat lingre tid om-
fatta detta slag av bostdder.

T lagtekniskt hinseende foreslas i promemorian att de fastighetssko-
tarbostdder, som inte faller in under punkt 7, fir omfattas av en ny
punkt 8 med bestimmelser motsvarande dem som nu giller f6r perso-
nalhyresbostider ddr hyresforhallandet inte varat lingre @n tre &r och
att de nuvarandc punkterna 8 och 9 i stillet far betecknas 9 respek-
tive 10.

Vad hirefter angér bostdder som upplatits at anstéllda inom lantbru-
ket anfors i prememorian att det pa landsbygden ofta saknas en hyres-
marknad som gor det mdojligt for lantbrukarna att aostilla personal
utan att samtidigt tillhandahélla bostad. Arbetskraftshehovet minskar
emellertid kontinuerligt, vilket har medfort att det pad vissa hall finns
en ldgenhetsreserv. Bilismen goOr vidare arbetskraften mindre berocnde
lantbruket finnas fall, ddr arbetsgivarens intresse av att forfoga Gver
lagenhcten for upplatelse 4t annan anstilld inte &r s& starkt att hyres-
gasten under alla omstindigheter bor fi vika. I allt vdsentligt synes
hdr samma betraktelsesitt kunna anlidggas som i fraga om hyresfrhél-
lande som beror av anstdllning for skotsel och tillsyn av fastighet. I
promemorian uttalas, att den 18sning som forordats betrdffande fastig-
hetsskotarbostdderna synes innebidra en lamplig ordning ocksi sdvitt
avser upplatelser av bostdder for anstdllda inom lantbruket.

I promemorian tas vidare upp vissa andra frdgor rorande besittnings-
skyddet inom bostadssektorn, ndmligen besittningsskyddet betriffande
ligenheter i en- och tvafamiljshus och bostadsrittsligenheter samt be-
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stimmelserna om avstiende frén besittningsskydd. Overvigandena i
promemorian av dessa fragor utmynnar i slutsatsen att ndgon lagiind-
ring inte dr pakallad.

6.3 Remissyttrandena

Det alldeles Overvigande antalet remissinstanser tillstyrker eller lam-
nar utan erinran det i promemorian framstillda torslaget om besittnings-
skydd betriiffande tjanstebostidder. Bland tillstyrkande remissinstanser
kan namnas bostadsstyrelsen, hyresnimnderna for Stockholms lin, for
Gaoteborgs och Bohus lin och for Malméhus lin, Hyresgisternas riks-
forbund, LO, Svenska kommunalarbetareférbundet och Fastighetsanstill-
das forbund. Det senare vill dock att besittningsskyddet betriffande
fastighetsskotarbostdderna utformas helt i Gverensstimmelse med vad
som nu giller i friga om personalhyresbostider.

Sveriges fastighetséiparefirbund kan inte finna att det fireligoer clEl
till den foreslagna lagindringen. Av samma mening dr Ndringslivets
byggnadsdelegation och Industriens bostadsforening.

Forslaget avstyrks av Malmé tingsrétt och, savitt angir bostdder at
anstillda inom lantbruket, Svenska lantarbetareférbundet och Skogs- och
lantarbersgivarejoreningen, i vars yitrande LRF instimmer.

Malmé tingsritt framhéller bl. a. att det foreligger den sakliga skill-
naden mellan gillande ritt och promemoriefrslaget att arbetsgivaren/
hyresvirden cnligt forslaget méste kunna visa att det dr nodvandigt for
honom att den anstéllde bebor liagenheten for att 46 § forsta stycket 7
skall bli tillimplig.

Svenska lantarbetareforbundet betonar i sitt yttrande dver promemo-
rian att den dndring av besittningsskyddet som foreslas betraffande bo-
stider at lantbruksanstdllda i vissa fall kan fa c¢j onskvirda foljdverk-
ningar. Ofta dr, framhaller férbundet, den bostadsreserv som har upp-
kommit till £61jd av att antalet anstillda minskats av mindre god beskaf-
fenhet. Infors besittningsskydd, kan det leda till att arbetsgivaren hind-
ras fran att tillhandahalla de bista bostiderna at sina anstillda, vilket
kan inverka menligt pa rckryteringen. Om besittningsskyddet skall ut-
striickas, bor det enligt forbundets mening inte vara bundet till just
den bostad som den férutvarande arbetstagaren innehar utan i stillet
till den for garden eventuellt befintliga bostadsreserven. Helt allmiint
bor gilla att en nyanstdllds riitt till tjainstebostad bodr viga tyngre &n
kvarboenderitten f6r den som har limnat sin anstillning.

Skogs- och lantarbetsgivareforeningen ger uttryck for liknande tanke-
géngar. Foreningen framhéller dirutover att det ar viktigt for arbetsgi-
varen — sirskilt nér fraga 4r om djurskotsel — att omedelbart kunna
forfoga Over bostaden for den nyanstillde. Den féreslagna ordningen
medfor att den som slutat sin anstédllning kan foérdréja avflyttningen
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genom att hinskjuta forldngningsfragan till hyresnimnden. Med nu-
varande ordning far den som byter anstillning inom lantbruket bostad
pa den nya garden. Byter han yrke dr det enligt foreningens mening up-
penbart att han — pa grund av skidl som anforts i promemorian till
stod for lagdndringen, namligen att bilismen gjort honom mindre be-
roende av avstind mellan bostaden och arbetsplatsen — vill bo kvar
och fortsittningsvis utnyttja det forhéllandevis 14ga hyreslige som rader
inom lantbruket. Som ndmnts ansluter sig LRF till féreningens utta-
landen.

Fastighetsdgarefdrbundet, Niringslivets byggnadsdelegation och Indu-
striens bostadsforening uttalar att den lagtext som foreslds i promemo-
rian inte helt stimmer Overens med motivuttalandena. Enligt dessa dr
det 1 foreliggande fall hyresvirdens behov av ldgenheten till eftertri-
dare som skall vara avgorande fo6r om besittningsskydd skall foreligga
eller inte. Det i den fOreslagna lagtexten anvdnda uttrycket “ej obil-
ligt mot hyresgisten” maste sprakligt seft syfta i férsta hand pa hyres-
gastens situation, En omformulering av lagtexten dr diarfoér pakallad,
om reformen genomfors.

Niringsliveis byggnadsdelegation och Industriens bostadsforening ef-
terlyser i sitt gemensamt angivna yttrande motivuttalanden av innehall
att 6verenskommelse om avstdende frén besittningsskydd skall godkén-
nas, da fraga ar om tjanstcbostad som skiligen kan antas komma att
ocksa framdeles behdvas som bostad at fastighetsskotare eller anstdild
inom lantbruket.

Nagra remissinstanser — Stockholms tingsritt, hyresndmnden for
Stockholms Ilin och Hyresgiisternas riksforbund — riktar kritik mot den
i promemorian forordade lagtekniska 16sningen. Enligt nimnda remiss-
instanser bdr den nuvarande punktindelningen i 46 § forsta stycket be-
hallas.

7 Hyresndmndens kompetens m. m.

7.1 Gaillande ratt

I tvister som enligt 69 § provas av hyresnimnd uppkommer inte sil-
lan fragor, som nimnden inte anses behOrig att avgdra med for par-
terna bindande verkan men som &r av omedelbar betydelse for den tvist
som nimnden har att prova. Sddana prejudiciella fragor — i forarbe-
tena till 1968 ars hyresreform kallade prelimindrfrigor — forekommer
frimst i forlangningstvister. Som exempel pd sddan preliminédrfraga
kan anféras fragan om giltigt hyresavtal Over huvud taget foreligger,
om hyresavtalet dr sadant att det &r forenat med forlingningsrétt och
om ldgenheten dr bostadsldgenhet eller lokal. En vanligen forekomman-
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de prelimindrfraga dr om uppsigning har skett i laga form, i ratt tid
eller till ratt tidpunkt.

Hyreslagens innebdrd torde vara att sidana preliminidrfragor skall av-
goras av domstol i vanlig processuell ordning (prop. 1968: 171 s. 22).
Fragor av detta slag kan ocksié komma under Gverexekutors beddmning
i samband med prdvning av yrkande om avhysning. Ar en preliminir-
fraga, vars avgorande ir av betydelse for en vid hyresnimnden an-
hangig tvist, ocksd tvistig mellan parterna, torde hyresndmndens bifall
till ett forlingningsyrkande saledes inte innebdra, iven om beslutet 14m-
nas oklandrat, ett slutgiltigt avgdrande av fragan om hyresgiistens riitt
att sitta kvar i ligenheten. Riktigheten av denna uppfattning dr dock
omdiskuterad.

I de fall da hyresviirdens invindningar mot hyresgistens yrkande om
forlingning av hyresavtalet hinfor sig savil till en prelimindrfraga av
nyss angivet slag som till sjalva forliingningsfragan har det ansetts bora
bero av omstiindigheterna i det sdrskilda fallet huruvida ett slutligt av-
gorande av preiiminarfiragan iampligen bor avvaktas, innan hyres-
namnden provar forldingningsfragan, cller om prévningen bor iga rum
utan hinder av att preliminidrfragan inte-avéj_()-'r'fs-"s-lutligt. Samma &r
forhallandet nér hyresgéstens invindning mot hyresvirdens talan i forsta
hand hénfor sig till en preliminédrfraga, exempelvis att laga uppsigning
inte har skett.

Vad som nu har anfdrts om hyresndmnd har motsvarande tillimpning
pa arrendendmnd.

7.2 Promemorian

I promemorian anfdrs att det inte 4r vanligt att hyresnimnden i en
forldngningstvist didr prelimindrfriga dr tvistig forklarar forlangnings-
fragan vilande, eftersom parterna i allminhet stiller sig avvisande till
tanken att fora saken till domstol. P& grund hirav och di det dess-
utom inte sédllan forekommer forlingningstvister som inrymmer flera
tvistiga preliminiirfrigor, kommer i viss ufstrickning hyresnimundens
avgorande i {Orlingningsfrigan ofta att bygga pd antaganden i olika
fragor som nimnden inte ingatt i nigon saklig bedomning av. Enligt
promemorian kompliceras problemet ytterligare av att det radder oklar-
het om vilka fragor som #r att betrakta som prelimindrfragor. Olika
uppfattningar har kommit till uttryck i praxis. Enligt promemorian ir
den nuvarande ordningen for prelimindrfrigornas behandling inte till-
fredsstiillande.

Vigande skil, heter det vidare i promemorian, talar for att hyres-
nimnd bor ges behdrighet att prova prelimindrfrigor, vilkas avgdrande
ir av betydelse fOr provningen av en till nimnden hinskjuten tvist. En-
ligt promemorian #r det inte nddvindigt att nairmare ange vilka frigor
av detta slag som bor falla under nimndens vidgade kompetens. En
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bestdmimelse 1 @mnet bor enligt promemorian kunna ges det innehillet
att hyresndmnd i samband med avgdrande av tvistefrdga som beror pa
namndens prévning far upptaga dven annan tvistig friga som ror hyres-
forhallandet och &dr av omedelbar betydelse for forstnimnda frigas av-
gorande,

Innebdrden av den foreslagna ordningen for preliminirfragornas be-
handling anges i promemorian vara att hyresndmnden skall inga i sak-
lig prévning av sadan prelimindrfriga som faller inom nimndens kom-
petensomrade. T enlighet hirmed skall nimnden inte avvisa hyresgis-
tens forldngningstalan, om nimnden cxempelvis finner att giltigt hyres-
avtal inte foreligger eller att den upplitna ligenheten utgér del av upp-
latarens egen bostad eller att inte besittningsskyddat korttidsavtal fore-
ligger. T dessa fall skall nimnden i stillet, med hinvisning till sin be-
dSmning i preliminidrfragan, ogilla hyresgistens talan och meddela klan-
derhédnvisning mot beslutet. I promemorian framhalls att den f&reslag-
na losningen inte innebédr att parterna berdvas mojligheten att fora
talan vid domstol. Det kan ske antingen, liksom nu, genom sirskild
talan, i vilket fall hyresnimnden bor forklara den till nimnden hén-
skjutna tvisten vilande, cller genom klander mot hyresnimndens beslut.

I Overensstimmelse med vad som har anforts har i det forslag till
ny lag om arrendendmnder och hyresndmnder som ldggs fram i pro-
memorian tagits in en bestimmelse av innebdrd att i sddan tvist som
arrendendmnd eller hyresnimnd avgdr f&r ndimnden till provning upp-
taga dven annan tvistig frdga som r6r arrende-, hyres- eller bostadsritts-_
forhallande och dr av omedelbar betydelse for avgbrandet av forst-
namnda tvist.

I promemorian framhalls att ett genomftrande av forslaget betrif-
fande prelimindrfragornas behandling innebdr att pd hyresnimnderna
liggs uppgiften att med bindande verkan fOr parterna avgdra viktiga
rittsfragor, som hittills varit férbehéllna domstols prévning. Dessa fra-
gor kan ibland vara sidana att utredning i form av muntlig bevisning
behover kunna upptas. Att hyresndmnd f.n. saknar denna mdjlighet
har anférts som ett skil mot en utvidgning av hyresnimndens kom-
petens i enlighet med vad som har foreslagits. Det bor enligt prome-
morian i detta sammanhang uppmirksammas att den foreslagna ord-
vingen medfor att preliminidrfrdgor som provats av hyresnimnd kan
komma under domstols bedomande endast i samband med att ndmn-
dens beslut klandras. Prelimindrfragornas fortsatta behandling kommer
alltsi art folja de regler som géller fér klander mot hyresnimnds be-
slut och fullféljd av talan mot dom i klandermal.

Starka skl talar enligt promemorian siledes {or att hyresnamnd ges
samma mdjlighet som domstol att uppta muntlig bevisning, om nimn-
den ges behdrighet att prova prelimindrfragor. A andra sidan maste
enligt promemorian beaktas att tillkorasten av den nuvarande hyres-
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namndsorganisationen betingades av behovet att tillskapa ett provnings-
organ som kunde tillimpa ett enkelt, snabbt och billigt sdtt for att av-
gbra den stora mangd hyrestvister som #r av mindre invecklad natur.
Overvigandena i promemorian utmynnar i denna del i fOrslaget att
muntlig bevisning i form av forhér med part under sanningsforsikran
och forhor med vittne under ed eller motsvarande forsikran skall fa
upptas av hyresnimnderna men att det bor liggas i hyresnimndernas
hand att avgdra nir bevisning av detta slag skall upptas. Enligt prome-
morian bor nimnden inte forordna om s&dan bevisupptagning i annat
fall &n d& denna anses oundgingligen nodvindig fér ndmndens bed6m-
ning av tvisten. I promemorian foreslds sdlunda att hyresndmnd ges 1étt
att, om sarskilda skil foranleder till det, halla f6rhor med vittne under
ed eller forsdkran eller forhdr med part under sanningsférsikran. En-
ligt promemorian bér 36 kap. 1—18 och 20—22 §§ samt 37 kap. 1—3
och 5 §§ ritteglngsbalken gilla i tillimpliga delar i fraga om siadant
forhor. Sjilvfallet bér hyresnimnd, sigs det vidare i promemorian, ges
hehirighet ott dZmo vt vite som nEmnden f8relagt cxempcelvis part.

I anslutning till forslaget om upptagande av muntlig bevisning vid
hyresniimnd diskuteras i promemorian fragan om infoérande f&r hyres-
malens del av en motsvarighet till rittegdngsbalkens tilltrosparagrafer
savitt avser forfarandet i fastighetsdomstol. Bestimmelser av det slag
som angetts anses dock kunna undvaras.

I promemorian erinras hiirefter att hyreslagen intc innehéller nagon
uttrycklig bestimmelse om att oklandrat avgérande av hyresnimnd har
verkan som laga kraft dgande dom. Enligt promemorian kommer fra-
gan om hyresndmndens stillning som prdvningsorgan och innebdrden
av dess beslut i viss mén i ett annat lage, om de fOrslag som framstills
i promemorian genomfdrs. I promemorian anférs, att hyresndmnds be-
slut bor, om det limnas oklandrat, vara ett slutgiltigt avgdrande av
den tvist som hinskjutits till nimnden. Detta sigs innebdra bl. a. att
inte bara tvistiga rittsfakta som provats blir rattskraftigt avgjorda ge-
nom niamndens oklandrade beslut utan ocksid att rittsfakta som inte
har &beropats prekluderas genom beslutet.

Frian den fOrordade rdttskraftsbestimmelsen bor enligt promemo-
rian undantas beslut, varigenom ansdkan om tillstand att verlata hyres-
ritten eller att uppléta ligenheten i andra hand eller ans6kan om an-
stind med avflyttning fran lokal ldmnats utan bifall. Ett sidant beslut
bor sdledes inte utgdra hinder for en fornyad prévning av den fraga
som avgjorts genom beslutet. Betriiffande det ndrmare innehdllet av
den foreslagna rittskraftsregeln hiinvisas till 23 § i forslaget till ny
namndlag.

I promemorian anfors vidare, att det f.n. #r tveksamt om hyres-
ndmnd adr behdrig att meddela sdrskilt beslut betriffande viss tviste-
friga och i avbidan pé ett slutligt avgdrande av denna friga forklara
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drendet i Ovrigt vilande. Problemet far enligt promemorian dkad bety-
delse, om hyresnimnd ges behorighet att prova prelimindrfragor. 1
promemorian uttalas att hyresnimnderna, framf6r allt av processeko-
nomiska skil, bor ha mojlighet att meddela sdrskilt beslut i en preli-
minédrfraga av omedelbar betydelse for utgingen, om det finnes limp-
ligt med hénsyn till utredningen, och att forklara drendet i Svrigt vilan-
de till dess att prelimindrfragan avgjorts. En uttrycklig bestimmelse
bor meddelas och den foreslds bli utformad i Sverensstimmelse med
vad som giller i friga om mellandom enligt 17 kap. 5 § rittegingsbal-
ken. 1 promemorian 1aggs ocksa fram forslag till bestimmelse av inne-
hall att forlingningsfriga far avgoras sarskilt, innan villkorsfragan pro-
vas. Bestaimmelserna om mellanbeslut har tagits upp i 22 § i forslaget
till ny nimndlag. Betriffande de ndrmare detaljerna av den foreslag-
na regleringen hinvisas till lagforsiaget.

Hirefter framhalls i promemorian att, om de #ndringar vidtas som
torestas i fraga om hyresndmnds kompetens i hyrestvister och verkan
av dess beslut, motsvarande dndringar bor genomféras i friga om ar-
rendetvister och bostadsrittstvister. Gemensamma regler kan enligt
promemorian lampligen upptas i den nya niamndlagen.

Med hinsyn till de uppgifter som foreslds ankomma pa arrende- och
hyresnimnderna bor enligt promemorian ledamot i sddan ndmnd av-
ligga domared eller motsvarande fOrsikran enligt 4 kap. 11 § ratte-
gaingsbalken. I promemorian foresias, att bestimmelser meddelas hidrom
i nimndlagen.

1 promemorian crinras slutligen om att arrende- och hyresnimnderna
f.n. inte betraktas som domande organ och att deras verksamhet inte
heller dr avsedd att utovas i domstolsmissiga former. Enligt promemo-
vian blir nimndernas stidllning som provningsorgan i viss mén en an-
nan én vad den iir nu, om promecmorieforslagen genomfors. Bl. a. torde
forvaltningslagen (1971:290) inte bli tillimplig pad nimnderna. Med
héansyn till arrendenimnds- och hyresnimndsforfarandets speciella ka-
raktir sigs det emellertid vara en {ordel, om forfarandet inte binds ge-
nom alltfor ménga formforeskrifter och nidmnderna ges relativt fria
hiénder att handldgga Zrendena i de former som i det siirskilda fallet
framstiar som limpligast och mest gndamalsenligt.

7.3 Remissyttrandena

Flertalet remissinstanser limnar de i denna del framstdllda forslagen
utan erinran. Hyresndmnderna for Giteborgs och Bohus lin och Mal-
méhus lin samt Foreningen Sveriges tingsrittsdomare tillstyrker uttryck-
ligen férslagen i princip. Atskiliga remissinstanser framfor cmellertid,
som framgir av det foéljande, invindningar mot vad som foreslis i pro-
memorian i forevarande delar.
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Svea hovrdit anfor till en borjan att den nuvarande ordningen, som
innebdr att huvudparten av hyrestvisterna anfortrotts en nimnd i stiillet
for domstol som forsta instans, obestridligen medfort fordelar vad f6r-
farandet betridffar. Systemet innebidr salunda ett av formella handligg-
ningsrutiner timligen obundet forfarande som har lett till att hyrestvis-
terna i forsta instans har kunnat 16sas snabbt och till rimliga kostnader
for savil parter som det allminna. Hovrétten anser sig kunna konsta-
tera att parterna som regel har godtagit de avgdranden som har triffats
av hyresnimnderna. Enligt hovrittens mening bor forfarandereglerna
inte dndras i riktning mot tyngre och mera domstolsliknande former utan
att starka skal talar for det. Liknande synpunkter framfors av andra re-
missinstanser, bl. a. ivresrddet och Hyresgdsternas riksforbund.

Malmd tingsritt redovisar en kritisk instdllning till de forslag som i
denna del framfors i promemorian. Sammanfattningsvis anfor tingsrit-
ten, att nigon tillfredsstidllande reglering i processuellt hinseende av de
ifrigakomna spdrsmélen inte kan astadkommas utan att rdttegdngsbal-
kens bestimmelser om tvistemal far gilla i tillimpliga delar i nimnda
drenden. Enligt tingsriittens mening torde det dock inte vara genom-
forbart, om man vill behilla malsdttningen av ett snabbt och relativt bil-
ligt forfarande.

" Mot férslaget att hyresnimnderna skall fa ta upp och rittskraftigt
avgira preliminicfrigor har hyresndmnden for Goteborgs och Bohus lin
inte annat att crinra @n att samtycke fran part i princip bor krivas f6r
att hyresnimnden skall fi prova sadan friga. Mot partens bestridande
bér frigan kunna provas bara om sirskilda skil féreligger t.ex. di
drendet ar av mycket bradskande natur.

Iyresnimnden for Malmohus lin pekar pa att enligt promemoriefdr-
slaget i Ovrigt hyresniimndens avgbrande i bytesfriga inte skall kunna
klandras och silunda intc heller ndimndens avgdrande 1 preliminidrfriga
som uppkommer i bytestvist.

Svea hovritt, hyresrddet, Stockholms tingsritt och hyresndmnden for
Stockholms lin siger sig ha kommit till den slutsatsen att det — irots
vad som har utalats i samband med inrdtiandet av de statliga hyres-
nimnderna — inte enligt géllande rétt kan anses foreligga nagot hinder
for hvresnamnderna att ingad i provning av preliminirfragor. [ vissa fall
fir fragan ses som ett sporsméal om rittegéngshinder, varvid prévningen
— om tvisten inte foretas till medling — kan leda till att ansdkningen
avvisas. I gvriga fall siigs nimnden ha att i sak prova den hanskjutna
tvisten oavsett att tvist ocksd rader i en preliminidrfraga. Hovritten fram-
héller i anslutning hartill att i praxis hinder intc har ansetts méta mot
att domstol tar upp och prévar preliminirfragor som berdrs i klander-
ansokan. Enligt hovriitten har till provning upptagits inte bara prelimi-
nirfrigor som domstolen haft att ta stiillning till i domskilen utan ocksi
preliminarfragor i vilka part har forklarat sig fora sirskild faststillelse-
talan.
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Enligt hovrittens mening far gillande riitt vidarc anses innebira att
hyresnimnd kan med begrinsad rittskraftsverkan avgora preliminirfra-
gor. Frigan provas i skillen for avgdrandet i sak och prévningen av pre-
limindrfragan far inte ritiskraftsverkan utdver den tvist som har hin-
skjutits till nimnden. Om annat eller mera intc dr avsett med promemo-
riefrslaget, innebir forslaget om ritt for hyresnimnderna att préva
preliminiirfragor enligt hovrittens mening inte nigon namavird utvidg-
ning av hyresnidmndernas kompetens. For att undvika varjc tvekan om
vad som giiller kan det, anfor hovratten, emellertid vara befogat att in-
fora en uttrycklig bestimmelse om rittskraftsverkan av hyresnimnds be-
slut. Didremot finner hovriitten det intc vara pakallat att meddcla sérskild
bestammelse om riitt f6r hyresnimnderna att ta upp och préva prelimi-
niirfrigor.

Stockholmms tingsritt och hyresndmnden for Stockholms Iin anfor lik-
nande synpunkter som Svea hovritt vad betriffar inncborden av gillande
ritt. Enligt tingsriittens mening behovs inte sdrskilda bestimmelser i Am-
net, om hyresndmndernas prévningsritt klarldggs motivledes. Ocksa hy-
resrddet och Hyresgdsternas riksforbund anser att beslut av hyresnamnd
som limnas oklandrat bor Hga riittskraft i den sak Zrendet avser och
dirfor bara under den avialstid som beslutet omfattar. Hyresradet vill
emellertid framhiilla att cn sidan rittskraftsregel kan anses otilifreds-
stidllande i det fall hyresforhéllandet forldngs for ldngre tid dn ett ar.

Under forutsiitining att hyvresnimnderna far ta upp muntlig bevis-
ning och att den i {friga om ligenhetsbyte i promemorian féreslagna be-
grinsningen av fullfoljdsriitten intc genomfdrs vill Sveriges fastighets-
dgareférbund inte motsitta sig att hyresnimndernas kompetens utvid-
gas till att omfatta dven prelimindrfragor.

Fdrslaget att hyresniimnd skall kunna avgora forlingningsfraga siir-
skilt. innan frigan om villkoren f6r den fortsatta forhyrningen forctas
till prévning, Iimnas utan erinran av remissinstanserna. Betriiffande for-

slaget att ndmnden skall kunna meddela sdrskilt beslut — “mellanbe-
slut™ — i preliminiirfrigor rader det diremot delade meningar. Som

nimnts redan i inledningen till redozorelsen for remissutfallet tillstyrks
forslaget av hyresnidmnderna fér Gateborgs och Bohus lin och Malmd-
hus Lin samt Fareningen Sveriges tingsritisdomare. Ocksi hyvresnédmnden
for Stockholms liin ansluter sig till forslaget.

Svea hovritt anfér att, om nidgon genomgripande foriindring av
nimndforfarandet intc genom{ors, behovet av sdrskilda beslut 1 prelimi-
narfrigor forefaller ringa. Hovriitten {ramhdller vidare att de process-
ckonomiska [6rdelarna av sddant mclanbeslut iir visentligen mindre i
ett hyresndmndsiirende med dess summariska och férhallandevis billiga
forfarande in i en domstolsprocess. Samtidigt talar den okning av kost-
nader och tidsutdriikt som blir féljden av att mecllanbeslut Sverklagas
i hogre grad dn annars mot mellanbeslut i hyresnimndsdrende. Hyresrd-
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det anfér att med den instiillning hyresradet har till preliminirfrigorna
behovet av mellanbeslut #r ringa. 1 vart fall bor cnligt hyresridets me-
ning mellanbeslut inte kunna ges mot parts bestridande. Om rittskrafts-
verkan av avgdrandet i preliminidrfragan far omfatta endast den tid som
namndens avgodrande i saken avser, torde den angivna begrinsningen
intc utgora nigon nackdcl. Inte heller enligt hyresndmnden for Stock-
holmms lin och Hyresgdsternas riksforbund bor mellanbeslut i prelimi-
nirfragor fA meddelas mot parts bestridande ens om synnerliga skl fore-
ligger.

Flera remissinstanser framhaller att talan bdr kunna foras sarskilt
mot mellanbeslut som meddelas av hyresniamnd.

Fragor om litis pendens tas upp av hyresrddet och hyresniimnden [or
Stockholms lin. Enligt bidas mening syncs det pd grund av den ifraga-
komna rittskraftsregeln bli nodvindigt att meddela bestimmelser av
innehall att domstol eller annan myndighet inte far préva preliminir-
fraga i drende som &r anhingigt vid hyresndamnd.

Kritiska mot forslaget att ge hyresnamnderna ratt att ta upp bevisning
i form av forhor med vittne under ed eller forsikran och part under
sanningsforsikran Ar Svea hovritt, hyresradet, Stockholms och Malmé
tingsritter, hyresndinnden for Stockholms lin och Hyresgiisternas riks-
forbund. Om hyresndmnderna inte ges vidstriicktare behorighet @n att
ta upp och avgéra preliminirfrigor med rittskraftsverkan, begriinsad till
den hinskjutna tvisten, foreligger enligt hovriitten intc nagra birande
skil att vidga hyresnimndernas mdojlighet att ta upp bevisning. Liknan-
de synpunkter, framfors av bl. a. hyresrddet och Hyresgésternas riksfor-
bund. Stockholms tingsétt framhéller att partcrna under den nyss an-
givna forutsittningen, har mdjlighet att fOrebringa bevisning av alla
slag i en prelimindrfriga genom att antingen vicka faststillelsetalan vid
domstol, dir s& ar mdojligt, eller klandra hyresnimndens avgorande till
fastighetsdomstolen. Om riitten att forebringa bevisning i hyresnidmnd ut-
vidgas, bor enligt hyresndmnden for Stockholms ldn formell bevisning
tillatas bara i sadana #drenden, i vilka hyresnimndens beslut inte f{ar
klandras, dock inte i drenden om godkiinnande av forbehall m. m., och
i vilka preliminiirfragor provats.

Sveriges fastighetsigareforbund anfér att forslaget i vad avser be-
visupptagning vid hyresnimnd forefaller i och {6r sig godtagbart. Skulle
cmellertid de farhdgor som framfdrs mot forslaget fran annat hall visa
sig vara vilgrundade, ndgot som férbundet siiger sig sakna mojlighet att
bedSma, och resultatet av reformen blir en férsvirad procedur, bor enligt
forbundets mening nagon indring inte ske.

Svea hovrétr framhiller vidare att, om avsikten iv att ge hyresndmn-
derna behdrighet att ta upp och genom sirskilda beslut avgora fast-
stillelsetalan betriiffande tvistig preliminiirfraga med ritskraft {or fram-
tiden, parterna mdste i full utstrickning f& tillgang till samma bevisme-
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del som domstolsprocessen erbjuder. Stockholms tingsriitt ytirar sig i
samma riktning och tilligger att det i sa fall kan sittas i friga om en
sirskild nimndorganisation bor bibehéllas.

Forslaget att ledamot i ndmnd skall avligga domared eller diremot
svarande forsikran tilistyrks bl. a. av Svea hovriitt och hyresniimnden for
Stockholms lin.

Euligt en ledamot i Svea hovritt och hyresnimnden i Siockholms liin
bor hyresnimnderna pa grund av de uppgifter som anfértrotts dem ha
stilining av domstol i f6ljd varav forvaltningslagen inte skall vara till-
limplig pa deras verksamhet. Detta siigs gilla oberoende av om de i
promemorian i denna del framstéllda forslagen genomfors cller inte.

Flera remissinstanscr uttalar att de synpunkter som framfors betrif-
fande hyresnimnderna och deras verksamhet dger motsvarande tillimp-
ning i friga om arrendenimnderna.

I promemorian behandlas inte frigan om Sverprovning av hyresnimn-
dernas och fastighetsdomstolarnas avgéranden i hyresmil annat dn med
avseende pd avgbranden om byte av bostadsligenhet. Frigan har emel-
lertid vid remissbehandlingen av promemorian tagits upp av hyresndmn-
den for Stockholins lin, Sveriges fastighetsigareférbund och TCO.

Hyresniimnden fir Stockholms lin tar upp frigan i anslutning till
promecmorians forslag att avgdranden av hyresnimnd i preliminidrfragor
skall kunna fa rattskraft. Hyresndmnden anser att talan skall fa full-
f3ljas mot fastighetsdomstols dom i sddan friga utan hinder av 72 § hy-
reslagen. Emellertid anser hyresndmnden att denna fraga biist 16scs ge-
nom att tvist om hyresvillkor &ver huvud taget tillites komma under hov-
ratts provning. Starka skil talar enligt hyresnimnden hirfér. Bruks-
virdesreglerna fordrar niamligen en storre enhetlighet i tillimpningen
iin som nu kan dstadkommas i ett stort antal fastighetsdomstolar. Huru-
vida fullfdljden bdr vara gencrell eller begriinsas genom négot slags
tillstindsprévning kan enligt hyresnémnden vara féremal for skilda me-
ningar.

Sveriges fastighetsiigareférbund, som anser att bytesmalen bor fa full-
foljas till hovritt i stédllet for att fullfoljdsritten fran hyresndmnd skiirs
av, forordar att fullfoljdsforbudet i frdga om faststiillande av hyresvill-
kor uppphivs oberoende av utredningen om Gverinstans till fastighets-
domstol. Forbundet anfor ocksd vissa synpunkter pa fastighetsdomsto-
Iens organisation. Forbundet forordar att domstolen skall utgoras av en
ren juristdomstol. Anses intresscrepresentation vara att foredra, far
denna inte bli snedvriden. Forbundet foreslar att nimndeminnens antal
nedbringas till tva, en fran vardera sidan.

TCO anfor att erfarenheterna av hyreslagens tilldmpning har visat att
det foreligger behov av en enhetlig rittstillimpning. Enligt TCO:s me-
ning talar mycket for att en sirskild Gverdomstol £8r prévning av hyres-

mal infors.
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8 Ligenhetsbyte m. m.

8.1 Gillande ritt

Hyreslagen vilar pd principen att hyresgiisten inte far Gverlita hyres-
ritten till annan utan hyresvirdens samtycke. Principen har kommit till
uttryck i 32 § forsta stycket. Om hyresgiisten bryter mot forbudet mot
overlatelse och inte vidtar rittelse efter tillsdgelse, 4r hyresritten enligt
42 § forsta stycket 3 forverkad. Modifierade bestimmelser finns i 43 §.

I vissa situationer kan hyresriitten dverforas fran hyresgisten till annan
dven utan hyresvirdens samtycke. Hyreslagen innehaller fyra undantag
fran overlatelsefrbudet.

I 33 § ges bestimmelser om Sverlatelse till make av ligenhet som ir
avsedd som gemensam bostad och i 34 § bestimmelser om Gverlatelse av
hyresriitten till bostadsligenhet till annan niirstdende i vissa fall. Dessa
undantag saknar intressc i forevarande sammanhang men behandlas i
specialmotiveringen.

Enligt 35 § forsta stycket far hyresgisten Sverldta hyresiiitten till bo-
stadsliigenhet i syfte att genom byte erhdlla annan bostad, om hyres-
niémnden ldmnar tillstand till Overlatelsen. Ligenhetsbyte i lagens me-
ning {Oreligger sd snart hyresgisten avstar fran sin hyresritt i syfte att
erhéila annan bostad. Det fSrutsitts att Sverlitelsen dr ett villkor for
att han skall f& den nya bostaden. Tillstdnd till byte skall limnas, om
hyresgésten har beaktansviirda skiil for bytet och det kan ske utan pé-
taglig oldgenhet {6r hyresviirden. Har hyresgisten fatt ldgenheten genom
byte och innehaft den mindre iin tre ar, {ar tillstind limnas bara om det
foreligger synnerliga skiil. Bestimmelserna om bytesritt giiller cnligt
paragrafens andra stycke inte (1) om ligenheten dr forhyrd i andra
hand, (2) om den utgdr del av upplatarens bostad, (3) om den ir beldgen
i enfamiljshus som inte dr avsett att uthyras varaktigt eller i tvafamiljs-
hus, (4) om upplataren innchar ligenheten med bostadsritt eller (5) om
hyresforhéllandet inte har varat lingre iin nio manader i f6ijd.

Det {jirde Overlatelsefallet regleras i 36 § och giller Sverlatelse av
lokal i samband med Gverlatelse av rorelse. Inte heller dessa bestimmel-
ser ar aktuella i forevarande sammanhang.

Tillstdnd som avses i 34—36 §§ kan enligt 37 § forenas med villkor.

Niir det géller upplitelse av ldgenheten i andra hand vilar hyreslagen
pa samma princip, niimligen att upplatelsen inte far fdretas utan hyres-
virdens samtycke och att hyresréitten kan f3rverkas, om hyresgisten
handlar i strid hiirmed (39 §, jfr 42 § forsta stycket 2 och 43 §).

Enligt 40 § far emclilertid hyresgist, som under viss tid inte ir i till-
fille att anvidnda sin bostadsligenhet, upplata ligenheten i dess helhet
1 andra hand, om hyrcsniimnden limnar tillstand till upplételsen. S&-
dant tillstind skall Jimnas, om hyresgiisten har beaktansvirda skil {6r
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upplatelsen och hyresvirden ej har befogad anledning att vigra sam-
tycke. Tillstind kan begrinsas till viss tid och forenas med villkor.

Part som inte godtar hyresndmndens beslut i friga som avses i 34—36
cller 40 § far enligt 70 § klandra beslutet genom att vicka talan mot den
andra parten hos fastighetsdomstolen inom tre veckor fran det parten
fick del av beslutct. Talan mot fastighetsdomstolens beslut far inte foras
enligt 72 §.

Bytesritten har visst samband med frigan om bostadsférmedlingarnas
tillgdng till bostider. Bostadsf6rmedlingen #r en kommunal angeligen-
het. Vissa bestimmelser om bostadsfdrmedling finns i lagen (1947: 523;
omtryckt 1967: 309) om kommunala itgérder till bostadsforsériningens
frimjande (bostadsforsorjningslagen). Enligt 4 § ndmnda lag kan Kungl.
Maj:t, om det behdvs for bostadsforsorjningens friimjande, forordna att
kommun skall anordna avgiftsfri bostadsférmedling och att kommuner
i omrade som kan anses utgdra cn cnhet i bostadsforsérjningshinseende
skall anordna gemensam bostadsformedling och tillimpa enhetliga grun-
der vid anvisning av bostdder. Enligt 51 § forsta stycket bostadsldnckun-
gorelsen (1967: 552) kan linsbostadsndmnden pd kommunens begiran,
om kommunen bedriver formedling av bostidder i flerfamiljshus eller i
smihus, som inte skall bebos av lantagarcn, besluta att bostadslin for
sddant hus far beviljas och Gvertas bara om lantagaren tillfGrsidkrar
kommunen ritt att formedla upplitelse av bostiiderna. Motsvarande gil-
ler enligt paragrafens andra stycke, nér friga dr om bostadslan for sma-
hus som skall bebos av lantagaren sjilv. T dessa fall kan som villkor
for lanet uppstdllas att lintagaren medverkar till att kommunen far
rétt att formedla upplatelse av bostad, som l&ntagaren hyr eller innchar
med bostadsriitt och som han limnar isamband med inflyttningen i huset.

8.2 Promemorian

1 promemorian erinras om att bostadsférmedlingarna p& olika sitt
forsoker att tillfoérsdkra sig formedlingsriitten till bostadslidgenheter. BI. a.
framhalls, att bestimmelserna om dc statliga bostadsldnen medfor att
kommunen kan fa formedlingsritt till bostider som tillkommer med
st3d av sidana ldn i flerfamiljshus och i smahus, som inte skall bebos
av lantagaren. Nir bostadsférmedlingarna anvisar lagenheter at bostads-
sokande, som redan har bostad, forsoker férmedlingarna se till att de far
anvisningsritten till de ledigblivna ligenheterna, vilka dr av stor bety-
delse bl. a. for evakueringen av hyresgéster i saneringsfastigheter. T pro-
memorian nimns att man frén kommunalt hill har framstillt onskemal
om att bostadsférmedlingarna skall fa ritt att formedla samtliga ligen-
heter som fristiillts genom insatser frin samhillets sida. Enligt prome-
morian kan en sddan ordning — som sdgs innebira obligatorisk bo-
stadsférmedling — dock inte genomféras inom hyreslagens ram. I pro-
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memorian uttalas att bestimmelserna om ligenhetsbyte emellertid synes
erbjuda vissa mdjligheter att komma till ritta med problemen.

I promemorian anfdrs att, om kommunen inte har tillforsikrats for-
medlingsriitten eller hyresviirden inte frivilligt gir med pa att 1ita bo-
stadsformedlingen formedla ligenhet som blir ledig genom byte, det
krivs att den avtridande hyresgisten medverkar till att hyresriitten dver-
lats pd den som bostadsformedlingen anvisar, f6r att en Gverlatelse skall
kunna ske i enlighet med bytesbestimmelserna i 35 §. Dect kan ske exem-
pelvis pa sa sdtt att hyresgésten limnar fullmakt for bostadsiérmed-
lingen att fora talan i bytesiirendet. Det forekommer emellertid inte sa
sillan att hyresgiisten vigrar att 1dmna sin medverkan till bytet. I pro-
memorian uppges att bostadsférmedlingarna pd grund hérav har gatt
miste om anvisningsritten till atskilliga ligenheter i samband med byte.

Enligt promemorian ir det inte tillfredsstillandc att bostadsformed-
lingarna skall vara beroende av fullmakt fran enskilda hyresgiisters sida
for ait Kuiina ageia pa cil sdll som anmani seti ar till fordel f&r de bo-
stadssokande. I promemorian foreslas darfor att i hyreslagen infdrs be-
stimmelser av innebdrd att kommun som medverkar till att hyresgist far
annan bostad genom att anvisa cller férmedla denna far ansGka hos hy-
resndamnden om tillstind till Overlatelse av ligenhet som hyresgisten
limnar. Bostadsférmedlingen bor dérvid inte f& annan stillning dn den
hyresgisten skulle ha haft om han sjilv fort talan. Férmedlingen bor sé-
ledes betraktas som part och de villkor for overlatelse som uppstills i
35 § bér ghlla utan inskrinkning. Sérskild foreskrift i sist angivna hin-
secnden torde inte vara erforderlig.

T promemorian konstateras hérefter att den foreslagna ordningen inte
innebér en fullgod i6sning, eftersom f0r idgenheisbytet krivs ait den av-
flyttande hyresgiisten medverkar till att hyresritten Sverlits pa den som
bostadsformedlingen anvisar. Att hyresnimnden har ldmnat {tillstind,
innebdr bara en forklaring att Gverlitelsen far ske dven mot hyresvir-
dens vilja. T den min bostadsformedlingen stiiller bostad till forfogande i
samband med ett byte torde férmedlingen emellertid redan nu kunna
stillla som villkor att fi férmedla den ldgenhet som hyresgisten limnar
(jfr prop. 1967: 100 s. 251). Det skulle enligt promemorian cmellertid
vara cn styrka for formedlingen om den kunde hinvisa till en uttrycklig
lagregel. T promemorian foreslas darfor att i bostadsforsorjningslagen
infors en bestimmelse av innebdrd att kommun kan besluta att anvis-
ning elter formedling av bostad genom kommunal bostadsformedling
skall ske under villkor att den bostadssdkande medverkar till att bostad
som han hyr eller innehar med bostadsriitt och som han limnar i sam-
band med inflyttningen i den nya bostaden Sverlats till bostadssékande
som kommunen anvisar.

Savil nir det giiller bestimmelserna om taleritt i bytesidrenden som i
det hinseende som angetts i det nirmast foregaende bor enligt prome-
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morian kommunalférbund som handhar f6r tva eller flera kommuner
gemensam bostadsférmedling jimstillas med kommun.

1 detta avsnitt i promemorian tas ocksd upp fragor om klander av
hyresndmnds avgdrande i bytesdrende m. m.

I promemorian anfirs att ett utmirkande drag for minga bytessitua-
tioner ir att hyresgisten bechdver ctt snabbt besked, om han fir anvinda
sin ligenhet for byte. Om hyresgiisten intc kan utverka hyresvirdens
samtycke till bytet har han praktiskt sett att vilja mellan att hinskjuta
fragan till hyresnimnden och att avstd fran den nya bostaden. Avgd-
rande fOr hans stiillningstagande blir sjilvfallet i forsta hand hur han be-
domer sina méjligheter att fa till stind bytet utan hyresvirdens tillstind.
Av stor betydelse f6r honom dr enligt promemorian emellertid ocksd hur
snabbt fragan avgors. Drar forfarandet ut péd tiden, inncbir det en risk
for att den ldgenhet som hyresgisten vill byta till sig inte lingre star till
hans forfogande. Avser han att flytta till en nyproducerad lagenhet, kan
tidsutdriikten medfdra att han under viss tid blir betalningsskyldig for
hyran bide i den gamla och i den nya ligenheten. Det sagda kan med-
fora att hyresgiisten viljer att avstd frin den crbjudna bostaden och i
stillet bo kvar i sin gamla l4genhet.

I promemorian framhills att drenden om ldgenhetsbyte regelmissigt
handfiiggs snabbt av hyresndmnderna. Den risk som fOreligger for att av-
gorandet skall dra ut pa tiden hdnger cnligt promemorian samman med
den mojlighet hyresvirden har att vid bifall till ansSkningen klandra
nimndens avgorande vid fastighetsdomstolen. Aven om nidmndens be-
slut om tillstdnd inte klandras, maste hyresgiisten avvakta klandertidens
utging, innan han kan triffa slutlig Sverenskommelise om den nya bosta-
den. Klandrar ater hyresvirden nimndens beslut, far bytet inte genom-
foras, forrdn domstolen avgjort saken. Handliggningen inf6r domstolen
torde, sdgs det i promemorian, i rcegel ta langre tid i ansprék in forfa-
randet infér hyresndmnden.

Nir det giller att komma till rdtta med de oldgenheter som ar fOorena-
de med den nuvarande ordningen anvisas i promemorian tva tinkbara
16sningar. Den ena, som innebir att klanderritten behdlls och att man
i stidllet forsoker fa till stind ett snabbare avgdrande av bytestvisten, 16-
ser enligt promemorian inte problemen. Den 18sning som di aterstir ar
att ritten att klandra hyresnimndens beslut avskaffas. Till stod hirfor
talar cnligt promemorian bl. a. f6ljande.

Bytesidrendena &Ar i regel av cnkel beskaffenhet. Avvigningen mellan
hyresgiistens och hyresviirdens intressen limpar sig sirskilt vil for hy-
resnimndsforfarandet. Fragan méste emellertid ses mot bakgrund av att
hyresndmnden enligt géllande ritt inte kan ta upp bevisning enligt riitte-
géngsbalkens regler. Ndmnden fér alltsa grunda sitt beslut pa de uppgif-
ter som parterna och andra ldmnar utan att vara underkastade straff-
ansvar. I annat sammanhang f&reslds i promemorian att hyresnimnd,

6 Riksdagen 1973. 1 saml. Nr 23
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om siirskilda skiil foreligger, skall f& halla forhor med vittne under ed
cller forsikran eller forhor med part under sanningsforsikran (sc av-
snittet 7.2). Genomfdrs detta forslag, foreligger det enligt promemorian
inte nigot avgdrande hinder mot att avskaffa klanderritten i bytesidrende
(jfr vad som anfordes vid tillkomsten av de nuvarande forfarandereg-
lerna i prop. 1968: 141 s. 168). Losningen innebir visserligen att hyres-
gast som har vigrats tillstind till byte inte kan fi frigan &verprovad,
men detta sigs mer dn vil uppvigas av de sirskilda fordelar som 4r for-
enade med ett snabbt avgdrande. Hyresgiisten dr ocksd oftrhindrad att
vid senare tillfillle pd nytt fora frigan om ligenhetsbyte under hyres-
namndens provning.

Under hinvisning till vad som har anforts foreslds i promemorian att
hyresnimnds beslut i friga enligt 35 § inte skall fa klandras.

Nir det giller Overlatelse till nidrstiende enligt 34 § eller Gverlatelse
av lokal i samband med Overlatelse av rorelse foreslas i promemorian
inte nigon dndring i klanderreglerna.

i promemorian anfors att de synpunkter som har lagts pa frigan om
klander av hyresnimnds beslut i bytesarende i allt viisentligt giller ocksa
betriffande upplitelsc av ldgenhet i andra hand. Overvigande skil ta-
lar darfor enligt promemorian for att inte heller hyresnimnds beslut i
drende om tillstdnd till upplételse av ligenhet i andra hand bor fa kland-
ras.

8.3 Remissyttrandena

Forslaget att stirka bostadsférmedlingarnas stélining genom att till-
l1ita dem att hos hyresnimnden ansdka om tillstand till byte i vissa fall
tillstyrks av bostadsstyrelsen, Stockholms kommun, Hyresgisternas riks-
forbund, Kommunalforbundet fér Stor-Stockholms bostadsformedling,
Svenska kommunalarbetareforbundet och KF. Hyresgiisternas riksfor-
bund siiger sig vilja understryka uttalandet i promemorian att hyresgis-
ten bor kompenseras for de kostnader som &samkas honom genom att
bostadsformedlingen begagnar sig av den foreslagna taleriitten och som
han annars skulle ha undgatt. Under fGrutsittning att bestimmelser med-
delas som medfr att den bytessbkande undgir sidana merkostnader,
tillstyrker dven majoriteten i hyresrddet forslaget. Enligt Géteborgs
kommun bor hyresnimnden ges mdjlighet att prova ansvarct for upp-
komna kostnader.

Forslaget i denna del avstyrks av Svea hovritt, tvd ledamdéter i hyres-
radet, Stockholms och Malmé tingsriitter, hyresndmnderna for Stock-
holms lin, Goteborgs och Bohus lin samt Malmdhus lin, Sveriges fas-
tighetsiigareforbund, Niringslivets byggnadsdelegation, Industriens bo-
stadsfdrening, Foreningen Sveriges tingsréittsdomare och Stockholms
kooperativa bostadsforening.
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Ficra av de avstyrkande remissinstanserna uttalar, att skilen fér den
i ifragasatta lagdndringen inte dr &vertygande. Atskilliga av dessa re-
missinstanser anser dessutom att den foreslagna taleriitten inte fyller na-
gon praktisk funktion, S&lunda anf6r hyresndmnden fir Stockholms lin,
att utgangspunkten for forslaget ir att hyresgiisten vigrar att medverka
till bytet. Eftersom Gverlatelsen i alla fall inte kan ske utan hans med-
verkan, dven om bostadsformedlingen skulle fa tillstind till bytet, dr
lagiindringen enligt hyresnimndcns uppfattning meningslds. Fragan om
anvisningsritien torde praktiskt kunna 18sas genom att bostadssdkande
kan avkrivas fullmakt for bostadsformedlingen att fora talan for den
bytessbkande om bytet. Enligt hyresndmnden for Goteborgs och Bohus
lin och Foreningen Sveriges tingsrittsdomare bor frigan 18sas inom
ramen {6r lagstiftningen om kommunal bostadsformedling.

Om forslaget skulle genomfGras, behdvs enligt hiyresnédmnderna for
Goteborgs och Bohus ldn och Malmdbhus lin vissa fragor av mera
processuell natur klargdras. Ofta blir det nddvindigt att héra den bytes-
sdkande vid nimnden. Friga uppkommer di om han — ifall det i annat
sammanhang framstillda forslaget om ritt f6r hyresnimnd att ta upp
muntlig bevisning genomfdrs — skall horas som vittne eller part, nir
ansbkan har gjorts av bostadsférmedlingen. Vidare reser sig fragan hur
javsbestammelserna skall tillimpas. Enligt Stockholms tingsrétt dr det
en brist i {orslaget att bostadsférmedlingens processuclla stiillning inte
har angctts. Det {ramgar saledes inte om f&rmedlingen skall handla i
eget namn eller som ett slags stidllféretridare for den bytessokande. For
att formedlingen skall kunna handla i cget namn torde enligt tingsritten
fordras att formedlingen har forvirvat hyresritten. Malmd tingsrdtt an-
for att bostadsformedlingarna uppenbarligen inte kan siigas ha sidan
ritt som krivs fOr att de sjilvstindigt skall fi fora talan, Ddremot kan
interventionsritt for férmedlingarna i bytesirendena tinkas.

Sveriges fastighetsigareforbund anfor, att den foreslagna konstruk-
tionen ir ignad att medfdra komplikationer, bl. a. i friga om hyresbetal-
ningen. Aven om bostads{ormedlingarna ges taleriitt dr det enligt for-
bundets mening den bytessokande som dr part i hyresférhallandet. Har
han anvisats annan ligenhet och flyttat in i den, torde han vara foga
beniigen att betala hyra ocksd for den ligenhet som han har limnat.
Det foreligger da risk for att hyresviirden asamkas hyresforlust. Enligt
férbundet behover nagra svirigheter att komma till ritta med tredskan-
de hyresgister intc uppkomma, om bostadsférmedlingarna inte anvisar
nagon ligenhet forrdn bytesfragan dr avgjord. I ctt sidant ldge ir hyres-
giisten sjilvfallet intresserad av att samarbeta med bostadsférmedlingen.
Nagot skil varfor formedlingarna inte skulle arbeta pd sidant sétt har
inte andragits i promemorian.

Det i promemorian framstillda forslaget om lndring i bostadsforsorj-
ningslagen limnas i allminhet utan erinran av remissinstanserna. Malmo
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tingsrdtt forordar dock att bestimmelsen begriinsas si att den inte blir
tillimplig om hyresgésten vill Gverlata hyresritten pid samboende enligt
348.

Féreningen Sveriges tingsrittsdomare vill sitta i friga om det behovs
en uttrycklig bestimmelse av det innehéll som foreslds i promemorian.
Foreningen anfor vidare, att den tidigare hyresgiisten fir en mycket svag
stdllning vid forhandlingar med bostadsférmedlingen om vem som skall
svara for uppkommande merkostnader, nir kommunen kan stilla vill-
kor for anvisning eller formedling av bostad. Enligt fGreningens mening
forefaller det alltfér optimistiskt att tro att kommunerna utan vidare
gar med pa att betala hyran for den ligenhet som hyresgiisten limnar.
Foreningen anser att de nu antydda konsekvenserna av forslaget inte
har belysts tillrickligt i promemorian.

Mot forslaget i denna del erinrar Svenska kommunférbundet att, om
hyresgistens medverkan sker genom att denne limnar fullmakt fér bo-
stadsformedlingen att pa hans vignar Overlata hyresriitten till personer
som formedlingen anvisar, bostadsformedlingen inte blir frin rittslig
synpunkt tillrdckligt sikerstilld. Dels hindrar fullmakten inte fullmakts-
givaren fran att sjdlv foreta den rittshandling som fullmakten avser,
dels kan fullmakten ndr som helst fterkalilas. Kommunfdrbundet for-
ordar dirfér att de foreslagna bestimmelserna kompletteras pa limp-
ligt sitt sd att de redan fran borjan kan utnyttjas i full utstrickning.

Stockholms kooperativa bostadsférening anser att den ifrigakomna
bestimmelsen i bostadsforsdrjningslagen inte bor fa omfatta ocksd kom-
munalférbund. Med hédnsyn till det begrinsade ansvarsomride som ett
sddant forbund i regel har dr det risk for att fragan intc blir allsidigi be-
lyst.

Rent allmint siger sig bostadsfreningen vilja avstyrka varje dndring
som Okar bostadsformedlingarnas mdjligheter att anvisa hyresgiister i
foreningens ligenheter. Det siigs vara en absolut forutsittning for for-
eningens existens som kooperativ medlemsorganisation att bostadsfor-
medlingarna intc ges ritt att formedla ligenheter i fGreningens hus. Ett
stort antal medlemmar — ca 2 500 som var och en har betalat en med-
lemsinsatas pa 1 000 kronor — innchar inte ligenhet i foreningens hus
och skulle sannolikt inte ha intresse av att kvarstd som medlemmar, om
foreningens utbud av c¢j nyproducerade ligenheter minskades cller om
ldgenheter i O0kande utstrickning tillfaller utomstiende med avvikelse
fran den inom féreningen antagna turordningen. Dessutom finns at-
skilliga medlemmar som innehar ligenhet som har anmilt intresse for
byte inom fdreningen.

Forslaget i promemorian att hyresndmndens beslut i bytesirende inte
skall fa klandras tillstyrks eller limnas utan erinran av flertalet remiss-
instanser. Bland dem som uftryckligen tillstyrker forslaget kan nimnas
bostadsstyrelsen, hyresnimnderna fir Géteborgs och Bohus lin samt
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Malméhus lin och Kommunalférbundet for Stor-Stockholms bostads-
formedling. Hyresndmnden for Goteborgs och Bohus Ilin anfor att dess
stillningstagande bygger pd forutsittningen att det i annat sammanhang
framstillda forslaget om upptagande av muntlig bevisning i hyresnimnd
genomfors.

Atskilliga remissinstanser dr dock kritiskt instidllda till forslaget.
Bland dem miirks Svea hovrdtt, hyresrddet, Stockholms och Malmé
tingsritter, hyresndmnden for Stockholms lin, Sveriges fastighetsigare-
forbund, Fireningen Sveriges tingsrittsdomare och Stockholms koope-
rativa bostadsforening.

Hyresgdsternas riksforbund ansluter sig till tankarna bakom férslaget
men uttalar att, om det fSrutsiitter att muntlig formell bevisning méste
kunna upptas av hyresnimndecrna, den nuvarande ordningen r att fore-
dra. Den foreslagna 16sningen siigs innebéra att man offrar mojligheten
till Overprovning utan att man 16ser de nuvarande problemen med en
sammanlagd ling handldggningstid.

I alimiinhet har de remissinstanser som avstyrker férslaget om slopan-
de av klandermdiligheten i bytesiirenden kopplat samman forslaget med
det i promemorian i annat sammanhang (se avsnittet 7.2) framstillda
forslaget om bevisupptagning vid hyresniimnd. Salunda anférs att, efter-
som man har funnit sig inte kunna tillstyrka sistndmnda férslag och mgj-
ligheten av att kunna fOrebringa muntlig bevisning inte kan avvaras i
bytesidrenden, det ifragavarande forslaget inte heller kan tiilstyrkas. Hy-
resndmnden for Stockholms lin motsitter sig att muntlig bevisning in-
fors i bytesdrenden oavsett om fullfoljdsritten slopas eller ej i sddana
drenden. Mot forslaget reses emellertid ockséd invidndningar av annat
slag.

Salunda iir enligt Svea hovrdtt redan det forhéllandet att klandertalan
enligt promemorian medges i vissa fall men inte i andra liknande fall
otillfredsstillande. Hyresrddet papekar, att om muntlig bevisning far
upptas av hyresnimnd torde i bytesiirenden sddan bevisning komma att
forebringas i stor utstrickning. Detta leder i sin tur till att handldgg-
ningen inf6r nimnden av bytcesirendena fordrdjs, vilket dr till nackdel
for s6kandena och motverkar syftet med den foreslagna reformen. Hy-
resridet framhaller att tillginglig statistik inte tyder pa att hyresvdrdar-
na skulle klandra hyresnimndernas beslut i syfte att omintetgdra tillim-
nat byte eller upplatelse i andra hand. Liknande synpunkter anliggs av
hyresnéimnden fir Stockholms lin, som idven framhdller att den befarade
fordrojningen av handldggningen vid hyresndmnderna kommer att drab-
ba en mingd bytessokandc, medan den nuvarande klanderregeln drabbar
bara ett fatal. Goteborgs tingsrdtt crinrar om att det i bytesdrenden kan
komma upp cn rad andra frigor dn som giller avvigningen mellan
hyresvirdens och hyresgistens intressen, t. ex. frigan om ligenheten ut-
gor del av upplatarens bostad. Mdojligheten av att tillita klandertalan
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pa grunder som avses i 35 § andra stycket bor darfor enligt tingsriitten
overvigas. Liknande synpunkter anldggs av Foreningen Sveriges tings-
rittsdomare.

Enligt Malmé tingsrirt kompliceras fragan av att tiflstind till byte
kan forenas med villkor som kan innebira kompliccrade eller betungan-
de avtalsforhallanden. Beslut om sédana villkor miste enligt tingsrit-
ten kunna 6verklagas. Det sigs vara ett rittssdakerhetskrav.

Sveriges fastighetsigareférbund ir i sitt yttrande Over promemorian
starkt kritiskt till forslaget i denna del. Forbundet framhaller bl. a. att
det inte med fog kan pastds att hyresgédsten befinner sig i en nddsitua-
tion i bytesfallen. Han har en lagenhet och hans intresse ir endast att fa
en annan som passar honom bittre. Enligt férbundets mening #r det da
inte orimligt att han far vinta s& linge att ett betryggande rittsligt for-
farande kan utspelas. Det framhalls vidare att den fGreslagna fullfoljds-
begrinsningen inte stimmer Sverens med vart processuella system i 6v-
rigt. Enligt f6rbundet Overdimensioneras i promemorian de nackdelar
som #r forenade med fullfoljdsriitten. Flertalet byten sker utan med-
verkan av myndighet och, om fragan nigon gang fors till hyresndmn-
den, finner sig parterna som regel i nimndens beslut. Mycket fa fall
kilandras till fastighetsdomstolen. Enligt forbundets uppfattning har by-
tesritten — som nidrmast dr en kristidsforeteelse — minskat i bety-
delse. Detta sdgs hinga samman med den Gkande tillgdngen pd out-
hyrda ligenheter och pagéende utjamning av hyrorna. Enligt forbun-
dets mening kan det under s&dana forhallanden inte anses vara négon
nimnvird nackdel med att enstaka och som regel svirbedomda bytes-
drenden fir klandras. Forbundet uttalar vidare, att det ir mera motive-
rat att utvidga fullf§ljdsriitten till hovritt i drenden som avses i 34—
36 §§ 4n att begrinsa den. Férbundet anfor att dess stindpunkt giller
oberoende av om hyresnimnderna ges riitt till bevisupptagning eller
inte. Skulle nimnderna inte fa ritt till bevisupptagning, ir enligt for-
bundets mening fullfdljdsbegriinsning helt otdnkbar.

Ocksa Stockholms kooperativa bostadsférening anser att mojlighet att
fora talan mot fastighetsdomstolens dom i bytesfraga bor 6ppunas.

9 Atertagande av ligenhet m. m.

9.1 Gillande ritt

Om hyresgist under 16pande avtalsperiod limnar ldgenheten och inte
langre fullgdr sina skyldigheter, maste hyresvird som vill ta tillbaka 13-
genheten siga upp hyresgiisten till avflyttning med stéd av forverkande-
bestimmelserna i 42 §. I regel torde han som grund for sin talan dberopa
att hyresgisten inte har betalat hyran. Hyresréatten ar i sddant fall for-
verkad om dridjsmalet varat lingre &n tvd vardagar efter férfallodagen
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(42 § forsta stycket 1). Bestimmelser om atervinning av hyresriitten i nu
asyftade fall har meddclats i 44 §, till vilken hinvisas.

Bestimmelser om hur uppséigning skall ske finns i 8 §. I princip skall
uppsigningen vara skriftlig och delges motparten enligt bestimmelserna
i delgivningslagen (1970: 428). Betridffande detaljerna hinvisas till lag-
texten. I forverkandefallen giller dirutdver att ansbkan om vrikning 4r
att betrakta som uppsidgning nir den har dclgetts hyresgisten (8 § femte
stycket jfr 195 a § utsdkningslagen, 1877: 31 s. 1, och 5 § lagsSkningsla-
gen, 1946: 808). Ocksa hir hinvisas betriiffande dc nirmare dctaljerna
till lagtexten.

For att forordnande om vrikning skall fi verkstillas fordras att hy-
resgéasten scnast fyra dagar forc vrikningen har underriittats om att
verkstillighet har sSkts. Sddan underrittelse limnas i enlighet med reg-
lerna i 193 § utsGkningslagen.

Vid jordbruksarrende giller enligt 9 kap. 32 § JB att jorddgaren
genast far aterta arrendestillet, om arrendatorn overger det och limnar
det obrukat eller utan vérd. Jordigaren har d3 dven ritt till ersittning
for skada.

Brottsbalkens bestimmelser om egenmiktigt forfarande och sjilvtikt
dr vidare av intresse i sammanhanget. Bestimmelserna om egenmék-
tigt forfarande i 8 kap. 8 § brottsbalken omfattar alla olovliga besitt-
ningsrubbningar utom sddana for vilka sérskilda bestimmelser har med-
delats i 8 kap. Som egenmiktigt férfarande riknas saval olovligt till-
grepp som annan olovlig besittningsrubbning #n olovligt tillgrepp, exem-
pelvis olovligt anbringande eller brytande av 14s. Rubbar man annans
besittning for att sjdlv ta sig ratt foreligger sjdlvtdkt enligt 8 kap. 9 §
brottsbalken. De straffbestimmelser for vilka har redogjorts i de nimn-
da bestimmelserna giller olovlig besittningsrubbning betréffande 16s
sak. P4 grund av hinvisning i 8 kap. 11 § andra stycket brottsbalken
dger emellertid bestdimmelserna i 8 och 9 §§ om egenmiktigt forfarande
respektive sjilvtikt tillimpning nidr foremalet for besittningsrubbningen
dr fast egendom.

Om hyresvirden avhyser hyresgiisten frin ligenheten under 16pande
hyresperiod gor han sig skyldig till egenméktigt forfarande. Sker avhys-
ningen cfter det att hyrestiden har gatt ut — i vilket fall hyresvirden dr
berittigad att aterfd ligenheten — torde girningen i stillet bora bedo-
mas som sjalvtikt. Har hyresgiisten &vergett ligenheten s att den inte
lingre kan anses vara i hans besittning, torde hyresviirden utan straff-
paféljd kunna dterta ligenheten.

9.2 Promemorian

. Enligt promemorian kan det pa grund av gillande bestimmelser om
uppsigning och vrikning i vissa fall vara en betydande omging for hy-
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resvirden att fi en forsumlig hyresgist skild frin ligenheten. Sirskilda
svarigheter kan uppstd nir hyresgisten och hans familj har limnat Ii-
genheten utan att meddela hyresvirden sin nya adress. For surrogat-
delgivning enligt 12 § eller kungdrelsedelgivning enligt 15 § andra styc-
ket delgivningslagen av anstkan avseende vrikning torde enligt prome-
morian regelmissigt fordras att hyresvirden kan presentera en utredning
som verkligen ger stdd fOr ett antagande att hyresgiisten har avvikit eller
haller sig undan. .

Den nuvarande ordningen medfor enligt promemorian att avsevird
tid, ofta flera manader, hinner forflyta fran det att hyresviirden vidtog
de forsta &tgirderna med anledning av hyresgistens férsummelser till
dess att vrikningen sker. En sidan tidsutdriikt férorsakar regelmissigt
hyresvirden en betydande hyresférlust. Situationen kan i vissa fall kom-
pliccras ytterligare, nimligen om ligenheten har hyrts av flera gemen-
samt eller om hyresgisten ir gift (jfr 47 § hyreslagen).

I promemaorian utfalae att det under eenare 8r torde ha hlivit ollt
vanligarc att hyresgister limnar sina ligenheter under 16pande hyres-
period utan att underrita hyresvirden och bosiitter sig p4 annat hall,
inte sdllan utomlands. Aven i klara fall har hyresvirden i allmiinhet
inte ansctt sig kunna aterta ligenhcten omedelbart utan att anlita vriik-
ningsférfarande. I promemorian framhalls bl. a. att den nuvarande ord-
ningen leder till att samhillets organ tas i ansprdk for uppgifter som
borde kunna I5sas pa enklare sitt.

I promemorian erinras hirefter om bestimmelserna i 9 kap. 32 §
JB om ritt for jorddgare att vid jordbruksarrende genast aterta arrende-
stallet, om arrendatorn Overger det och limnar det obrukat cller utan
vard. Enligt promemorian bdr bestimmelscr med motsvarandc innchill
meddclas i hyreslagen.

I promemorian uttalas att det inte torde vara mdojligt att i lagtext nir-
mare ange, nir en hyresgiist skall anses ha Overgett sin ligenhet. Det
torde regelmiissigt framgd av omstiindighcterna i det enskilda fallet.
Enligt promemorian forekommer salunda att hyresgisten i nu avsedda
fall aterstéller nycklarna till ligenheten genom att ligga dem i hyres-
virdens brevldda e. d. Har si skett méste hyresgiisten anses ha Svergivit
lagenheten. Detsamma giller enligt promemorian, om hyresgisten
flyttar sina tillhorigheter fran ldgenhcten samtidigt som han upphor
att betala hyran. Att hyresgisten har limnat kvar vissa foremal torde
enligt promemorian inte utcsluta att de foreslagna bestimmelserna kan
tillimpas. Allmiint torde enligt promemorian fa gilla att, om hyresgis-
ten fortsitter att betala hyran trots att han dr bosatt pd annat hall, han
sjilvfallet inte kan anses ha dvergett ligenheten.

Enligt promemorian dr forfarandet med atertagande av ldgenhet av-
sett att anvindas endast dd det star klart att hyresgisten har dvergett
ligenheten. Om ett atertagande dger rum utan att férutsittningarna for
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det dr uppfyllda, bor hyresgisten ha ritt till skadestdnd. I promemo-
rian framhélls att detta torde f&lja av allminna regler och att nigon
bestimmelse i @mnet darfor inte behdvs.

Enligt promemorian intrdffar det inte sillan att hyresgist som flyttar
fran sin ligenhet limnar kvar tillhdrigheter i denna. Det sker inte bara
nar ligenheten har Overgetts utan ocksd nir hyresgisten limnar bosta-
den i samband med att hyrestiden gir ut. Oftast torde det rora sig om
féremal av ringa virde som hyresgisten inte har funnit det vara virt
besviret att ta med sig. Fraga uppkommer om vilka befogenheter hy-
resviarden har betrdffande sidan kvarlimnad egendom.

Hyresgast som avflyttar frin sin ligenhet dr, framhalls det i prome-
morian, skyldig att utrymma den pa avtridesdagen. Gor han inte det,
kan hyresvirden begidra handrickning enligt 192 § utsdkningslagen for
att fa bort kvarlimnad egendom. I promemorian anfors vidare att, om
det klart framgar av omstindigheterna att hyresgisten definitivt limnat
lagenheten, det i regel torde std hyresvirden fritt att sjilv fora bort
foremalen. Vilka befogenheter hyresvirden hirutdver har betriffande
hyresgistens tilthorigheter dr, enligt promemorian, mera tveksamt. I pro-
memorian framhalls ait det synes foreligga ett praktiskt bechov av att
16sa denna friga. Utgingspunkten bor dirvid vara att de foremal som
limnats kvar i regel saknar ekonomiskt virde.

I promemorian erinras om att motsvarande problem i arrendeforhal-
landen 16sts s& att egendomen inom trc manader efter anmaning Gver-
gar i jorddgarens dgo (8 kap. 22 § JB). Enligt promemorian synes en
liknande bestimmelse vara andamalsenlig ocksd nir avtridande hyres-
gést limnar kvar sina tillhdrigheter i ligenheten. I promemorian fore-
slds en bestimmelse av innehill, att egendom, som kan antas tillhora
hyresgisten eller nigon i hans hushdll och som ldmnats kvar i ligen-
heten eller dartill hérande utrymme, tillfaller hyresviirden utan ISsen,
om hyresgisten féorsummar att inom tre méanader efter anmaning ciler
ett ar frn det att ligenheten avtriddes ta hand om egendomen. Fram-
gar det att den kvarlimnade egendomen tillhér ndgon annan dn som
angetts i bestimmelsen, far hyresvirden inte forfoga &ver den. Skilet
att 1ata egendomen tillfalla hyresviirden efter ett &r, nidr anmaning till
hyresgiisten att ta hand om den inte skett, &r att det ibland inte kan
klarliggas var avflyttad hyresgist uppehaller sig.

9.3 Remissyttrandena

Promemorians fOrslag att hyresvirden genast far aterta ldgenheten
om hyresgisten Gverger den godtas allméint av remissinstanserna. Bland
de remissinstanser som uttryckligen tillstyrker forslaget kan ndmnas
Malmé tingsritt, hyresndmnderna for Stockholms och Malmdhus lin
och Sveriges fastighetsigareforbund.
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Hyresgiisternas riksforbund anser att fOrslaget dr invindningsfritt, om
forfarandet far anvindas endast i sddana fall da det framstar som up-
penbart att ligenheten Svergivits av hyresgisten.

Enligt EON bdr lagtexten klarare ge uttryck for kravet pa att hyres-
viarden pd tillfredsstillande sitt fatt kiinnedom om att ligenheten ir
utrymd innan han tar denna i besittning.

Svenska byggnadsarbetareforbundet anscr att hyresgisten skall ha
ritt att aterfa sin ligenhet om av misstag ett &tertagande av ldgenhet
sker utan att forutsdttningarna hérfor varit uppfyllda.

Enlig Malmd tingsrdtt bor hyresviarden ha ratt till skadestdind om
atertagande sker p2 samma siit som han &r beridttigad till skadestand
vid forverkande av hyresritten. En uttrycklig skadestandsregel bor dir-
for meddelas.

Promemorians férslag om att kvarlimnad egendom tillfaller hyres-
viarden om hyresgisten férsummar att inom viss tid ta hand om den
godtas i princip av remissinstanserna. Fran flera hill framfors emeller-
tid synpunkter pd den nidrmare utformningen av den foreslagna bestim-
melsen och dess tillimpning i praktiken. Salunda siitter hyresnimnden
for Goteborgs och Bohus lin i friga om inte tidsfristen om ett &r bor
dindras till sex manader. Aven hyresndmnden for Malmdohus lin anser
att ettarstiden kan forkortas visentligt.

Hyresndmnden for Stockholms lin anser att den foreslagna bestim-
mclsen stiller alltfor stora fordringar pa hyresvirden innan en forsum-
lig hyresgists egendom tillfaller honom. Det forefaller hyrcsndmnden
vara en onddig omgang att hyrcsvirden skall limna anmaning till hy-
resgisten. I de fall ligenheten har Gvergetts dr det enligt hyresnimn-
den inte heller rimligt att av hyresvirden kriva att han skall ta vard
om kvarlimnad egendom minst ett ar. Nimnden erinrar iiven om att
ettirsregeln saknar motsvarighet pa arrenderiittcns omréde. Svea liov-
réitt och hyresrddet forordar att, i likhet med vad som giller betréiffan-
de arrende, vardnadsplikten inskriinks till tre ménader och att anma-
ningsskyldigheten bortfaller nir lagenheten Gvergetts. Hovritten liksom
hyresridet sitter vidare i friga om inte hyresvirden bor bercdas mdj-
lighet att lita bortskaffa egendomen pa hyresgistens bekostnad. Hyres-
gisternas riksforbund uttalar som sin uppfattning att om kvarlimnat
gods dr av ringa viirde och upplysning inte kan fis om den avflyttade
hyresgistens vistelseort anmaningsskyldigheten bor bortfalla och hy-
resviirden befrias frin sin skyldighet att ta vird om lds6ret s lang tid
som ett ar. Forbundet sitter vidare i fraga om bevisbdordan bdr ligga
pa hyresgisten vid tvist om vad som funnits i ligenheten. Enligt Sveri-
ges fastighetsiigareforbund, Niringslivets byggnadsdelegation och Indu-
strins bostadsférening bor virdnadsplikten generellt inskriinkas till tre
ménader och anmaningsskyldigheten bortfalla.

EON anser att hyresvdrd som later magasinera egendom av ekono-
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miskt virde genom uttrycklig foreskrift bor ha riitt att erhilla skilig
ersittning for virden av egendomen. Han bor dessutom inte tvingas
utge cgendomen till hyresgidsten cller tredje man foérrin han fitt er-
sittning. Ndmnden foreslar dessutom att hyresviirden genom indring i
formansrittslagen (1970: 979) erhiller samma formansriitt f6r denna sin
fordran som fOr ogulden hyra. Nimnden féreslir vidare betriffande
egendom som uppenbarligen saknar ekonomiskt virde att hyresvirden
omedelbart far kassera den men vara beredd att styrka att han enbart
fort bort egendom utan viarde. Nimnden framhaller dessutom att tvek-
samhet kan komma att rdda om vad som utgor till ligenhet hérande
utrymme, exempelvis en biluppstillningsplats. Nimnden anser for sin
del att saddan plats bor omfattas av forslaget. Nimnden anser vidare
att forslaget bor kompletteras med bestimmelser om vem som ansvarar
for kvarlimnad egendom fram till dganderiittsGvergingen och vilka krav
som stdlls pa hyresvirden i friga om sittet for godsets forvaring.

10 Berikning av klander- och besvirstid m. m.

10.1 Giillande ratt

Enligt 70 § fir part, som inte godtar hyresnimnds beslut, i allmén-
het klandra beslutet genom att vicka talan mot den andra parten vid
domstol. Talan skall vickas inom tre veckor fran det parten erholl del
av beslutet.

Ritt att fora klandertalan foreligger bara i friga om beslut som inne-
fattar en matcriell prévning av tvisten. Enligt 22 § ndmndlagen f&relig-
ger dock klagoriitt dven betriffande vissa andra beslut av hyresnidmnd.
Salunda fir den som #r missndjd med beslut, varigenom hyresnimnd
avvisat ansGkan eller avskrivit 4rende pa grund av parts utevaro eller
aterkallelse av ansdkan eller utlatit sig i vissa ersiittningsfragor, fora ta-
lan mot beslutet genom besvir. Besvirstiden, som ir en vecka, riknas
fran dagen for delgivning av beslutet. Har drendet avskrivits pd grund
av sOkandens utevaro frin sammantrade infor namnden, fir talan inte
foras mot beslutet, om &drendet kan aterupptagas. Sddant aterupptagan-
de kan ske enligt 11 § nimndlagen om iirendet ror tvist om forlingning
av hyresavtalet eller om forstagingshyra. Ansdkan om aterupptagande
skall gbras inom en vecka fran dcn dag dc beslutet delgavs s6kanden.
Uteblir sokanden #nnu en géng, far drendet inte aterupptagas pa nytt.

Ocksa enligt hyresregleringslagen riknas besviirstiden, som ir tre vec-
kor, fran dagen for delgivning av hyresnimndens beslut (20 § andra
stycket). Detsamma giiller i drenden enligt lagen (1970: 246) om tvings-
forvaltning av bostadsléigenhet (tvangsforvaltningslagen) cnligt vilken
besvirstiden idr en vecka savitt giller avvisnings- och avskrivningsbesiut
och tva veckor betriffande annat beslut (17 § andra stycket). Enligt bo-
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stadsrittslagen (1971: 479) far part, som &r missndjd med beslut i drende
som ankommer p& hyresnimnds provning, klandra beslutet genom att
vicka talan mot den andra parten inom tre veckor frin det att parten
erholl del av beslutet (76 § forsta stycket).

Beslut av hyresndmnd skall enligt 21 § sista stycket nimndlagen till-
stéllas part genom ndmndens forsorg, om beslutet inte meddelas vid for-
handling i partens ndrvaro. Beslutet tillstills parten genom delgivning.
Om part kan klandra beslutct eller anféra besvir mot det eller gora an-
s6kan om aterupptagande, skall enligt 25 § nimndlagen beslutet delges
part, som beslutet gatt emot, pa4 samma sitt som stimning i tvistcmal.

Av 18 § expeditionskungorelsen (1964: 618) foljer bl. a. att expedi-
tion, som innefattar beslut och som utfirdas for part, skall hallas till-
ginglig, om beslutet avkunnas muntligen, inom cn vecka fran dagen
for avkunnandet.

10.2 Fromemorian

I promemorian erinras till en bGrjan om att tiden for kiander och
besviir liksom tiden for aterupptagande av drende enligt dc nuvarande
bestimmelserna riknas frin dagen for delgivning av hyrcsnamnds be-
slut.

Enligt promemorian &dr den nuvarande ordningen vid delgivning av
hyresnimnds beslut visserligen tillforlitlig men systemet sdgs ha avse-
virda oldgenheter. Det tar t. ex. ofta lang tid, innan det klarldggs om
ett beslut star fast cller ej. Part kan utstricka klagotiden gcnom att
inte limna delgivningserkinnande. Enligt promemorian dr det vidare
otillfredsstiillande att klagotiden blir olika for parterna, om bara en part
nirvarit vid forhandling infér nimnden och da fétt del av beslutet men
den frinvarande, sisom ofta sker, fatt del av beslutet fore delgiv-
ningen. I promemorian framhalls vidare att delgivningsbestimmelserna
orsakar arbetsborda for hyresnamndskanslierna. De nuvarande bestim-
melserna bor diarfor enligt promemorian dndras.

En ldmplig 18sning ir enligt promemorian ett system som i huvudsak
Sverensstimmer med vad som giller i friga om meddelande och del-
givning av dom i brottmaél. Tiden f6r klander eller fullféljd mot hyres-
niamnds beslut bor silunda riknas fran dagen for beslutets meddelande
och avskrift av beslutet med fullféljdshinvisning skickas med posten i
vanligt brev till parten.

I promemorian uttalas vidare att, om nimnden héiller férhandling i
irendet och beslutet inte meddelas vid forhandlingen, nimnden bor
liksom nu normalt vara skyldig att meddela beslut inom tvd veckor
ddrefter (jfr 21 § tredje stycket nimndlagen). I promemorian fGreslas
att underréttelse om tiden for beslutets meddelande bor limnas vid for-
handlingen. Vidare foreslds att underrittelse om tiden for beslutets
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meddclande bor sidndas senast pifoljande dag till part som uteblivit fran
forhandlingen. Detta bor gilla bdde nir beslutet meddelas vid forhand-
lingen och nir det skall ges pad senare dag. Enligt promemorian bor
vidare beslut tillstillas part genom némndens fSrsorg. Undantag bor
dock goras for beslut om avskrivning pa grund av atcrkallelsc av anso-
kan (8 § nimndlagen) cller misslyckad medling (12 § samma lag), som
meddelas i partens ndrvaro. Beslut som skall tillstdllas part bor cnligt
promemorian sindas till parten i vanligt brev med postcn under den
adress som nimnden kidnner till.

I promemorian erinras om att beslut av hyresniimnd ofta medde-
las redan vid forhandlingen. Dectta bor enligt promemorian ske dven i
fortsdttningen. I promemorian fGreslds att beslut, om det meddelats vid
forhandling, skall sindas till part inom tio dagar direfter. I annat fall
bor beslut siindas samma dag som dct meddelas.

I promemorian framhalls att det dr till stor fordel om ett enhetligt
system med samma klander- och besvirstider kan erhéllas for olika fall.
Dirfor foreslas i promemorian att savil besvirstiden enligt 22 § nimnd-
lagen som tiden for aterupptagande av drende enligt 11 § samma lag
forlings till tre veckor. Samma ordning foreslds betriffande drenden
enligt tvangsforvaltningslagen och bostadsrittslagen.

10.3 Remissyttrandena

Promemorians forslag om att klander- och besviirstiderna skall vara
enhetliga och riknas frin dagen for beslutets meddelande och att av-
skrift av beslutet med fullfoljdshiinvisning skall séindas till parten med
posten i vanligt brev godtas i allminhet av remissinstanscrna. Bland
dem som uttryckligen tillstyrker eller ldmnar f6rslaget i dessa dclar
utan erinran kan nidmnas Svea hovritt, hyresrddet, Stockholms och
Malmé tingsritter, hyresnimnderna for Stockholms, Goteborgs och
Bohus och Malmdohus lin, Sveriges fastighetsdgareférbund och Svenska
kommunalarbetareforbundet.

Nagra remissinstanser vinder sig mot den i promemorian freslagna
underrittelseskyldigheten. Salunda stiller sig hyresndmnden fér Géte-
borgs och Bohus lin avvisande till forslaget. M&jligen kan enligt hy-
resnimndens mening underrittelseskyldigheten vara berittigad, om be-
slutet intc meddelas vid forhandling utan forst senare. I varje fall bor
skyldigheten inte gilla i de fall beslut, som meddelats vid forhandling,
sinds till parten senast forsta sdckendagen cfter forhandlingen. Enligt
hyresnimndens mening bor forfarandet i varje fall inte gilla i drenden
enligt hyresrcgleringslagen. Liknande synpunkter framfdrs av /iyres-
nimnden jor Malmdhus lin.

Svea hovriitt framhéller att i s. k. massmal, dar hyresgésternas antal
kan Overstiga hundratalet, det ir nira nog omdjligt att dagen cfter
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forhandlingen sinda underrittclse till part om tiden for beslutets med-
delande. Forfarandet synes hovriitten dessutom onddigt, eftersom be-
slutet siinds till parten inom tio dagar efter beslutets meddelande. Ock-
si liyresrddet anser att den fGreslagna undcrrittelseskyldigheten ér
onddig, om beslutet siinds till utebliven part inom sju dagar efter dess
mecddelande. Aven hyresndmnden for Stockholms lin anser att under-
rittelseskyldigheten bor slopas.

Sveriges fastighetsdgareférbund och Hyresgisternas riksforbund gor
gillande att beslut som meddclats vid forhandling bér sindas till part
inom sju dagar dérefter. Hyresgésternas riksférbund uttalar vidare, att
det dr viktigare for part att fi del av beslutet inom sju dagar dn att
underrittelse om tidpunkten f6r ndr det skall postas meddelas dagen
efter sammantridet.

Enligt hyresndmnden for Stockholms ldn bdr det Overvigas om det
nuvarande systemet med kungorelsedelgivning av beslut i ”massmal”
enligt hyresregleringslagen kan bibehallas.

Enligt Malmdé tingsrdr forutsitter den i promemorian féreslagna #nd-
ringen av expeditionstiden en dndring i 17 § expeditionskungorelsen.
Enligt tingsrittens mening fortjinar det att Gvervigas om inte expedi-
tionstiden generellt bor 4ndras till tio dagar.

11 Sérskilt vederlag vid uppléitelse eller verlitelse av hyresritt m. m.

11.1 Gaillande ritt

I hyresregleringslagen finns bestimmelser som avser att hindra en-
skilda fran att utnyttja hostadshristen for att hereda sig ekonomisk vin-
ning. Enligt 3 § forsta stycket hyresregleringslagen far hyresviirden inte
ta ut hogre hyra dn som motsvarar den for ligenheten tillitna bas-
hyran med vissa tilligg. Vidare dr det enligt 11 § forsta stycket samma
lag forbjudet att av hyresstkande ta ut ersiittning f6r anvisning av bo-
stadsldgenhet. Vid yrkesmissig bostadsformedling far gottgorelse dock
utgé enligt grunder som hyresnimnden bestimmer. I 11 § andra stycket
hyresregleringslagen forbjuds hyresgist, som Overlater sin hyresritt till
bostadsligenhet, att ta ut ersidttning for Overlatelsen utover vad som
motsvarar den hyra han har betalat for tiden efter det att han avtridde
ligenheten. Overtridelse av bl. a. 3 § forsta stycket och 11 § kan enligt
23 § hyresregleringslagen straffas med boter eller fingclse i hogst ett ar.
Den som har tagit emot otilliten ersittning ir cnligt 24 § samma lag
skyldig att betala tillbaka denna.

Som bekant har antalet orter dir hyresregleringslagen &ver huvud
taget dr tillimplig begridnsats hogst visentligt under senare 4r. Vidare
faller atskilliga ligenhcter pa hyresreglerad ort enligt 26 § hyresregle-
ringslagen utanfor lagens tillimpningsomride. Hit hor bl, a. ligenheter
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i hus som forvaltas av kommun eller allminnyttigt foretag samt ligen-
heter i hus som har firdigstillts cfter utgdngen av ar 1957,

For ligenheter som inte omfattas av hyresregleringen har i 65 § hy-
reslagen meddelats bestimmelser om otillbdrligt vederlag. De dr emel-
lertid tillimpliga cndast om ldgenhetcn 4r beligen i hus i bristort enligt
54 § hyreslagen. Bestimmelserna innebiir att villkor om sirskilt vederlag
for upplatelse av bostadsligenhet eller for Overlitelse av hyresritt till
ligenhet inte dr giltigt, om villkoret har kommit till genom utnyttjande
av annans trangmal i £61jd av det allminna liget p& bostadsmarknaden.
Den som har tagit mot otillatet vederlag ir skyldig att limna tillbaka
det. Ritten att fora talan om &terbetalning ir begransad till ett ar fran
det vederlaget togs emot. Bestimmelserna dr avsedda att utgra ett
komplement till reglerna i 55 § om provning av forstagingshyra. Nagon
sirskild straffbestimmelse som anknyter till 65 § finns inte. Det finns
inte heller nagot forbud mot att ta ut ersittning fér anvisning av ligen-
het som inte omfattas av hyresregleringen.

11.2 Promemorian

I promemorian framhdlls att den kategorimissiga avvecklingen av hy-
resregleringen har medfort att manga ldgenheter pa orter som i och for
sig omfattas av regleringen inte Ar underkastade hyresregleringslagens
bestimmelser, I promemorian erinras om att fragan huruvida 65 § hy-
reslagen utgdr ett tillrackligt skydd mot otillborliga forfaranden togs
upp i en interpellation (nr 87) vid 1971 ars riksdag. Justitieministern
konstaterade i sitt svar pa interpellationen att riskerna for att enskilda
skulle kunna utnyttja bostadsbristen for att bereda sig vinning inte var
stora men att det fanns anledning uppmirksamma fragan vid en Gversyn
av hyreslagstiftningen.

I promemorian uttalas, att de allmidnnyttiga bostadsforetagen intar
en dominerande stillning inom det ligenhetsbestind pa bristorter som
ir undantaget fran hyresregleringen. Lediga bostadsldgenheter i hus som
forvaitas av sddant foretag formedlas i storsta utstrickning av de kom-
munala bostadsférmedlingarna. Nagon risk for att enskilda bereder sig
vinning vid upplitelse av dessa ligenheter foreligger inte. I Gverlitelse-
fallen didremot har dgarefdrhallandena knappast nigon storre betydelse.
1 promemorian erinras vidare om att ytterligare cirka 90 000 bostads-
ldgenheter har undantagits fran regleringen genom den avveckling av
hyresregleringen betriffande hus som har firdigstiillts under aren 1958
—1968 som skedde den 1 oktober 1972 och att samtidigt hyresregle-
ringen avvecklades i 98 kommuner. I promemorian framhaliis att ris-
kerna for att bostadsbristen utnyttjas for otillborliga forfaranden hiri-
genom torde okas, samtidigt som bestimmelserna ldmnar visst utrymme
for sddana forfaranden.
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I promemorian foreslas att de nuvarande bestimmelserna i hyres-
regleringslagen om otillborligt vederlag vid upplatelse, Overlitelse och
anvisning av bostadsligenhet ges motsvarighet dven utanfor lagens till-
{impningsomréde. Vad angar vederlag for upplatelse och Sverlatelse av
ligenhet foreslas att 65 § hyreslagen kompletteras med en straffbestiim-
melse for den som utnyttjar annans trangmal i £6ljd av det allminna
liget pa bostadsmarknaden till att uppstilla villkor om siirskilt vederlag
for upplitelse av bostadslidgenhet eller Gverlatelse av hyresriitt till sidan
ligenhet. Enligt promemorian bor sidan girning bendimnas hyresocker.
Straffsatsen bor vara densamma som for motsvarande brott mot hy-
resregleringslagen, dvs. boter eller fingelse i hogst ett ar. Otillatet vill-
kor bdr vara ogiltigt och den som har uppstillt villkoret bor vara skyl-
dig att betala tillbaka vad han har tagit cmot.

I promemorian konstateras att 65 § hyreslagen géller bara pa bristort
men att forhallandena dven p& ort, som normalt inte #r att bedoma
som bristort, tillfidlligtvis kan vara sidana att otillbirliga vederlag kan
komma i fraga. I promemorian foreslas dirfor att den nuvarande be-
gransningen av paragrafens tillimpningsomrade slopas. For undvikande
av konkurrens mellan olika regelsystem foreslas emellertid i promemo-
rian, att 65 § hyreslagen i vad den avser upplatelse av bostadsldgenhet
inte skall vara tillimplig om hyresregleringslagen giller for avtalet.

Enligt promemorian bdr bestimmelserna om anvisning av bostads-
lagenhet — med hinsyn till att de foreslas bli tillampliga dven for ia-
genheter som inte omfattas av hyresregleringen — flyttas till en ny lag
med siirskilda hyresbestimmelser for vissa orter. Det bor ankomma
pd Kungl. Maj:t att bestimma det nidrmare tillimpningsomradet for
bestimmelserna.

Enligt promemorian leder de foreslagna dndringarna till att 11 § bhy-
resregleringslagen och den diremot svarande straffbestimmelsen i 23 §
samma lag kan upphivas.

11.3 Remissyttrandena

Promemorians forslag om att bestimmelserna i hyresregleringslagen
om otillborligt vederlag vid upplatelse, dverlatelse och anvisning av bo-
stadsl'zigenhet' skall ges motsvarighet dven utanfor lagens tillimpnings-
omrade tillstyrks eller limnas utan erinran av flertalet remissinstanser.
Bland dem kan nimnas bostadsstyrelsen, hyresnimnderna for Stock-
holms, Goteborgs och Bohus och Malmohus lin, Stockholms kommun,
Hyresgisternas riksforbund, Niringslivets byggnadsdelegation, Indu-
striens bostadsforening, Svenska kommunalarbetareforbundet, Férening-
en Sveriges tingsrittsdomare och Stockholms kooperativa bostadsfor-
ening. .

Stockholms tingsrdtt finner det diremot tveksamt om anledning fére-
ligger att nu inféra en allmin bestimmelse om straff for hyresocker.
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Den foreslagna begrinsningen till uppsitligt utnyttjande av ndgons
trangmal maste enligt tingsrittens mening skapa bevissvarigheter, varfor
bestimmelsens viirde syns diskutabelt.

Forslaget avstyrks av Malmé tingsrdst, som uttalar bl. a. att trAingmaél
i forslagets mening formodligen ej foreligger f. n. i riket. Tillampnings-
svarigheter kan dirfor uppkomma. Tingsritten uttalar dven farhigor
for att bestimmelserna inte kommer att ge ett effektivt skydd.

Vissa synpunkter framférs pd den ndrmare utformningen av straff-
bestimmelserna och den rent lagtckniska 1dsningen. Salunda vill RA
sitta i fraga om den fOreslagna straffbestimmelsen i 65 § hyreslagen
far praktisk betydelse i andra orter &n dem som ir underkastade hyres-
regleringslagen eller som forklarats for bristorter. I andra orter kan
tolkningssvarigheter forvintas, nidr det giller att avgdra om trangmal
forelegat. Enligt RA bor dirfor tringmalsrekvisitet utgd. Dirtill kom-
mer att det straffbara omridet annars begrinsas i forhallande till vad
som giller nu enligt hyresregleringslagen. Den foreslagna brottsrubrice-
ringen forefaller RA mindre vil vald, sdrskilt om tringmalsrekvisitet
slopas. Enligt RA #r vidare den foreslagna regleringen svirdverskadlig.
Salunda sitts i friga om inte férbudet mot att ta ut hyra, som till be-
loppet Overstiger bashyran, enligt hyresregleringslagen bdr ha sin plats
i 65 § hyreslagen eller om inte 27 § hyresregleringslagen kan upphivas.

Aven enligt hyresndmnden fér Goteborgs och Bohus lin fortjinar det
Overvigas om inte straffbestimmelsen i sin helhet bor gilla dven hyres-
reglerade bostidder. Hyresocker kan ndmligen komma att uppfattas som
ett allvarligare brott dn en girning som rubriceras som brott mot 3 §
hyresregleringslagen. Enligt hyresnimnden bor bestimmelserna i hyres-
regleringslagen gilla endast nir giirningen inte #r att beddma som hyres-
ocker. Liknande synpunkter framfors av hyresnimnden for Malmohus
ldn.

Stockholms kooperativa bostadsforening anser att regelsystemet blir
mer littoverskddligt om dven bestimmelserna om forbud mot ersittning
vid anvisning av bostadsligenhet meddelas i hyreslagen.

Hyresnimnden fér Gdteborgs och Bohus lLin vill vicka frigan om
inte bestimmelsen om hyresocker bor upptas i brottsbalkens ocker-
paragraf med héansyn till att JB innehaller privatrittsliga bestimmelser
om fast egendom. Liknande synpunkter framfors av Gdteborgs tings-
ritt, hyresniimnden for Malmohus lin och Foreningen Sveriges tings-
rittsdomare. 1 andra hand foreslar hyresndmnden for Gdéteborgs och
Bohus lin att bestimmelsen meddelas i en sarskild lag, exempelvis den
i promemorian foreslagna lagen med sirskilda hyresbestimmelser for
vissa orter.

Enligt Foreningen Sveriges tingsrittsdomare bor straffbestimmelsens
utformning ytterligare Gvervigas s& att det klart framgar, nir brottet
ar fullbordat.

7 Riksdagen 1973.1 saml. Nr 23
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12 Firbud mot viss uthyrning m. m.

12.1 Gillande ritt

Hyresregleringen har bl. a. till syftec att hindra att ligenheter som
fran borjan har upplitits for bostadsindamal Gvergar till att nyttjas for
annat dndamal, t. cx. kontor. I 9 § hyresregleringslagen foreskrivs dir-
for att ldgenhet som den 1 januari 1942 eller vid den senare tidpunkt,
nir den har blivit fardigstélld, var avsedd att helt eller till visentlig del
anvindas till bostad inte utan hyresnimndens tillstind far hyras ut eller
tas i1 bruk av #garen for visentligen annat dndamail &n det avsedda.
Bestammelserna visade sig s& smaningom vara forenade med vissa till-
lampningssvarigheter nér det gillde ligenheter som anvindes for hotell-
eller pensionatrorelse. I en sadan rorelse riknas visserligen de sirskilda
rummen som bostadsligenheter, vilka alltsd faller under det ursprung-
liga forbudet i 9 § hyresregleringslagen, men hotellet eller pensionatet
som helhet anses som ett affirsforetag och de ldgenheter dir rorelsen
dr inrymd anses inte vara uthyrda eller begagnade till bostéider (prop.
1939: 166 s. 57, jfr prop. 1948: 212 s. 43). En foljd hiirav blev att en
sddan rorelse utan hinder av hyresregleringen kunde liggas ned och
dess ligenheter tas i ansprik for kontor e.d. Detta ansigs olimpligt
framfor allt med hinsyn till det samband som rader mellan den egent-
liga bostadsmarknaden, & ena, och hotcllen och pensionaten, & andra
sidan. Foreligger brist pa bostadsligenheter ir ndmligen behovet av rum
i hotell och pensionat siirskilt framtridande. P4 grund hérav utvidgades
forbudet i 9 § hyresrcgleringslagen till att omfatta ligenheter som an-
vinds for hotell- och pensionatrorelse.

Overtriddelse av forbudet i 9 § hyresregleringslagen kan enligt 23 §
samma lag straffas med boter eller fingelse i hGgst ett ar.

Forbudet 1 9 § hyresregleringslagen giller inte ldgenheter som enligt
26 § samma lag faller utanfor hyresrcgleringen. Hit hor bl. a. liigenheter
som forvaltas av allminnyttiga och ddrmed jamstidllda bostadsforetag
samt fr. 0. m. den 1 oktober 1972 lagenheter i hus som har fardigstillts
efter utgdngen av ar 1957. Vidare faller ligenhetsupplatelse av statlig
myndighet utanfor lagens tilliimpningsomrade.

12.2 Promemorian

I promemorian anfors att fragan hur man skall uppni en limplig
balans mellan 4 cna sidan bostadsmarknaden och & andra sidan hyres-
marknaden i &vrigt i férsta hand bor 16sas inom ramen for byggnads-
lagstiftningen. Nuvarande regler pa detta omrade torde emellertid en-
ligt promemorian inte vara utformade sd att de cffektivt forhindrar att
bostadsmarknaden pa bristorter undandras ldmpliga bostider. I prome-
morian erinras om att byggnadslagstiftningen #r foremal for Sversyn av
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bygglagutredningen. I avvaktan pa resultatet av denna dversyn torde det
enligt promemorian vara liampligt att ha bestimmelser i d@mnet kvar
inom hyreslagstiftningen.

I promemorian anfors, att det alltjamt torde fOreligga ett visst bchov
av regler som begriansar mojligheterna att pa bristorter fora dver ligen-
heter fran bostadsmarknaden till hyresmarknaden i Ovrigt. Bestimmel-
scrna torde ha praktisk betydclse framfor allt betridffande ldgenhcter
beldgna i de centrala delarna av storstiderna. I promemorian erinras
vidare om att tillimpningsomradet for hyresregleringslagen har minskat
betydligt genom att regleringen stegvis har avvecklats sivill pd ménga
orter som for stora kategoricr av ligenheter. Den fortgdende avveck-
lingen av hyresregleringen regionalt och kategorimissigt aktualiserar
enligt promemorian frigan om det #r ldmpligt att knyta an uthyrnings-
forbudet till hyresregleringen. Overviigandena i promemorian utmynnar
i slutsatsen att det angivna sambandet bor brytas. Det siigs i promemo-
rian limpligen kunna ske genom att forbudet — i likhet med vad som
har foreslagits betriffande bestimmelscrna om anvisning av bostads-
lagenhet — fors over till en ny lag med sirskilda hyresbestimmelser
for vissa orter. Aven om uthyrningsférbudet vad betriiffar ligenheter
for hotell och pensionat har kommit att minska i bstydelse till f6ljd
bl. a. av den hittillsvarande utvecklingen p& lokalhyresmarknaden bor
cnligt promemorian ldigenheter for hotell och pensionat omfattas av be-
stimmelserna. I promemorian foreslas att Kungl. Maj:t fir bestdimma
det ndrmare tillimpningsomradet for férbudet.

12.3 Remissyttrandena

Forslaget i promemorian att bryta sambandet mellan hyresregleringen
och det i 9 § hyresregleringslagen meddelade uthyrningsforbudet och
att ta upp uthyrningsférbudet i en sirskild lag godtas av flertalet remiss-
instanser. Bland de remissinstanser som uttryckligen tillstyrker eller
lamnar fdrslaget utan erinran kan nidmnas bostadsstyrelsen och hyres-
ndmnderna for Stockholms lin, Goteborgs och Bohus lin och Malmé-
hus ldn samt Stockholms kommun.

Forslaget avstyrks av Malmé tingsritt, Sveriges fastighetsdgarefor-
bund, Ndringslivets byggnadsdelegation och Industriens bostadsfér-
ening.

Tingsriitten anfor att det nuvarande uthyrningsférbudet har visat sig
vara timligen ineffcktivt, varfér man borde Overviga att avskaffa det
i stiillet for att utvidga det. Skall forbudet behéllas, kan det sittas i
fraga om inte mdojlighet bor Sppnas att ingripa dven mot hyresgiist som
anvander bostadsligenhet till annat dndamal dn det avsedda. Mot for-
slaget invdnder tingsriitten slutligen att det synes strida mot allminna
rittsprinciper att varandra liknande forfaranden blir straffbara i vissa
fall men inte i andra, beroende pa var ldgenheten &r beldgen.



Prop. 1973: 23 : 100

Enligt fastighetsiigareférbundet synes behovet av att ha kvar uthyr-
ningsférbudet vara svagt. Négon brist pd lokaler sdgs inte foreligga
lingre. Ocksd i friga om bostadsligenheter ir forhillandena numera
vasentligt dndrade i forhéllande till vad som har gillt tidigare. Aven om
det méjligen kan anses foreligga visst behov av regler som begrinsar
mdjligheterna att fora dver ldgenheter fran bostadsmarknaden till hyres-
marknaden i 6vrigt betriiffande ligenheter beligna i de centrala delarna
av storstiderna, torde det enligt forbundets mening vara onddigt att
behélla forbudet i hyreslagstiftningen med hénsyn till den provning av
dessa frigor som sker i byggnadsnimnden. Liknande synpunkter fram-
fors av Naringslivets byggnadsdelegation och Industriens bostadsfor-
ening. Enligt dem &r det naturligast att frigorna bchandlas av bygg-
nadsndmnden, som far anses ha bittre kiinnedom om de lokala férhal-
landena pa hyresmarknaden #n linshyresnimnderna.

13 Foredraganden

13.1 Allminna synpunkter

1968 ars reform av hyreslagen innebar minga viktiga nyheter av bade
praktisk och principiell betydelse. Det kan hir vara tillrickligt att er-
inra om bestimmelserna om besittningsskydd och om hyressiittning for
bostadsligenheter som utgdr ett centralt inslag i hyreslagen samt om
inrdttandet av de statliga hyresndmnderna.

Den nya hyreslagstiftningen har tilldimpats i endast omkring fyra ar.
Det skulle darfor kunna hiivdas att det har forflutit alltfor kort tid for
att nu foreta en Sversyn av hyreslagstiftningen. En sadan inviindning
ir cmecllertid enligt min mening inte birkraftig. Som jag har nimnt
inledningsvis bereddes som ett led i forberedelserna for detta lagstift-
ningsidrende ett antal myndigheter och organisationer genom olika en-
kiiter tillfille att framf6ra synpunkter pd hur den nya hyreslagstift-
ningen fungerade i den praktiska tillimpningen. Genom enkiiterna har
framkommit att lagstiftningen i stort sett fir anses fungera vil men att
man dock har kunnat formirka vissa brister eller ofullkomligheter. Re-
sultatet av enkiterna har bekriiftats vid remissbehandlingen av de inom
justitiedepartementet upprittade, nu aktuella promemoriorna. Mot bak-
grunden av vad som har forevarit har jag funnit tiden vara inne att nu
verkstilla den Oversyn av hyreslagen och forfarandereglerna som forut-
skickades vid 1968 irs reform. Som anfdrs i promemorian Ds Ju
1972: 5 bér Oversynen begrinsas till att avse frigor dir ett mera péi-
tagligt behov av indringar har gjort sig gillande. Den utgdngspunkt
for detta lagstiftningsarbete som har angetts har inte heller mott nagon
erinran vid remissbehandlingen av promemorian.
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Det rader ett ndra samband mellan rittsinstituten hyra och arrende.
Detta aterspeglas i den rittsliga regleringen. Silunda har besittnings-
skyddet vid jordbruks- och bostadsarrende utformats efter monster av
det direkta besittningsskyddet for bostadshyresgist och besittningsskyd-
det vid anldggningsarrende efter monster av det indirekta besittnings-
skydd som giiller vid lokalhyra. Genom JB:s tillkomst har tillskapats
statliga arrendendmnder, som tillagts uppgifter motsvarande dem som
ankommer pd hyresndmnderna. Flera av de forslag till dndring i hyres-
bestimmelscrna som ldgps fram 1 detta sammanhang aktualiserar frigan
om motsvarande dndring bor goras i arrendebestimmeclserna. Jag avser
att ta stillning till detta sporsmal i det foljande i samband med att de
sirskilda hyresfragorna tas upp.

I den allminna debatten har forslag forts fram om att hyresgist som
hyr bostadsligenhet i andra hand borde ges en starkare stillning &n han
f. n. har. Bl. a. har diskuterats mdojlighcten att inf6ra bestimmelser som
medfdr att andrahandshyresgéistens hyresavtal omvandlas till ett avtal
direkt med fastighetsiigarcn, scdan hyresforhallandet varat viss tid. I
justitiedepartementets promemoria Ds Ju 1972: 5 behandlas inte fragan.
For en forstirkning av andrahandshyresgistens stéllning talar onekli-
gen vissa skiil. Man kan dock intc bortsc fran att det finns andra skl
som talar i motsatt riktning, t. ex. att en forstirkning av andrahandshy-
resgiistens stéllning kan leda till att andrahandsupplatelser ¢kar, vilket
knappast dr onskvirt. Jag anser att fragan, som inte kan tas upp i detta
lagstiftningsiarende, bor Overvigas nirmarc i annat sammanhang.

i3.2 Hyrcsg&isté uppsiigningsriitt

Ett betydelsefullt inslag i det besittningsskydd som har tillerkidnts
hyresgist utgdr bestimmelserna om hur hyra och andra villkor for det
fortsatta nyttjandet skall bestimmas. Den birande tanken &r att hyres-
viirden inte skall kunna omintetgbra besittningsskyddet genom att for
forlingning av avtalet stdlla upp alltfor stréinga villkor. Ingen liar med
fog kunna bestrida att detta méiste vara en av de grunder, pd vilka
hyreslagstiftningen ocksé framdeles skall bygga.

Som framhills i de¢ bida promemorior som har uppréttats inom
justitiedepartcmentet kan det emellertid intriffa dven vid forldngning
utan villkorsindring att villkoren for det fortsatta nyttjandet kan kom-
ma att bli sidana att hyresgisten maste Sverviga om han kan behilla
ligenheten. Besittningsskyddet sdtts med andra ord i fara. S& kan bli
fallet t. ex. om hyran frin borjan bestimts for hog eller om det under
hyrestiden intriffar forindringar som minskar virdet av rittigheten utan
att detta ger rittighetshavaren riitt till nedsdttning av hyran.

Enligt nuvarande bestimmelser har hyresgédsten i dessa fall inte an-
nan mdjlighet att komma fran den for hoga hyran #n att siga upp
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avtalet och flytta fran ldgenheten vid hyrestidens utgéng ecller att for-
soka formA hyresvirden att gd med pa hyressinkning. Uppenbarligen
ir didrvid hyresgiistens forhandlingsposition ofta ganska svag. I syfte
att forbiittra bostadshyresgisternas stillning liggs i promemorian Ds Ju
1972: 5 fram forslag om riitt f6r hyresgisten att siga upp hyresavtalet
for dndring av villkoren. Uppsigningsritten dr i forslaget knuten till
besittningsskyddsbestiimmelserna, vilket innebir bl. a. ati endast hyres-
gist som har besittningsskydd har den foreslagna uppsidgningsritten.

Forslaget att infora ratt i vissa fall for bostadshyresgiist att ta initiativ
till omprovning av upplatelsevillkoren har fatt ctt gynnsamt mottagande
vid remissbehandlingen av promemoriorna. Bland de remissinstanser
som uttalar sig fOr principlOsningarna kan nimnas Svea hovritt, majori-
teten i hyresradet, de tre stdrsta hyresnimnderna och SABO.

Mot forslaget att mdjlighet Oppnas for bostadshyresgiist att vid hy-
restidens utgang sjilv ta initiativ till findring av hyresvillkoren 4r emel-
lertid Sveriges fastighetsiigareforbund kritiskt. Kritiken kan samman-
fatiningsvis sdgas pd ui pa ait forsiaget skuiie vara dgnat att hindra att
hyrorna marknadsanpassas. Ett gcnomftrande av forslaget skulle en-
ligt forbundet innebira att en allmin priskontroll aterinfordes for bo-
stadsligenheterna. Férbundet menar vidare, att det kan sdttas i friga
om inte den fGreslagna ordningen strider mot bruksvirdesystemet. Tva
ledamdter av hyresriddet — fastighetsdgarerepresentantcrna — delar
forbundets uppfattning.

For egen del anser jag ait frigan om ritt fOr bostadshyresgist att
med bibehdllet besittningsskydd siga upp hyresavtalet for villkorsind-
ring #r en betydelsefull fraga. Det kan visserligen goras gillande att de
praktiska konsekvenserna av att infOra en initiativritt for hyresgédsten
inte blir si stora. I allminhet dr det nimligen hyresviirden som maste ta
initiativ till cn villkorsdndring for att fa tickning for Gkade fastighets-
omkostnader. Erfarenheten har dock visat att det ej siillan férckom-
mer situationer ddr det enbart dr hyresgiisten som har intresse av att fa
en provning av hyresvillkoren till stand. Ofla kan det dirvid vara fraga
om andra bestdimmelscr i hyresavtalet &n dem som giller hyrans storlek.
Uttalanden fran de hyresnimnder som har avgivit remissyttranden dver
forslaget ger ocksa stod for att det ej sillan finns ett praktiskt behov f6r
hyresgisten att kunna f& en omprévning av hyresvillkoren till stand.

P4 scnare ir har det blivit allt vanligare att hyresavtalen innehéller
klausuler som i en eller annan form ger hyresvirden mdjlighet att hja
hyran eller annars indra hyrecsavtalets bestimmelser utan forcgiende
Overenskommelse med den enskilda hyresgisten och utan att hyresav-
talet behdver sigas upp. Som jag nirmare kommer in pa i det fSljande
ar klausuler av denna typ generellt sett ofta fordelaktiga dven frén
hyresgistsynpunkt. Jag tinker dirvid pa de forbandlingsklausuler som
.numera dr forhdrskande inom de allminnyttiga bostadsforetagens sek-
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tor av hyresmarknaden och som i 6kande utstrickning torde vinna in-
steg dven pd hyresmarknaden i §vrigt. Denna utveckling mot ett for-
handlingssystem som paminner om det som giller pd arbetsmarknaden
bor inte motverkas av lagstiftaren. En riitt for hyresgisten att siga upp
hyresavtalet i syfte att fi hyrans skilighet provad férsvirar emellertid
inte forhandlingssystemet. Snarare dr det si att en ordning med foér-
handlingsklausul i hyresavtalen blir ldttare att acceptera for alla parter,
om en mdjlighet Sppnas for den enskilda hyresgisten att fa sin hyra
eller sina Gvriga hyresvillkor prévade i samband med att hyresperioden
16per ut.

Det finns enligt min mening anledning att ocksd betrakta frigan om
hyresgiistens riitt att ta initiativ till villkorsprévning frin principiell
synvinkel. Hyressédttningsbestimmelserna i deras nuvarande utformning
ger hyresvirden en obegrinsad riitt att vid den avtalade hyrestidens
utging fi den utgicnde hyran dndrad, om den ir ligre #n vad som
motiveras av ligenhetens bruksvirde. Konsekvensen bjuder da att hy-
resgisten skall kunna f& hyran privad, om situationen dr den omvinda,
dvs. nir hyran av nigon anledning kommit att bli hdgre #n som #r
rimligt med hénsyn till ligenhetens bruksvirde. Detta visar att en initia-
tivritt for hyresgiisten har principiell betydelse for uppritthéllande av
hyreslagens bruksvirdesprinciper. Hyresvird och hyresgist kan vidare
inte anses vara fullt likstdllda parter si linge det endast dr hyresvirden
som dr garanterad ritten att fa hyran omprovad.

Det kan vara fOrstieligt att man frdn Sveriges fastighetsigarefor-
bund vinder sig mot den féreslagna lagindringen, eftersom den onek-
ligen innebdr att hyresgistens stillning stirks i vissa situationer. De
skill som forbundet aberopar for sin avvisande instéllning har jag emcl-
lertid svart att acceptera. Forbundct ser som en fara att marknadsan-
passningen av hyrorna hindras och att de foreslagna reglerna kommer
att innebdra att hyrespriskontroll &terinférs pa den sektor av hyres-
marknaden ddr hyresregleringen dr avvecklad. Enligt min mening &r
dessa farhagor ogrundade. For en vil fungerande hyresmarknad ar det
visentligt att hyresprisbildningen i huvudsak sker genom fria forhand-
lingar mellan jimbordiga parter och inte genom myndighets prévning.
Partsorganisationernas pa hyresmarknaden omvittnade forméga att ni
for bada parter godtagbara forhandlingsGverenskommelser och hyres-
gisternas vixande insikt om betydelsen av att upptrida gemcnsamt
borgar for att utvecklingen kommer att bli den avsedda. Det finns
ingen anledning att tro att ett genomfdrande av forslaget skulle leda
till att hyresprisbildningen i stillet skulle komma att ske vid hyres-
nimnderna eller fastighctsdomstolarna. Vad saken nirmast géller dr aft
av riittssikerhetsskil Oppna mojlighet £6r den enskilda hyresgisten att
fi provat huruvida hans hyresvillkor stimmer med vad som i allmin-
het giller pd hyresmarknaden. Jag kan inte se att en sidan ordning kan
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pd nigot sitt stdra den fria hyresprisbildning som den nya hyreslagens
hyressittningsbestimmelser ir grundade pa.

Jag godtar foljaktligen promemorians fOrslag om ritt for bostads-
hyresgist att med bibehdllet besittningsskydd siga upp hyresavtalet for
provning av hyresvillkoren.

I detta sammanhang bor ytterligare en friga uppmirksammas. Ge-
nom de #ndringar av hyresregleringslagen som triidde i kraft den 1 ok-
tober 1972 har organisationerna pd bostadshyresmarknaden getts en
viisentligt storre roll inom hyresregleringssystemet in som tidigare
har varit fallet. Enligt 3 a § hyresregleringslagen skall silunda bashyra
i forsta hand faststillas eller dndras genom Overenskommelse mellan
hyresvird eller organisation av fastighetsdgare som hyresvirden till-
hor, 4 ena, och organisation av hyresgister, 4 andra sidan. Som en
foljd av denna ordning har i stor utstriickning i hyreskontrakten tagits
in en klausul om att indring av bashyra som sker genom sddan Sver-
enskommelse skall vara bindande for hvresgisten. Hvresvird och hy-
resgist har emellertid av rattssikerhetsskil getts mdjlighet att fi ski-
ligheten av sadan bashyra prévad av hyresndmnden.

Den klausul som sidlunda fGranletts av dndringar inom hyresreglerings-
systemet utgdr en direkt parallell till de forhandlingsklausuler som i det
nirmaste undantagslost féorckommer pa de allminnyttiga bostadsforeta-
gens scktor av hyresmarknaden. Som jag redan antytt kan man vénta sig
att dessa klausuler far 0kad anvindning dven pi hyresmarknaden i 6v-
rigt. Den fireslagna riitten for hyresgiisten att vid hyresperiodens utgang
pékalla villkorsandring kommer som redan nimnts att gilla iiven hyres-
avtal med férhandlingsklausul. Som forut anférts far detta anses inne-
bira cn vinning fran rittssikerhetssynpunkt.

Nir bashyra enligt hyresregleringslagen har [aststillts under med-
verkan av partsorganisation giller enligt 3 a2 § hyresregleringslagen att
hyresnimnden pa talan av enskild part skall bestimma bashyran till ski-
ligt belopp om den genom dverenskommelsen faststiilits till belopp som
visentligt avviker fran vad som fGljer av bestimmelserna i 3 § hyresreg-
Icringslagen. Andring far silunda i princip ske cndast om &verenskom-
melsen mera patagligt avviker fran vad som foljer av bestimmelserna
i hyresregleringslagen. Rena skélighetsbedémningar bor ddremot enligt
vad som anfdrs i motiven till bestimmelscn i allminhet godtas av hy-
resnamnden.

Négon motsvarighet till de nu nimnda bestimmelserna i hyresregle-
ringslagen bor inte foras in i hyreslagen. Det ligger emecllertid i sakens
natur att hyresniimnden inte utan starka skil bor dndra hyresvillkor som
har bestimts under medverkan av partsorganisationcrna. Med hidnsyn
till den allminna kinnedom om hyresliget pa orten for skilda katego-
rier av ligenheter som partsorganisationerna besitter dr det en naturlig
utgdngspunkt att dverenskommelser som de triffar grundar sig pa en
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riktig beddmning av de aktuella 1dgenheternas bruksvirden. Av bestam-
melserna i 48 § foljer att nir hyresgidst begir prévning skall den utga-
ende hyran frangds bara om den visentligt Sverstiger hyran f6r jam-
forliga ldgenheter. Ett sadant utrymme ovanfdr den genom jamforelse-
provningen konstaterade hyresnivan har ansetts erforderligt med hinsyn
till den osiikerhet som giller vid uppskattningar av forevarande slag.
Nagon detaljprovning skall inte cfterstriivas utan jimforelsen skall ske
i timligen grova drag. En mellan partsorganisationerna dverenskommen
hyra torde i regel falla inom den marginal som salunda skall iakttas vid
prévningen.

Enligt promemorieférslaget innebir den foreslagna initiativriitten cn
ritt for bostadshyresgiist att siiga upp avtalet forst till avtalsperiodens
utgdng. Denna ordning kritiseras av Hyresgisternas riksférbund. Enligt
forbundets mening kan den péd bostadssektorn leda till att hyresgésterna
kommer att bindas vid avtal for lingre tid dn ett ar. Forbundet anser
det vara nddviindigt att bostadshyresgister med langtidsavtal ges ritt att
siga upp avtalet for villkorsidndring under 16pande avtalépcriod, forslags-
vis till den fardag som intriaffar nirmast efter sex manader fran uppsig-
ningen.

Den av Hyresgisternas riksférbund vickta frigan har samband med
frigan om prévning av forstagngshyra pa bristort. I promemorian an-
fors att, om en initiativritt for bostadshyresgist infors, behovet av fors-
tagdngsprovning av hyran som ett komplement till besittningsskyddet
otvivelaktigt minskar. De Overviganden som gdrs i promemorian i an-
slutning till detta uttalande utmynnar emellertid i slutsatsen att syste-
met med provning av forstagdngshyra pd bristort bor behdllas &tmins-
tone t.v.

Fragan har tilldragit sig stort intresse vid remissbehandlingen av pro-
memorian. Remissutfallet dr splittrat. Silunda ansluter sig flera remiss-
instanser till uttalandena i denna del av promemorian, medan andra
anser att bestimmelserna om forstagdngshyra kan undvaras helt, om
den féreslagna initiativriitten genomférs. Nagra remissinstanser foror-
dar andra I0sningar av frigan #n som de bida nyss angivna stand-
punkterna innebdr.

Ett par av de remissinstanser som menar att mojligheten till forsta-
gangsprovning bor finnas kvar framhaller att, om mdjligheten slopas,
det redan vid ettarsavtal i ytterlighetsfall kan drdja incmot ett &r och
nio méanader, innan hyresgisten kan siga upp avtalet med bibehéllet
besittningsskydd enligt promemorieférslaget. Vid flerarsavtal skulle
verkningarna bli &n mer kinnbara.

Som skil for att slopa forstagngsprévningen har vid remissbehand-
lingen &beropats, att det inte skulle inncbira nigon fdrsvagning av hy-
resgistens stillning, &tminstone inte 1 de vanligastc fallen, dir avtalct
16per érsvis och den forsta hyresperioden inte #r nimnvirt lingre #n
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ett ir. Vid 1dngtidsavtal sigs liiget vara ett annat. For sidana upplétcl-
ser kan enligt hyresnimnden for Stockholms lin dirfor Overvigas att
Oppna mbdjlighet for hyresgisten att under Iopande avtalstid siiga upp
avtalet {61 @ndring av villkoren. Bl. a. hyresradets majoritet och Hyres-
gisternas riksforbund synes mcna, att genomfdrandet av den nu angivna
ordningen utgdr en forutsittning for att forstagingsprovningen skall
kunna slopas. Malmo tingsritt pekar pd en annan l8sning, som inncbir
att systemet med forstagdngsprovning behalls bara i friga om avtal,
dar hyrestiden &r langre &n ett ar.

For egen del anser jag det naturligt att ritten till forstagingsprévning
omprovas i samband med att den foreslagna initiativritten for hyresgést
infors. En ritt for hyresgisten att f& inflyttningshyrans skilighet pro-
vad efter en sd jamfOrelsevis kort tid som vid den forsta hyrestidens ut-
gang maste sjilvfallet antas verka starkt aterhdllande pd en hyresvird
som skulle vilja betinga sig en i forhallande till ligenhetens bruksvirde
alltfor hog inflyttningshyra. Hyresgiistens initiativrétt tillgodoser sédlunda
i allt vésentligt samma syfte som forstagéngsprovningen. Som anfdrts un-
der remissbehandlingen skulle med hédnsyn hirtill ett slopande av denna
provningsmojlighet inte behdva leda till att hyresgiistens stillning for-
svagas. Atgirden skulle inncbira att regelsystemet forenklas, vilket far
betraktas som en ej ovisentlig fordel.

Som péapekats under remissbehandlingen kridver emellertid langtids-
avtalen sirskild uppmirksamhet i detta sammanhang. Med langtidsavtal
avser jag avtal pd bestdmd tid, Overstigande ett ir. Forstagingsprov-
ningen synes inte kunna slopas, om inte samtidigt genomfors en ord-
ning som ger hyresgiisten ritt att vid 1&ngtidsavtal fa hyran provad under
16pande hyresperiod. Sirskilt dr att beakta att annars pataglig risk finns
for att uthyrning av bostadsldgenhet for lingre tid dn ett ar blir vanligare
in nu. Den fran hyresgistrorelsens sida foreslagna regeln att hyresgést
skall ha ritt att siga upp langtidsavtal f6r villkorsindring till den fardag
som intriffar nirmast sex méanader frin uppsidgningen synes limplig.
Aven vissa andra avtalssituationer bor beaktas i sammanhanget. Om den
forsta hyresperioden i ctt hyresavtal ¢j &dr Jingre #n nio méanader, har
hyresgiisten inget besittningsskydd vid hyresperiodens utgang och kan da
som foljd hidrav ej heller begira omprovning av hyresvillkoren. I den
situationen leder alltsa ett slopande av fOrstagngsprévningen, som pé-
pekas av ctt par remissinstanser, till att hyresgisten blir bunden av in-
flyttningshyran under en s ldng tid som upp till ett r och nio méanader.
Detta torde inte vara godtagbart frin hyresgistsynpunkt. Man synes
emellertid kunna komma till ritta med detta genom att inféra cn sir-
skild uppsigningsritt f6r ifrigavarande situationer till en tidpunkt da
hyresférhillandet varat lingre #n nio minader och hyresgiisten forvir-
vat besittningsskydd.

Kompletteras den foreslagna initiativritten for hyresgidsten med en
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sarskild uppsidgningsritt vid langtidsavtal och i vissa andra likartade
avtalssituationer, uppnas det liget att hyresgisten som regel alltid kan fa
till stind en omprovning av inflyttningshyran inom hogst ett ar fran in-
flyttningen. Med en sddan ordning bor forstagangsprévningen kunna av-
skaffas utan oldgenhet. Jag foreslar att si sker.

Det finns anledning att ytterligare uppmirksamma langtidsavtal be-
triffande bostadslagenheter nigot. Genom indrade forhillanden, t.ex.
flyttning frin orten eller forsimrad ckonomi, kan hyresgisten fa svért
att fullfolja sitt atagande enligt ett sidant avtal. Det ir i allménhet ldttare
for hyresviarden att hyra ut ligenheten till nigon annan #n fér hyres-
gisten att finna ndgon till vilken han kan — med fastighetsigarens
samtycke eller hyresnimndens tillstind — Overlidta hyrcsavtalet. Aven
om hyresvirden skulle misslyckas med att omedelbart cfter hyresgis-
tens avflyttning hyra ut liigenheten pa nytt, dr det i allminhet littare att
astadkomma en riskférdelning f6r honom in for hyresgisten, som i
varsta fall kan tvingas att betala hyra for tva olika ligenheter. Den ﬁpp-
signingsritt som Hyresgisternas riksforbund forordar, nimiigen ritt
for hyresgisten att, om uppsiigning inte kan ske till tidigare dag, siiga
upp avtalet till fardag som i det foregaende har foreslagits for omprov-
ning av hyresvillkoren bor diarfor fa avse dven avflyttning.

Avskaffas forstagngsprovningen begridnsas omfattningen av det sir-
skilda regelsystemcet for bristorter i hyreslagen hogst visentligt. Sam-
ma verkan far ocksd andra forslag som jag aterkommer till i det fol-
jande. Det kan ifrdgasiittas om man vid sidant férhallande 6ver huvud
taget bdr ha kvar négra siirskilda regler for bristorter. Hirvid finns det
anledning att sdskilt uppmirksamma hyressittningsregeln i 48 § andra
stycket. Enligt denna skall pa bristorter vid tillimpning av bruksvirde-
regeln bortses frin lagenhet vars hyra inte dr rimlig med hiinsyn till det
allmiinna hyresliget i orten for nirmast jamforliga Jdgenheter i nybyggda
bostadshus. En sadan regel saknar praktisk betydelse pa andra orter 4n
dir hyresmarknaden ir i obalans.

Det finns da inte heller anledning att formellt avgrinsa det geogra-
fiska tilldimpningsomradet for regeln. Dess anknytning till bristortsbe-
greppet bor dirfor upphivas. Som framgir av vad jag nyss har anfort
kan detta inte anses medféra ndgon nimnvird utvidgning av regelns
praktiska tillimpningsomrade. Foreligger i visst fall ingen egentlig bo-
stadsbrist 1 friga om det slag av ligenheter som en hyrestvist giller,
finns ingen anledning vare sig for parterna eller hyresnimnden att ak-
tualisera en tillimpning av regeln. Utvidgningen av regelns formella till-
limpningsomrade kan dirfor inte heller verka tyngande {or forfarandet
vid hyresnimnd. Mecd de dndringar som jag nu och i det foljande
forordar, kan bristortsbegreppet avskaffas.

I promemorieforslaget har hyresgistens initiativridtt konstruerats som
en ritt att siga upp avtalet i princip for avflyttning men med bibehéllet
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besittningsskydd. Det finns anledning att ifragasitta om den i promemo-
rieforslaget valda konstruktionen #r dndamélsenlig. Vad hyresgisten Ons-
kar i den situation som avses med forslaget 4r en omprovning av hyres-
villkoren. Frin den utgangspunkten kan det te sig mindre foljdriktigt att
hyresgistens uppsigning atminstone formellt skall kunna leda till att
hans besittningsskydd provas. Inte heller for hyresviirden dr det forenat
med nagra fordelar att uppsigningen giller avflyttning, cftersom de vill-
kor som hyresnimnden kan komma att faststilla far antas bli tillimpliga
ocksd pa det avtal som hyresvirden kan sluta med ny hyresgiist. Goda
skil talar déarfor for att hyresgiistens uppsigning i den hidr behandlade
situationen inte bor gilla avflyttning utan endast avse att villkoren for
férhyringen skall omprovas av parterna och vid behov faststillas av
hyresnimnden.

Mot en sddan ordning kan emellertid vissa inviindningar gdras. Det
kan férekomma fall dir hyresgisten vill flytta, om han inte kan fa till
stind en dndring av hyresvillkoren till sin formin. Dessa fall kan emel-
lertid antas till antalet vida understiga dc fall da hyresgisten endast
vill ha en omprovning till stand och dr beredd att finna sig i de villkor
som hyresnimnden faststiller som skiliga. En hyresgist som dr miss-
ndjd med de villkor som en omprdvning kan leda till har skilda mdj-
ligheter att anda bli fri fran hyresavtalet, t. ex. genom att byta eller pa
annat satt Overlata ligenheten cller, om hyresvirden motsitter sig
Overlatelse, utnyttja sin ritt till fortida uppsigning cnligt 32 § andra
stycket. Skulle Gverlatelse ¢j kunna ske, har hyresgisten alltid mdjlighet
att siiga upp avtalet for avflyttning vid nista hyresperiods utgdng, om ej
hyresviirden tilldter avflyttning till tidigare tidpunkt.

Pi grund av det anforda forordar jag, att uppsidgning fran hyresgis-
tens sida for att fa till stind omprdvning av hyresvillkoren inte skall
kunna medf6ra att hyresforhillandet mellan parterna upphér. Eftersom
jag i det foljande kommer att fororda att en sirskild ordning skall galla
for att hyresnimndens provning skall aktualiseras i denna situation, bor
hyresgisten inte ens alternativt ha mojlighet att siiga upp avtalet for an-
tingen avflyttning eller ompr&vaning av villkoren. En uppsigning for av-
flytining fran hyresgistens sida bdr didrfor alltid leda till att hyresgiis-
ten avflyttar, om inte parterna kommer Gverens om nytt hyresavtal.

Trots att sdlunda uppsigning i forevarande fall skall avse omprov-
ning av villkoren och inte avflyttning bor den initiativriitt for hyresgiis-
ten som jag har fGrordat gilla endast nidr avtalet i princip #r fOrenat
med besittningsskydd, dvs. nédr hyresforhallandet varat lingre dn nio
manader i f6ljd och ldgenheten inte utgdr del av upplatarens egen bo-
stad. T annat fall skulle troligen en uppsidgning fér omprovning av hy-
resvillkoren fran hyresgiistens sida motas av en uppsigning for avflytt-
ning {ran hyresvirdens sida.

Aven om hyresgistens initiativriitt inte bor leda till att hyresgdsten
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avflyttar, bOr hyresgisten vara skyldig att delge hyresvirden uppsigning
av avtalet. Hidrigenom markeras att hyresgisten inte vill att avtalet skall
forlangas pa oforandrade villkor. Uppsigningen bor ske med iakttagan-
de av avtalad eller lagstadgad uppsigningstid och endast kunna ske till
den I8pande hyresperiodens slut eller, som jag férut bar foreslagit, i
friga om langstidskontrakt till den fardag som infaller ndrmast efter
sex méanader frin uppsigningen. Uppsigningen skall innehilla att hyres-
gisten begdr forldingning av avtalet pd dndrade villkor. I annat fall
giller uppsdgningen {or avflyttning och hyresgisten kan d& inte dberopa
nigot besittningsskydd. Det sistnimnda giiller ocksd om den fGreslagna
uppséagningsritten under 16pande hyresperiod vid flerarsavtal.

Sedan hyresavtalet har blivit uppsagt av hyresgisten {r omprovning
av hyresvillkoren, bor det ankomma pa hyresgisten att inom viss frist
hinskjuta tvisten till hyresndmndens prévning, om Gverenskommelse cj
kan triffas med hyresvirden. Fristen bor vara densamma som nir hy-
resgidsten hanskjuter forlangningstvist till hyresnimnden enligt 49 §,
dvs. tre veckor. Fristen bor riknas fran dagen for uppsigningen.

Fdrsummar bostadshyresgiist att efter uppsdgning for villkorsindring
hinskjuta tvisten till hyresnimnden, bor detta medfora att uppsigningen
blir utan verkan och att avtalet sélunda fortsétter att gilla pd ofGr-
andrade villkor.

Sedan tvisten hinskjutits till hyresnimnden fir nimnden prova och
avgora tvisten i samma ordning som nu giller £or forlingningstvist och
tvist om forstagingshyra. Hyresndmnden skall hora parterna och kan
avgora tvisten dven om hyresviirden uteblir.

Négon i#ndring i den ordning som giiller niir hyresvirden vill fa till
stdnd villkorsdndring foreslas inte. Han far alltsd siiga upp hyresgésten
till avflyttning, varefter villkoren far provas i forlingningstvisten, om
hyresgisten Onskar sitta kvar i ligenheten.

Bestimmelserna om rétt for bostadshyresgist att ta initiativ till om-
provning av hyresvillkoren bor fa sin plats i 54 och 55 §§, dar nu be-
stimmelserna om provning av forstagingshyra i vissa orter finns. Sist-
niimnda bestimmelser bor som jag {6rut har anfért utgd ur hyreslagen.

Jag Overgér sa till fragan, huruvida en motsvarighet till bostadshyres-
gistens uppsdgningsritt for omprdvning av hyresvillkoren bor infdras
dven for lokalhyresgister. Onekligen foreligger vissa grundliggande
skillnader mellan lokalhyra och bostadshyra. Dessa skillnader, som bl. a.
har tagit sig uttryck i att besittningsskyddet inte har getts samma utform-
ning, har viss betydelse dven for fragan om hyresgistens initiativritt.

Frigan om valet av skyddsform for lokalhyresgister har alltsedan
hyreslagsreformen ar 1968 vid upprepade tillfillen varit féremal for
diskussion, senast i samband med dndringarna varen 1972 i besittnings-
skyddsproceduren och i verglngsbestimmelserna till 1971 &rs &ndring
i hyresregleringslagen (se prop. 1972: 70 s. 16, CU 1972: 29, rskr 1972:
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220). I detta lagstiftningsdrende har frigan inte aktualiserats av remiss-
instanserna i vidare man #n att Hyresgisternas riksférbund foért fram
tanken att hyresnimnd skulle fi bestimma vad som &r en lokals mark-
nadsvirde. I Overensstimmelse med den stindpunkt jag intog i lagstift-
ningsirendena varen 1972 finner jag inte anledning att nu ompréva valet
av skyddsform for lokalhyresgister. Den bedémning av en lokals mark-
nadsvirde som utgdr ctt led vid prévningen av hyresgiistens ersittnings-
ansprak ir en virdering av i princip samma typ som forekommer exem-
pelvis i expropriationsmal och bor ankomma péa fastighetsdomstol och
inte pa hyresnimnd. Jag kommer emellertid att uppmirksamt f5lja ut-
vecklingen pa lokalhyresmarknaden for att ta upp frigan om skydds-
form till férnyat Svervigande om sé skulle visa sig behovligt.

Den fraga som forst instiller sig &r om de principiella skillnader som
finns mellan upplatelseformer med direkt besittningsskydd och sidana
med indirekt besittningsskydd motiverar att initiativriitt inte infors vid
de senare upplatelseformerna. Bide Sveriges advokatsamfund och
Malmo tingsriitt synes mena att s skulle vara fallet. Jag kan inte dela
den meningen. Den inskrankning i parternas avtalsfrihet som den fore-
slagna uppsigningsritten innebdr fér enligt min mening anscs vara
mycket maéttlig. Jag vill i sammahanget erinra om bestimmelserna i
8 kap. 27 § och i 64 § hyreslagen om jimkning m.m. av otillbdrliga
avtalsvillkor. Dessa bestimmelser kan ur vissa synpunkter sigas inne-
fatta cn #nnu mera lingtgdende inskréinkning i avtalsfriheten. Det bor
dessutom betonas att det nu aktuella forslaget inte syftar till annat eller
mera in att skapa garantier fOr att hyresgiisten far ersittning for sina
forluster, om han tvingas flytta for att undgé ett vederlag som framstar
som oskiligt.

Béde fastighetsigarforbundet och Malmd tingsritt synes vilja gora
gillande att det intc skulle finnas bebov av den foreslagna initiativ-
ritten for lokalhyresgist, bl. a. med hidnsyn till den dndring i Over-
géngsbestimmelserna till 1971 &rs #ndringar i hyresregleringslagen som
nyligen har antagits.

Den &beropade Overgingsregleringen, som aterfinns i punkt 6 a i
overgingsbestimmelscrna, inncbidr i sina huvuddrag att lokalhyresgist,
som for fortsatt forhyrning efter den 1 oktober 1972 gétt med pé be-
tydande hyreshojning, har mdjlighet att hos hyresnimnden begira att
hyran skall trappas upp till den Sverenskomna nividn successivt, dock
hogst under fyra ar riknat frin den 1 oktober 1972. Betriaffande de niir-
mare detaljerna av §vergdngsregleringen hinvisas till lagtexten (SFS
1972: 257).

Otvivelaktigt har den &syftade Overgdngsregleringen fitt avsedd
verkan, niimligen att i fall didr lokalhyresgist triffat avtal om bety-
dande hyreshdjning ge hyresgisten radrum att successivt anpassa sig till
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den nya hyran eller att i lugn och ro se sig om efter annan lokal. Men
regleringen kan intc sigas gdra den foreslagna initiativritten for lo-
kalhyresgidst obehdvlig. For det forsta giller Svergingsbestimmeclsen
bara i friga om lokaler som var underkastade hyresregleringen vid
utgingen av september 1972, Det finns alltsi ett betydande antal lo-
kaler betriffande vilka bestimmelsen Over huvud inte #ger tillimp-
ning. For det andra hindrar bestdimmelsen inte att lokalhyresgiisten
— sdvida han inte flyttar frin ligenheten eller triffar Sverenskom-
melse om annan hyra — forr eller senare maste betala den hyra som
har avtalats, alldcles oberoende av om denna hyra dr marknadsmissig
eller ej. Vid provning av friga som avses i Overgiingsbestimmclsen
sker nimligen inte nigon prdvning frin hyresnimndens sida av ski-
ligheten av den avtalade hyran.

For egen del ser jag frigan om rétt for hyresgiisten att med bibe-
hillet besittningsskydd siiga upp avtalet for villkorsindring som en
friga om jdmstédlldhet mellan parterna i avtalsforhillandet dven nér
det giller lokalhyresforhallanden. De erinringar som framstills mot
forslaget kan inte anscs birande. Jag bitrider darfér forslaget att in-
fora ritt dven for lokal hyresgiist att med bibehéllet besittningsskydd
sdga upp avtalet for villkorsindring. P4 samma sitt och av motsva-
rande skdl bor dven anliggningsarrendator tillerkdnnas ritt att siga
upp avtalet £6r villkorsdndring.

Som framgér av promemoriefrslagen och vad jag forut har anfort
leder ett initiativ frin nyttjanderéttshavarens sida till olika resultat i
fraga om bostadshyresgist, & cna sidan, samt lokalhyresgist och an-
liggningsarrendator, & andra sidan. FOr bostadshyresgistens del med-
for uppsigningen inte att hyresforhillandet upphdr utan endast att en
omprovning av villkoren skall ske med ledning av bruksvirdercglerna.
Lokalhyresgistens eller anliggningsarrendatorns uppsigning didrcmot
leder till att hyresférhéllandet upphdr, om Gverenskommelse om forling-
ning av avtalet cj triiffas. Den nyhet som foreslds &r att hyresgisten eller
arrendatorn, fastin han sjilv siger upp avtalet, far ritt till erséttning,
om han tvingas flytta dirfor att fastighetsiigaren vigrar fortsatt uppla-
telse cller stiller oskiliga villkor for sddan upplitelse. Vad Handels-
kamrarnas nimnd och vissa branschorganisationer anfér om tillimpning-
en av den foreslagna lagstiftningen mot bakgrunden av att lokalhyres-
marknaden dr konjunkturkinslig kan jag ansluta mig till.

Hyresgiisternas riksforbund har forordat, att en uppsigningsritt for
hyresgiisten vid langtidsavtal skall gilla ocksd for lokalhyresgister. Av-
viigningen mellan hyresviirdens och hyresgistens intressen dr emellertid
betydligt svirare i det hiinseende som nu ir i friga nir det giller loka-
ler #n betriffande bostadsligenheter. Under alla omstiindigheter maste
hyresvirden ges samma uppsigningsritt som hyresgisten. Vid ett 1ing-
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tidsavtal har emellertid inte sdllan hyrans storlek avpassats med hinsyn
till hyresperiodens lingd och utsikterna till dndring i det allmdnna hy-
resliiget. En uppsigning frin endera parten skulle helt kunna kullkasta
de fSrutsidttningar under vilka den andra parten ingétt avtalet. Jag fin-
ner dirfor inte skil att foresld nagon ritt till uppsigning under 1opande
avtalstid i friga om lokaler. Skulle till f6ljd av avtalstidens lingd och
dirunder intriffade dndrade forhallanden ett hyresvillkor bli stridande
mot god sed i hyresforhallanden eller eljest otillbérligt, kan det jimkas
enligt 64 §.

Betiffande hirefter den ordning som bor gilla, nédr lokalhyresgést vill
pakalla dndring av hyresvillkoren vid hyrestidens utging, innebir for-
slaget i promemoria II {&ljande. Har hyresgésten sagt upp avtalet och
i uppsigningen begirt forlingning av avtalet pa dndrade villkor, skall
han inom tvd ménader frin uppsigningen hinskjuta tvisten till hyres-
nimnden for medling. Han skall dirvid ange den #ndring som han Ons-
kar i de avtalade villkoren. Gor han inte det, skall nimnden kunna
foreldgga honom att precisera sina dnskemal. Om hyresgisten 4 sin sida
har fullgjort vad som silunda aligger honom, skall hyresnimnden se till
att hyresvirden uppger antingen de villkor som han for sin del stiller
upp for att forlanga hyresforhallandet eller orsaken till att han inte alls
vill medge forlingning. Hyresndmnden skall sedan forsoka forlika par-
terna. Kan de inte enas om forlingning av hyresforhallandet och vill-
koren for forlingningen, skall ndmnden inte meddela nagot beslut utan
avskriva #rendet. Hyresgisten blir da tvungen att flytta, men kan 1 stil-
let fora talan om crsiittning enligt besittningsskyddsreglerna. Frigor om
verkan av hyresgistens eller hyresvirdens passivitet i vissa fall behand-
las sirskilt i det foljande.

Forslaget i promemoria II inncbir, att lokalhyresgistens uppsigning
skall bli utan verkan bl. a., om han underlater att inom angiven tid hin-
skjuta tvisten till hyresnimnden for medling. I den delen kritiseras pro-
memoriefSrslaget av ett par remissinstanser. Salunda framfor fastighets-
dgareforbundet erinringar mot att hyresvirden cnligt forslaget kommer
att kunna under flera manader héllas i ovisshet om vad som skall ske
med anledning av hyresgistens uppsigning. En olycklig konsekvens av
forslaget i denna del dr enligt Malmd tingsritt att hyresgisten miste
siga upp avtalct pa nytt, om forhandlingarna leder till att hyresgisten
onskar flytta. Tingsritten forordar dirfor en huvudregel av innebdrd
att hyrcsgistens uppsiigning i nu asyftade fall skall gilla och betraktas
som avscende hyresavtalets upphdrande.

I fraga om verkan av att lokalhyresgiisten inte anhiingiggdr tvisten
hos hyresnimnden inom foreskriven tid har man enligt mitt férmenan-
de att villja mellan tvd 13sningar. Den ena ir den som forordas i prome-
moria IT och den andra den som Malmd tingsritt foresprikar. Till stod
for den forstnimnda 18sningen &beropas i promemoria II att den synes
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medfdra mindre risker for rittsforlust for hyresgiisten dn den andra 18s-
ningen. I detta uttalande kan jag obetingat instimma. Vad som fran fas-
tighetsiigarforbundet &beropas mot den ordning som foreslds i prome-
moria II vdger enligt min mening litt jimfort med de nyss anforda
rittssikerhetsskilen. Nigra svirigheter for lokalhyresgisten att tillimpa
den foreslagna ordningen foreligger enligt min mening inte. Skulle si-
tuationen vara den att lokalhyresgiisten, efter att ha anvint sig av sin
initiativritt, vill limna lokalen men fastighetsiigaren motsiitter sig det, far
hyresgiisten hinskjuta tvisten till ndmnden for medling. Xan parterna
inte enas om forlingning av hyresforhallandet och de nya villkoren,
upphdr avtalet att gélla vid hyrestidens utging. Skulle mot all fdrmodan
fastighetsiigaren inte i denna situation hdra av sig till nimnden (jfr 58
a § tredje stycket hyreslagen i promemoria II), forldngs cnligt forslaget
visserligen avtalet men pa de villkor som hyresgisten onskar. Mojlig-
heten for hyresgisten att triffa Sverenskommelse om att avtalet skall
upphora att gilla dr da sjilvklart stora. F. 6. 4r jag inte Gvertygad om
att det fall som diskuteras dr sdrskilt praktiskt. Lokalhyresgisten kan
l4tt undvika att rika in i den angivna situationen genom att i tid ta upp
forhandlingar med hyresvirden och ritta innehallet i sin uppséigning
efter forhandlingsresultatet. Dessutom har jag svért att forestilla mig
att hyresvirden efter hyresgistens uppsigning skulle motsitta sig en
oOvercnskommelse som befriar honom frén risken att betala skadestand.

Foljden av att hyresgisten inte hiinskjuter tvistefrigan till hyresndmn-
den inom den tid som foreskrivs bor, som foreslas i promemoria II, sa-
ledes vara att uppsidgning blir utan verkan. Motsvarande bor gilla, om
hyresgistens ansokan avvisas med stdd av de nu foreslagna bestimmel-
serna.

Bade Malmo tingsritt och fastighetsigareforbundet riktar kritik mot
det i promemoria II framstdllda forslaget, att hyresavtalet skall fGr-
lingas pad de villkor som lokalhyresgisten Onskar, om hyresvirden un-
derlater att efter foreliggande av hyresndmnden uppge de villkor som
han uppstiller for att forlinga hyresfdrhéllandet eller orsaken till att
han vigrar medge forlingning. Fastighetsiigareférbundet framhaller
bl. a. att fall kan tinkas dir hyresvirdens passivitet dr ursdktlig, Den
kritik som framfors av tingsritten giiller nirmast processueclla fragor,
bl. a. frigan hur rittsregeln skall kunna projiceras pa det caskilda av-
talet.

Den birande tanken bakom den foreslagna bestimmelsen #r att hy-
resviarden genom att forhala saken inte skall kunna tvinga fram en av-
flyttning fran lokalhyresgistens sida utan att denne fitt tillfille att be-
déma sina mojligheter att fi ersiittning. Riktigheten av dctta resone-
mang lir knappast kunna sittas i friga. Enligt min mening #r den fore-
slagna ordningen ett bide verksamt och limpligt medel att fa hyres-
virden att agera. Den omstidndigheten att hyresvirden i nagot enstaka

8 Riksdagen 1973. 1 saml. Nr 23
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undantagsfall kan ha giltig ursikt for sin underlatenhet att iaktta hyres-
nimndens foreliggande foranleder inte till annan bedomning. Mojlighe-
ten av laga forfall for den som skall vara verksam har inte i andra
sammanhang ansetts bora ligga hinder i viigen for inférande av pro-
cessuella eller andra frister. De bestimmelser om forfarandet vid nimn-
den i drenden av detta slag som jag kommer att foresla i det foljande,
medfor dessutom att laga forfall f6r hyresvirden kan beaktas i storre
utstrickning dn enligt promemorieforslaget.

Under hénvisning till vad som har anforts fGrordar jag att den i
promemoria II foreslagna ordningen genomfdrs. For det fall att hyres-
virdens passivitet medfOr att avtalet skall anses forldngt pd de av hyres-
gisten fordrade villkoren, bor forlingningen anscs som avtal om fort-
satt forhyrning.

Som Malmo tingsritt anfér bor forfarandereglerna i den blivande la-
gen om arrendenimnder och hyresnimnder anpassas till de bestimmel-
scr i hyreslagen om lokalhyresgists initiativratt som diskutcras hir. Jag
aterkommer till frigan i anslutning till forslaget till lag om arrende-
nimnder och hyresnimndcr. Hir skall endast niimnas, att jag med an-
ledning av tingsriittens yttrande avser att foresla att hyresndmnden med
stod av bestimmelsen om verkan av hyresvirdens passivitet skall fa fast-
stilla de nya hyresvillkoren. Vidare kommer jag att foresld att beslutet
skall fa Sverklagas. Hdrmed torde, atminstone till en del, de synpunk-
ter som tingsritten anfor till stéd for inférande av nigot slags atervin-
ningsinstitut vara tillgodosedda.

Malmd tingsridtt uppehaller sig timligen ingéende vid frdgan om vil-
ket bud fran hyresvirdens sida som skall liggas till grund for prov-
ningen av lokalhyresgistens ersidttningsansprak. Enligt min mening idr
det rimligt att ban inte utan vidare skall vara bunden vid det bud som
han uppger med anledning av hyresnimndens foreliggande. Avsikten ir
ju att, nir hyresgisten har sagt upp avtalet for villkorsindring, forlik-
ningsforhandlingen skall komma till stind fOr att eventuellt fortsittas
sedan drendet hinskjutits till nimnden. Det synes didrfor rimligt att hy-
resvarden skall kunna fa &beropa de villkor han har avgett vid férhand-
lingarna. De nuvarande bestimmelserna om besittningsskydd vid lokal-
hyra torde bygga pa detta synsitt (jfr kungdrelsen, 1972: 253, om #nd-
ring i instruktionen, 1971: 698, for arrendenimnderna och hyresnimn-
derna). Tingsrittens forslag, att ett uppenbart underbud frin lokalhyres-
giistens sida skall kunna leda till att det skadestdnd som han skulle vara
berittigad till av hyresviirden jimkas eller faller bort, kan jag inte bi-
trida.

Som ndmnts bor motsvarande ordning inftras vid anldggningsarrende.
Vad som har anforts i det féregdende om lokalhyresgists uppsiignings-
rétt dger motsvarande tillimpning vid anldggningsarrende.
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13.3 Avtal med obestimd hyra m. m,

Hyran och andra villkor bestdims enligt hyreslagen — frénsett be-
stimmelserna om prévning av forstagdngshyra och jimkning av otill-
borliga avtalsvillkor — helt fritt genom Overenskommclse mellan hyres-
virden och hyresgisten. Négon skyldighet fOr parterna att triffa de-
finitiv uppgorelse om hyrans storlek foér hela hyrestiden foreligger inte
utan de kan komma Gvercns om att hyran tills vidare skall utgd med
visst preliminirt belopp i avvaktan p& att den slutliga hyran bestims.
Vidare forekommer att hyrans storlek knyts till visst index, t. ex. kon-
sumentprisindex, eller att hyresvirden forbehaller sig att pa grund av
indringar i det allmiinna hyresliaget fa cnsidigt hoja hyran.

I promemorian anfdrs att systemet med preliminirhyror i flera av-
seenden dr ofordelaktigt for hyresgiisten, sirskilt i de fall da krav fram-
stitlls flera ar efter inflyttningen cller niir det riktas mot hyrcsgist som
redan har flyttat frin ligenheten. I promemorian foreslds att i hyres-
lagen infOrs en bestimmelse av innehall att hyresgidst, om hyran har
utgitt med visst belopp under viss tid, inte i cfterhand idr skyldig att
utge hogre hyra fOr samma tid. Bestimmelsen foreslds gilla cndast
bostadsligenheter. Inte heller bor enligt promemorian bestimmelsen
omfatta crsiittning for viirme och varmvatten och kostnad for vatten och
avlopp.

Forekomsten av indexklausuler och andra bestimmelser i hyresavtal
om riitt fér hyresviarden att ensidigt héja hyran utgdr, som framgar av
det forut anforda, en grund for promemorians forslag att hyresgist
skall 4 siiga upp avtalet for villkorsindring. Fransett forslaget om for-
bud mot retroaktiv hyra bchandlas diremot inte frigan om tillatlighcten
av sadana avtalsbestimmelser i promemorian.

Promemorians forslag att hyresgist inte skall vara skyldig att betala
retroaktiv hyra i vissa fall ldmnas i allminhet utan erinran under re-
missbchandlingen. I anslutning till frégan om ritt for bostadshyresgiist
att f& till stind cn omprévning av hyresvillkoren har emellertid ectt par
remissinstanser tagit upp frigan om indexklausuler vid avtal om hyra
av bostadsligenhet. Som framgir av dessa yttranden har i praxis si-
dana klausuler i vissa fall underkints som of6renliga med bruksvirde-
principen. Hyresnimnden f6r Malmdhus ldn anfSr att, om hyresgisten
far ritt att siiga upp avtalet for villkorsiindring, de tidigare skilen for
att undecrkinna indexklausuler inte lingre dr tilldmpliga. Némnden
framhaller emellertid samtidigt att allvarliga erinringar kvarstir mot sa-
dana klausuler, som enligt nimndens formodan kan komma att bli van-
liga. Hyresgiisternas riksférbund ifragasitter om det inte skulle vara rik-
tigast att helt underkiinna klausuler som &dr oforenliga med bruksvirde-
systemet.
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Fragan om tillitlighet av bestimmelser om preliminir hyra dr bara
en del av den storre frigan om tillatligheten av indexklausuler eller
Over huvud taget av avtalsbestimmelser som ger hyresviirden ritt att
ensidigt héja hyran. Vad som brukar bendimnas preliminir hyra 4r inte
annat #n en 4 contobetalning av den hyra som hyresvirden i avtalet har
getts ridtt att framdeles bestimma ensidigt. Ibland viiljs i stiillet den
konstruktionen att viss hyra avtalas med ritt f6r hyresvirden att utan
att behova siiga upp avtalet for villkorsindring héja hyran med retro-
aktiv verkan. Oavsett vilken riittslig konstruktion som har valts &r situa-
tionen den att hyran for ligenheten inte ér pa forhand bestimd till sin
storlek under lingre eller kortare tid. Jag vill darfor forst ta upp fragan
om det inte finns skiil att infora gencrellt forbud mot indexklausuler
och andra avtalsbestimmelscr som innebdr att hyran inte dr bestimd
till sitt belopp pa forhand. Jag uppehaller mig dirvid i forsta hand vid
avtal om hyra av bostadsligenhet.

Som anfors i promemoria II finns inte nigon index som #r helt
lamplig ndr det giller hyresavtal. I brist pd s@dan anknyts hyran ofta
till konsumentprisindex. Det dr emellertid uppenbart att denna, som
#r avpassad for helt andra dndamaél, dr en f6ga limplig miitare av kost-
nadsliget nir det giller hyresldgenheter. En hyressittning som &ver en
f61jd av hyresperioder sker med hjilp av en indexklausul utan att denna
blir foremal for omprdvning kan litt komma i strid med bruksvirde-
principen, eftersom den leder till att hyran foljer penningvirdets for-
dndringar utan héansyn till dndringar i ligenhetens bruksvirde till foljd
av forslitning och nya standardkrav.

Forslaget om en initiativritt for hyresgidsten medfor visserligen att
denne kan f4 en omprdvning av indexklausulen till stind. Samtidigt
medfor emellertid forslaget viss risk for att hyresgister okritiskt godtar
indexklausuler i tanke att de litt kan fa till stind cn omprévning, om
klausulen leder till en oriktig hyresniva. Eftersom det kriivs uppsigning
for att fA en omprévning till stdnd, kan man befara att méanga hyres-
giister skulle till f6ljd av indexklausuler f& for hdg hyra av den anled-
ningen att de inte forstar eller kommer sig for att ta tillvara sin ritt,
medan tvirtom en mera regelmissig omprévning av indexklausuler hos
hyresndmnderna skulle leda till en onddig arbetsbelastning pa dessa.

Den praktiska funktionen som en indexklausul fyller vid normala av-
tal, nimligen att hyresvirden kan fi till stind en hyresh&jning som
foranleds av okade kostnader utan en individuell uppsigning av varje
enskilt hyresavtal, bor enligt min mening i stillet tillgodoses genom ett
system med Overenskommelser om hyressittningen mellan hyresmark-
nadcns partsorganisationer. I friga om langtidsavtal rérande bostads-
ligenhet kan en indexklausul vara praktisk ocksé i det enskilda fallet.
Jag finner emellertid inte sk#l att i forcvarande hiinscende gora skill-
nad mellan normala avtal och langtidsavtal nir det giller bostadslidgen-
heter.
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Vad jag nu har anfdrt om indexklausuler giller med in storre styrka
andra avtalsbestimmelser som ger hyresvirden ritt att ensidigt hoja
hyran. Hir finns i regel inte ens nigon norm for berikning av hyran
utan hyresgisten ir mer eller mindre utlimnad &t hyresvirdens gott-
finnande.

Jag foreslér dirfor att tillimpningen av indexklausuler och 6ver hu-
vud taget av klausuler som medfor att hyran inte ir pa forhand be-
stimd forbjuds nir det giller bostadsligenheter. Ett sidant forbud far
sjalvfallet inte hindra vare sig att hyran éndras med hinsyn till dnd-
ringar i kostnaderna for virme, vatten, avlopp, clektricitet och liknande
eller att hyresiindring fir ske pa grundval av 6verenskommelse mellan
hyresvirden eller hans organisation och organisation av hyresgéster.

Forbudet mot klausuler av det slag som diskuteras hir torde lamp-
ligen kunna komma till uttryck genom en bestimmelse av inneh&ll att
hyran — fransctt vissa ndrmarc angivna delposter — skall vara till
beloppet bestimd i avtalet. Hiri far anses ligga att hyran skall utgd med
visst i avtalet angivet belopp for hela hyrestiden eller med pa férhand
bestimda belopp under nirmare angivna delar av hyrestiden. Overens-
kommelser om preliminér hyra i den férut angivna meningen blir liksom
indexklausuler och forbehéll om riitt for hyresvirden att hdja hyran en-
sidigt utan foregicnde uppsidgning inte giltiga. Nigon sirskild bestim-
melse om férbud mot retroaktiv hyra som foreslds i promemorian be-
hovs ddrfor inte.

Har hyran bestdmts i strid med den forordade bestimmelsen bor hy-
ran utgd med belopp som ir skiligt med hiinsyn frimst till parternas
avsikter och Ovriga forhallanden, nir avtalet triffades. Skulle i avtalet
ha tagits in en indexklausul far bestimmelserna i regel anses innebira
att hyran skall utgd med det belopp som skullec ha utgétt med tillimp-
ning av indexklausulen nir avtalet ingicks, I dessa fall bor man sdlcdes
bortse fran den hdjning av hyresbeloppet som tillimpning av index-
klausulen skulle ha medfort efter avtalets ingdende. Innebiir avtalet att
hyran endast dr preliminédrt bestimd, bor de forordade bestimmelserna
leda till att den Sverenskomna prelimindrhyran dr hyran for ligenheten.
Forbehall om ritt for hyresvirden att ensidigt héja utgdende hyra bor
bli verkningslost.

I de exempel som har anforts har parternas avsikt kunnat utrénas.
Skulle det undantagsvis intraffa att det inte kan utredas vad partcrna
har avsett savitt géller hyrans storlek, bor hyran kunna bestimmas med
ledning av hyressiittningsbestiimmelserna i 48 §.

Det bor i forsta hand ankomma pa fastighctsdomstolen att pa sirskild
talan av endera parten prova med vilket belopp hyran skall utgd, nir
avtal har triffats i strid med det ifrigakomna férbudet. Hinder bor emel-
lertid inte foreligga for hyresnimnd att med bortseende fran fragan om
storleken av den utgéende hyran bestimma den framtida hyran i sam-
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band med prévning av forlingnings- eller villkorstvist som har hénskju-
tits till nimnden. Sjdlvfallet bor hyresnimnden vara of6rhindrad att med-
la i tvist om storleken av utgicnde hyra i de fall som diskuteras hir.

Nir det giller lokalhyresavtal dr det f.n. mera vanligt bide med
l&ngtidsavtal och indexklausuler #n i friga om bostadsligenheter. Parts-
organisationerna har utarbetat indexklausuler for langtidskontrakt vid
lokalhyra. Jag ser inte nagot skil att bryta den praxis som salunda har
utbildat sig i fradga om lokaler. Vid avtal p4 exempelvis cit ar om lokal-
hyra kan vil invindningar anfras mot indexklausuler pA samma grun-
der som i fréga om bostadshyra. Jag finner emcliertid inte heller i friga
om lokalhyresavtal skil att gora skillnad mellan avtal pa kortarc och
lidngre hyrestider nir det giller indexklausuler, utan sadana bor vara till-
latna i bada fallen. Eftersom det inte torde vara mojligt att frin var-
andra avgridnsa avtalsklausuler som ldmnar hyran obestimd, bor forbud
mot klausuler, som medfor att hyran inte &r pa forhand bestimd, be-
gransas att gilla bara avtal om hyra av bostadsligenhet.

FPromemorian upptar ocksa forslag till bestimmelser som syftar till att
minska oldgenheterna fOr bostadshyresgister av att hyreshdjning kan
komma att bestimmas av myndighet i efterhand. Néagot forbud mot sa-
dan héjning bor inte inforas. Jag bitrider det i promemorian fram-
stillda fGrslaget att myndighet som medger retroaktiv hyreshdjning skall
fa ritt att, ndrmast efter forebild av 20 § forsta stycket hyresreglerings-
lagen, diskretionidrt medge hyresgisten anstdnd med betalningen av hy-
reshojningen. Négon erinran mot forslaget i denna del har inte gjorts
vid remissbehandlingen.

Anledning saknas enligt min mening att, som Malmg tingsritt fore-
slar, 6ppna mdojlighet for hyresgist att fora siirskild talan mot beslut var-
igenom begirt betalningsanstand vigrats.

I det foljande avsnittet dterkommer jag till fragan om retroaktiv hoj-
ning av hyran i samband med f6rlingningstvist, nir hyresvirden har
drojt med att ldmna avflyttningsmeddelande.

13.4 Tid for aviimnande av avilyttningsmeddelande

De nuvarande bestimmelserna om besittningsskyddsproceduren pa
bostadssektorn innebér att hyresvirden skall limna hyresgisten avflytt-
ningsmeddelande for att hyresgisten skall bli skyldig att flytta fran 1i-
genheten efter uppsiigning frdn hyresvérdens sida. Som jag har anfort
forut bor denna ordning behéllas. Emellertid medfdr besittningsskydds-
bestammelserna att hyresvird som sagt upp hyresavtalet kan dréja med
att limna avflyttningsmeddelandct utan ndmnvird oligenhet for egen
del. Som framhaélls i promemorian ir denna ordning, sedd ur hyresgis-
ternas synpunkt, mindre tillfredsstillande.
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I promemorian avvisas tanken pa aft infOra en frist, raknad fran av-
talstidens slut, inom vilken avflyttningsmeddelandet skall liimnas. Skilet
dr att en siddan ordning inte skulle vara forenlig med forslaget om rétt
for bostadshyresgdst att siga upp avtalet for villkorsindring. Den 13s-
ning som forordas i promemorian kan sidgas verka mera indirekt. Ge-
nom att de nya hyresvillkoren enligt promemorieforslaget i princip inte
blir gillande for tid fore avflyttningsmeddelandet, skall hyresvirdarna
sporras att i ett tidigt stadium ldmna sddant meddelande. En foljd av
den ordning som foreslas i promemorian ir att hyresgisten som regel
inte behover riskera att betala retroaktiv hyreshdjning for tiden mellan
den ndrmast foregdende hyresperiodens utgang och avflyttningsmedde-
landet.

Flera remissinstanser — daribland hyresradet och Hyresgiisternas riks-
forbund — anser att en frist f6r avlimnande av avflyttningsmeddelande
bor foredras framfor den ordning som foreslas i promemorian.

Syftet med den ifragasatta lagindringen 4r tvéfaldigt. Promemoriefor-
slaget vill undvika dels att hyresgisten drabbas av mera betydande re-
troaktiv hyreshdjning, dels att han under lingre tid halls i ovisshet om
innebdrden av en uppsigning fran hyresvirdens sida. Det dr helt klart
att, som Hyresgisternas riksférbund papekar, den ordning som foreslas i
promemorian inte tillgodoser det senare onskemalet. Enligt min mening
ir det dessutom tveksamt om den valda 16sningen medfdr ndgon storre
vinning for hyresgistens del genom minskningen av de belopp som kan
komma att utgd retroaktivt. Som framhéils av ett par remissinstanser
utgdr de hyreshdjningar som i forekommande fall beloper pd tiden
mellan hyresperiodens utgdng och avflyttningsmeddelandet ett mindre
problem.

Allvarligare, sett frin hyresgistens synpunkt, dr dc krav pd hdgre
hyra som kan ackumuleras under den tid villkorsfrigan dr beroende pa
provning. Enligt min mening star séledes inte mycket att vinna med den
16sning som forordas i promemorian. Over huvud taget stiller jag mig
tveksam till om problemet med retroaktiva hyreskrav i samband med
forlangningstvist kan ges en helt tillfredsstallande 18sning genom jimk-
ning av bestimmelserna om avflyttningsmeddelande.

Kvar star emellertid onskemalet att en hyresgist, som har sagts upp
av hyresvirden for avflyttning eller villkorséndring, inte skall under
lang tid fa sviiva i ovisshet om verkan av uppsigningen, darfor att hyres-
viarden underlater att liimna avflyttningsmeddelande. Som jag anférde
nyss dr den ordning som foreslas i promemorian inte tillfredsstillande
fran denna synpunkt. Ocksd systemet med den frist for avlimnade av
avflyttningsmeddelandet medfor oundgingligen att hyresgisten under
viss tid efter uppsidgningen kommer att sviiva i ovisshet om verkan av
uppsigningen. En utvig att tillgodose hyresgistens intresse av att tidigt
fa veta om uppsdgningen kommer att fullfdljas eller inte dr att kriva
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att avflyttningsmeddelandet skall limnas i uppsiégningen eller i sam-
band med denna. En motsvarande ordning giller efter lagindring varen
1972 i fraga om lokalhyra (se SFS 1972:252). Samma ordning tillim-
pas i viss utstrickning i praxis ndr det giller bostadshyra. Att fram-
tvinga en sidan ordning p& bostadsmarknaden synes mig emellertid
mindre vilbetinkt. Den nuvarande ordningen ldmnar utrymme f6r f&r-
handlingar mellan uppsigningen och den tidpunkt da fristen for hyres-
gasten att hidnskjuta fragan till hyresnimnden bérjar 16pa. Det bor alit-
jamt st i hyresvirdens val att astadkomma sadant utrymme i friga om
bostadshyra, dar ndmnda frist &r endast tre veckor. Om man vill for-
battra hyresgéstens stéllning i det hinseende som nu #r i fraga — vilket
enligt min mening bor géras — star valet mellan den ordning som fore-
slas i promemorian och det av vissa remissinstanser forordade syste-
met med en frist for avlimnande av avflyttningsmeddelande.

Mot att aligga hyresvirden skyldighet att inom viss tid limna av-

flytningsmeddelande vid Bventyr att upnsiioningen annare férfaller abhe-
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ropas i promemorian att en sidan ordning inte passar ihop med forslaget
om ritt for hyrcsgidsten att sdga upp hyresavtalet for villkorsindring.
En sadan uppsidgning kan sjilvfallet inte tillatas forfalla pa grund av
hyresvirdens passivitet. Denna invindning bortfaller emellertid, om som
jag har foreslagit i det f6regédende hyresgistens uppsigning for omprov-
ning av hyresvillkoren inte skall gilla for avflyttning. I s& fall skall
sjalvfallet inte hyresvirden heller liimna négot avflyttningsmeddelande.
Jag har i stallet foreslagit att hyresgisten skall ha att hdnskjuta tvisten
till hyresnimnden inom viss tid for att bevara verkan av uppsigningen.

Sammanfattningsvis anser jag att systemet med en frist inom vilken
avflyttningsmeddelandet skall ldmnas 4r att foredra framfér promemo-
rieforslaget ndr det giiller att forsoka nedbringa den tid under vilken
hyresgisten inte vet om hyresvirdens uppsigning kommer att fullfljas.
Jag vill peka pa att den ifrigakomna ordningen, som bl. a. bor inne-
bdra att uppsdgningen blir utan verkan om tiden inte iakttas, iven har
den fordelen att den skingrar den tveksamhet som f. n. rdder i fragan
hur linge en av hyresvirden gjord uppsigning giller, ndr den inte fljs
av avflyttningsmeddelande.

I 6verensstimmelse med vad som anforts foreslar jag att i hyreslagen
infors en bestimmelse av innehall att hyresvird, som siger upp avtal om
hyra av bostadsldgenhet, &r skyldig att inom viss tid limna hyresgéisten
avflyttningsmeddelande vid Hventyr att uppsiigningen annars #r utan
verkan, Tiden, som bdr anknytas, inte till uppsiigningen utan till avtals-
tidens utgng, kan limpligen bestimmas till tre manader. Den foreslag-
na regeln bor inte gilla om hyresgiisten fore utgingen av tremanaders-
fristen avflyttar eller &ndd hinskjuter tvisten till hyresnimnden. Déri-
genom fir parternas behov av skiiligt rddrum for férhandlingar anses
tiflgodosett. Bestimmelserna om den tid inom vilken hyresvirden skall
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limna avflyttningsmeddelandet i vissa fall och verkan av hans passivitet
bor foras in i 49 §.

Motsvarande dndring bor ej goras i fraga om besittningsskyddsproce-
duren vid jordbruks- och bostadsarrende (9 kap. 10 §, jfr 10 kap. 6 §
JB). I dessa fall giller ndmligen arrendatorns uppsidgning {or villkors-
indring ocksd for avflyttning och jorddgaren bdr ej kunna gora sadan
uppsdgning utan verkan genom att ej limna avflyttningsmeddelande.
Att, som Svea hovritt ifrigasatt, ge olika regler for jorddgarens resp.
arrendatorns uppsigning skulle cnligt min mening leda till ett alltfor
komplicerat regelsystem.

13.5 Besittningsskyddet betriaffande tjiinstebostider m. m.

Hyresgistens besittningsskydd dr och mdste for Ovrigt vara forenat
med vissa inskrinkningar. Dessa kommer i hyreslagen till uttryck ge-
nom reglerna om s. k. besittningsskyddsbrytande grunder. Dessa regler
innebir en avvigning mellan hyresgistens intresse att bo kvar i ligen-
heten och fastighetséigarens behov i vissa fall av att kunna disponera
Over ldgenheten pa annat sitt. Denna avvigning ir vansklig att genom-
fora ndr den skall uftryckas i lagregler, som maéste ticka vitt skilda
situationer. Allmént synes man emellertid vara ensec om att den ram for
provaingen i det enskilda fallet som dras upp genom hyreslagens kata-
log Over besittningsskyddsbrytande grunder innefattar en i stort sctt
lamplig avvigning mellan de intressen som hiir stir mot varandra.

Den kritik som framférts mot utformningen av de besittningsskydds-
brytande grunderna giller bl. a. besittningsskyddet betriffande tjdnste-
bostider som upplatits it bl. a. anstillda for skétsel och tillsyn av fastig-
het. Sélunda har framhéllits att de nuvarande bestiimmelserna fatt en
alltfor kategorisk utformning i det att de inte i nigon situation medger
att ett i avtalet intaget avflyttningsforbehall blir utan verkan sa att hyres-
gisten/arbetstagaren skulle fa behélla ligenheten trots att han limnar sin
anstéllning.

Promemoriefdrslaget inncbiér i princip att tjdnstebostider som upp-
latits at anstillda for skotsel och tillsyn av fastighet eller personer an-
stillda inom lantbruket rittsligt jamstdlls med personalhyresbostiader
betriffande vilka hyresférhillandet ej varat lingre 4n tre ar. I enlighet
hirmed skall hyresgisten/arbetstagaren vara skyldig att avflytta fran
lagenheten nir anstdllningen upphér cndast om hyresviirden har saklig
grund for uppsigning av hyresforhallandet. Forslaget har i allméinhet
godtagits vid remissbehandlingen. Sveriges fastighetsigarcférbund av-
styrker dock forslaget i fraga om fastighetsskotarbostdder. Fastighetsan-
stiilldas forbund vill {6r sin del fororda en 18sning som innebir att de
bida kategorierna tjinstebostiider i alla avscenden blir att jimstilia med
vanliga personalhyresbostider i det att hyresvirden maéste kunna abe-
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ropa synnerliga skil for att upplosa hyresforhéllandcet, nar det har va-
rat lingre dn tre ar. Starkt kritiska mot forslaget i vad det avser tjinste-
bostidder inom lantbruket dr Svenska lantarbetareférbundet och Skogs-
och lantarbetsgivareforeningen. Kritiken gir sammanfattningsvis ut pa
att den foreslagna ordningen innebidr en allvarlig risk for att de biista
tjanstebostiderna i anslutning till arbetsplatserna inom lantbruket un-
dandras de anstillda, som i stéllet blir hdnvisade att bo i ctt simre bo-
stadsbestand pa arbetsplatsen eller utanfor denna.

Inledningsvis kan vara anledning att understryka att promemoriefor-
slaget inte tar sikte pd sddana fall da tjinstebostad ér sd beskaffad att
det dr nddvandigt for arbetsgivaren att forfoga over den for upplatelse
at anstilld. Detta foljer av den foreslagna iindrade utformningen av
46 § 7. Aven den som ir anstilld inom lantbruket eller for skotsel och
tillsyn av fastighet blir alltsé enligt promemorieférslaget skyldig att efter
uppsigning [ran anstiliningen utan vidare prévning flytta i enlighet med
avflyttningsforbehall i hyresavtalet, om bostaden dr av denna sirskilda
karaktir. Hyresvirden maéste visserligen visa att anstillningen 4r av si-
dan art som anges i 46 § 7 sista ledet fOr att den anstilide skali vara
skyldig att flytta utan sarskild provning. Ofta tordc dct emellertid inte
vara forenat med nagra strre svarighcter att visa att anstillningen &r
av denna sirskilda art. Ar ligepheten forsedd med siirskilda anord-
ningar som mdjliggdr eller i avsevird mén underldttar den anstilldes
arbete, t. cx. bevaknings- eller alarmanordning, torde det fi anses ut-
gora ett starkt indicium for att anstdllningen &r av angiven art.

Promemorieforslaget har emellertid sin storsta betydelse i de fall dir
anstillningen inom lantbruket eller for skotsel och tillsyn av fastighet
inte dr sddan som anges i 46 § 7 sista ledet. Den automatik som finns
inbyggd i de nuvarande bestimmelserna foreslds ersatt av en provning i
varje sdrskilt fall, vid vilken hyresvirdens/arbetsgivarens intresse av att
kunna disponera Over bostadsligenheten skall viigas mot hyresgiistens
intresse av att bo kvar trots att han slutat sin anstillning.

For egen del anser jag limpligt att Oppna mdjlighet till en avvigning
mellan parternas motstiende intressen nir det giller ldgenheter som har
hyrts ut till anstdlld for skdtsel och tillsyn av fastighet. Jag grundar
denna uppfattning frimst pé det forhallandet att det iildre systemet med
sirskilda portvaktsligenheter i huvudsak har upphdrt och att dirfor
sambandet mellan anstillningen och bostaden har tunnats ut viisentligt.
Situationen kan ofta vara den att ndr nigon som varit anstilld for skot-
sel eller tillsyn av fastighet ldmnar sin anstillning nigon liigenhet inte
behdver disponeras for den som i fortsittningen skall skbta dessa syss-
lor eller att dennes behov av ligenhet kan tillgodoses pa annat sétt. Jag
ansluter mig diirfor till det i promemorian framlagda forslaget.

Forslaget har inte den innebdrden att fastighetsigaren skulle ha
mindre mojligheter #n hittills att disponera &ver ligenhet som verkli-
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gen behovs for anstdlld som dr satt att skota eller tillse fastighet. Om
situationen dr den att fastighetsiigaren behdver ldgenheten for sidant
dndamal, bor besittningsskyddet brytas. En uppgift fran hyresvirden att
ligenheten skall hyras ut till fastighetsskdtare och att annan ligenhet
inte finns tillginglig for detta dndamal torde i allminhet f3 tagas for
god, om den inte ter sig osannolik. Detta kan ocks uttryckas si att hy-
resgiist som anstiillts f6r skotsel och tillsyn av fastighct och som limnat
anstillningen skall vara skyldig att flytta frin ligenheten endast om
hyresviirden har saklig grund f6r uppsigning av hyresforhallandet.

Jag aterkommer i det f6ljande till frigan om den nirmare utform-
ningen av lagtexten.

Som anfdrs i promemorian synes det fora for 1ingt att gora bestim-
melserna om personalhyresbostidder, betrdffande vilka hyresférhéllan-
det bar varat lingre #n tre ar, tillimpliga p& hyresforhillande som be-
ror av anstillning for skotsel och tillsyn av fastighet. Jag dr déarfor inte
beredd att bitrida det forslag som Fastighetsanstilldas forbund for
fram.

Jag Overgar hirefter till att behandla de fall dir hyresforhiilandet
beror av anstdllning inom lantbruket. Av den rcmisskritik som Svenska
lantarbetareférbundet och Skogs- och lantarbetsgivareféreningen anfor
mot promemorieforslaget i denna del framgir att helt andra synpunk-
ter maste anldggas pd frdgan om besittningsskyddet betriiffande lant-
brukets tjinstebostider #n i friga om fastighctsskotarligenheter. Att
savil arbetstagare- som arbetsgivaresidan #r kritiska mot forslaget ger
kritiken sdrskild tyngd. Jag dr dirfor inte beredd att tillstyrka prome-
morieforslaget i denna del. Lantarbetareforbundet skisscrar en 18sning
som innebir att besittningsskyddet vid lantarbetarbostiderna skulle ut-
formas som ctt slags foretriadesritt till andra bostadsldgenheter som hy-
resvirden/arbetsgivaren eventuellt forfogar &ver. En sidan 16sning &dr
dock inte limplig frén vare sig praktiska cller principiella utgéngs-
punkter. Négon #ndring i forhallande till vad som giiller nu bor sdledes
inte goras i friga om tjinstcbostidder for anstidllda inom lantbruket.

Betriaffande den ndrmare utformningen av den hir foreslagna reg-
leringen far jag anfora foljande. Vid remissbehandlingen har fran flera
hall uttryckts onskemal om att punktindelningen i 46 § behills ofor-
dndrad. Aven om jag har viss forstielse for denna instillning, anser
jag att de av mig férordadc bestimmelserna om fastighetsskitarbosti-
der 1 klarhetens intresse, bor tas upp i en sirskild punkt mcllan de nu-
varande punkterna 7 och 8 i 46 §. Mot utformningen av dcn i prome-
morian fOreslagna lagtexten, som har 46 § 8 forsta ledet som forebild,
invinder ett par remissinstanser att den ligger tyngdpunkten vid hyres-
gistens/arbetstagarens intressen, medan man i motivuttalandena i prome-
morian stillt hyresvirdens/arbetsgivarcns intressen i férgrunden. I kra-
vet pa att det inte far vara “obilligt” mot hyresgiisten att han far flytta
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pid grund av avflyttningsforbehdll, nidr anstillningen upphdr, ligger,
som jag antytt i det foregicnde, att hyresvirden skall ha ett sakligt
skil for att uppldsa hyresforhillandet. Motsvarande inncbdrd har den
som forebild anvinda regeln i 46 § 8 forsta ledet. Den i promemorian
forordade lagtexten fir med hinsyn hirtill anscs godtagbar. Den ifriga-
komna bestimmelsen bor dirfor, savitt giller fastighetsskitarbostider-
na, utformas i Sverensstimmelse med vad som foreslds i promemorian.

Nagra remissinstanser uppehiller sig vid fragan om vilken betydclse
som i detta sammanhang bor tillméitas grunden for att arbetsanstiill-
ningen har upphért eller skall upphora. Uppenbarligen &ppnar de fore-
slagna bestimmelserna viss mdjlighet for de tillimpande myndighe-
terna att beakta sadana forhéallanden. I normala fall bor dock enligt min
racning stor forsiktighet iakttas ndr det giiller att tillmiita anledningen
till anstéllningens upphorande nigon mera viisentlig betydelse (jfr prop.
1967: 141 s. 100).

Bl. a. Niringslivets bvgenadsdelegation efterlvser uttalanden om gil-
tigheten av Overenskommclsc om avstiende frin besittningsskydd da
friga dr om besittningsskyddade tjinstebostider, Detta Snskemal dr jag
inte beredd att tillm&tesgd. Fragan i vad man sddan Overenskommelse
bor godkidnnas far i nu asyftade fall liksom annars Sverviigas av hyres-
nimnden med beaktande av omstiindigheterna i det enskilda fallet.

Jag &vergér hirefter till att behandla vissa andra frigor rorande be-
sittningsskyddet inom bostadssektorn som tagits upp i promemorian.

Enligt 46 § fOrsta stycket 6 har hyresgésten inte ritt till forlingning
av hyresférhéllandet, ndr avtalet avser ligenhet i en- eller tvifamiljs-
hus eller ligenhet som upplataren innehar med bostadsritt och uppla-
taren har siddant intresse att forfoga Over ligenheten att hyresgiisten
skilligen bor flytta. Fran hyresgisthall har tidigare framforts Snskemél
om forstiirkning av besittningsskyddet betriffande ligenhetstyper av det
slag som bestimmelsen avser. I promemorian anfdrs att réttstillimp-
ningen numera torde i allt visentligt motsvara statsmakternas intentio-
ner, nir bestiimmelsen tillkom. Enligt promemorian saknas dirfér an-
ledning att dndra bestimmeclserna.

Vad som anfors i promemorian i denna del har godtagits eller Lim-
nats utan erinran vid remissbehandlingen. Ocksé jag dr av den uppfatt-
ningen att nagon lagindring inte #r pdkallad nu.

Frigan om besittningsskyddet betriffande personaihyresbostider, dvs.
sadana bostdder som avses i 46 § fOrsta stycket 8, har behandlats av
riksdagen. Sdlunda har i en motion, 1971: 653, yrkats att riksdagen hos
Kungl. Maj:t skulle hemstilla om sadan utformning av nimnda lag-
rum att besittningsskyddet for personalhyresbostad cfter tre irs anstill-
ning blev ovillkorligt. I motionen hivdades att domstolarna vid tillimp-
ningen av uttrycket ”synnerliga skdl” frimst tagit hidnsyn till foretaga-
rens behov av anstillda. I Sverensstimmelsc med lagutskottets utlatan-
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de (LU 1971: 7) beslutade riksdagen att motionen inte skulle féranleda
ndgon riksdagens &tgdrd. Avgdrande var dirvid att Sversyn av hyrcs-
lagstiftningen forestod.

I promemorian framhalls bl. a. att enighet har uppnatts inom hyres-
raddet om att lagindring f. n. inte &r pakallad och att #ven hyresgist-
rorelsens representanter i rddet har funnit nuvarande praxis innebira
en fran hyresgédstsynpunkt godtagbar rittstillimpning. Under hiinvisning
till detta f0reslas i promemorian inte ndgon lagidndring p&4 denna punkt.

Jag delar, liksom remissinstanserna, denna uppfattning. Frigan bdr
emellertid, som framhélls i promemorian, f6ljas med uppméarksamhet.
Skulle det ddrvid visa sig att det utbildas en praxis som strider mot
statsmakternas intentioner savitt giller besittningsskyddet betriffande
personalhyresbostidder, fir bestimmelserna tas upp till férnyat Svervi-
gande.

I 45 § andra stycket foreskrivs att overenskommelse i sirskilt upp-
rittad handling mellan hyresvdard och hyresgéist om att hyresritten inte
skall vara forenad med ratt till forlangning giller. Har 6verenskommel-
sen triffats innan hyresforhallandet varat ldngre dn nio ménader i £51jd,
dvs. innan besittningsskyddet dnnu uppkommit, dr den dock giltig en-
dast om den godkints av hyresnimnden. I sirskild kungorelse (SFS
1968: 514; numera ersatt av SFS 1971: 934) har hyresvird alagts skyl-
dighet att anmala till hyresndmnden, nir dverenskommelse om avstiende
fran ritt till forldngning av hyresavtal har triffats sedan hyresférhéi-
landet varat langre 4n nio ménader i f6ljd. Samtidigt har ocksi foreskri-
vits skyldighct for hyresnimnd att uppritta sirskild forteckning &Sver
sidana anmilningar och Gver drenden om godkinnande av Overens-
kommelser om avstiende fran besittningsskydd.

I promemorian uttalas pa grundval av uppgifter som har inhimtats
frin hyresnimnderna att ingenting tyder pi att den avtalsfrihet som
hyreslagen innebdr p& denna punkt skulle ha missbrukats. Enligt pro-
memorian saknas ddrfor anledning att se Over bestimmelserna om av-
staende av besittpningsskydd. I promemorian foreslas i anslutning hartill
att foreskrifterna om anmilningsskyldighet och registrering upphévs.

Inte heller vad som anférts i promemorian i denna del har i allmén-
het mott nagon erinran vid remissbehandlingen. Bl. a. samtliga hyres-
nimnder som har yttrat sig 6ver promemorian tillstyrker forslaget att
1971 ars kungorelse upphdvs. Endast en remissinstans, Kommunalfor-
bundet {6r Stor-Stockholms bostadsférmedling, avstyrker forslaget.

For egen del ansluter jag mig till den i promemorian framférda upp-
fattningen att 1971 ars kungorelse och dess foregangare fir anses ha
fylit sin funktion att ge underlag for att bedéma f6ljderna av avtals-
friheten pd detta omrade. Kungorelsen bor darfor, som foreslds, kun-
na upphévas.
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13.6 Hyresnimndernas kompetens m. m.

Nir de nuvarande hyresndmnderna inrdttades ar 1968 understrok
chefen for justitiedepartementet betydelsen av att hyresmarknaden till-
fordes en kvalificerad, statlig ndimndorganisation som i relativt obundna
former kunde vara verksam foOr att bildgga hyrestvister, innan de drogs
infér domstol (prop. 1967: 171 s. 14). Stor vikt lades vid att hyrestvis-
terna ofta kriver ctt relativt snabbt avgorande. Betydclse tillmiittes ock-
sa kostnadssynpunkten (prop. 1967: 141 s. 170).

Utan tvivel har det av handliggningsregler timligen obundna hyres-
namndsforfarandet lett till att hyrestvisterna i forsta instans har kun-
nat 16sas forhallandevis enkelt, snabbt och billigt. Som regel har ocksa
parterna godtagit hyresnimndernas avgéranden. Att den nuvarande ord-
ningen for handliggning och prévning av hyrestvister i firsta instans
i allt védsentligt infriat de forhoppningar man hade vid 1968 ars rcform
av hyreslagstiftningen vitsordas allmint bland remissinstanserna. Dec
goda erfarenheter av gillande ordning som hittills vunnits ir sjdlvfallet
en anledning till forsiktighet niir det giller att Overviiga dndringar i
systemet for att komma till riitta med de brister som trots allt har gett
sig till kinna.

Jag vill borja med att ta upp frigan om hyresndmnds behdrighet att
ta upp och i sak prova s. k. preliminirfragor. Didrmed avscs olika fraigor
som har omedelbar betydelse f6r den tvist som ndmnden har att préva
men som i och for sig inte ir sddana att deras avgdrande ankommer
pa nimnden. Av {6rarbetena i 1968 ars lagstiftning framgar att prelimi-
narfragor inte avsigs skola avgoras av hyresnimndcrna utan av domstot
i vanlig processuell ordning eller av Gvercxekutor i samband med prov-
ning av yrkande om avhysning (prop. 1967: 171 s. 22; jfr. prop. 1967:
141 s. 349). Innebdrden hidrav &dr att hyresndmnderna har att i f6rling-
ningstvist prova endast frégan om det foreligger nédgon besittnings-
skyddsbrytande grund eller inte. I tvist om Gverlitelse av hyresritt eller
upplitelse av ligenhet i andra hand skall nimnden pa motsvarande sitt
prova endast om de forutsittningar foreligger som hyreslagen uppstil-
ler for att Gverlatelsen respektive upplételsen skall fi ske utan hyres-
viardens medgivande. Skulle i exempelvis en fGrlingningstvist hyresvir-
dens invandningar hinfora sig sivil till en prelimindrfriga — t. ex. att
giltigt hyresavtal 6ver huvud taget inte foreligger eller att hyresavtalet
ir sadant att det intc #r fGrenat med riitt till forlingning enligt hyresla-
gen — som till sjdlva saken, beror det av omstindigheterna huruvida
ett slutgiltigt avgdrande av prelimindrfrigan lampligen bdr avvaktas,
innan nimnden provar den hinskjutna tvisten, eller om forlingningsfra-
gan bdr provas utan hinder av att preliminédrfrigan intc har avgjorts. I
det sist angivna fallet forutsiitts att nimnden vid bifall till forlingnings-
yrkandet i sitt beslut erinrar om att hyresgiistens rift att sitta kvar i
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ldgenheten beror av hur preliminirfrigan avgérs. En féljd av 1968 é&rs
lagstiftning dr bl. a. att bifall till cxcmpelvis ett forlingningsyrkande
inte innebir ctt slutgiltigt avgdrande att hyresgisten har att sitta kvar i
ligenheten dven om hyresnimndens beslut limnas oklandrat.

Som anfors i promemorian torde det vara mindre vanligt att hyres-
niamnden forklarar drende, i vilket ocksd en prelimindrfraga dr tvistig,
vilande i avvaktan pa att prelimindrfragan avgdrs slutgiltigt. I praxis
har hyresndmndernas avgoranden i nu &syftade fall intc sillan kommit
att bygga pa antaganden i olika frdgor som hyresnimnden ansett sig
forhindrad att prova i sak. I stor utstrickning torde parterna emeller-
tid sjdlva uppfatta hyresnimndens avgdrande som bindande dven i vad
avser preliminidrfrigan. Som en ytterligare oligenhet med den nuva-
rande ordningen anfOrs i promemorian att det rader viss oklarhet vil-
ka frigor som ir att betrakta som prelimindrfragor.

Vid remissbehandlingen har fran nigra hall forts fram den uppfatt-
ningen att giillande ritt — trots vad som har uttalats i forarbetena till
1968 ars hyrcslagstiftning — far anses inrymma ritt for hyresndmn-
derna att ingd i saklig provning dven av preliminirfrigor som inte &ar
att betrakta som spdrsmal om rattegangshinder och avgora dem med pa
visst sitt bindande verkan for parterna. Det saknas enligt min mening
fog for att tilligga gillande ritt den angivna innebdrden. Avgdrande
for den uppfattning som har forts fram vid remissbehandlingen torde
ha varit vissa uttalanden i samband med 1968 ars reform av hyrcslagen
av innebord att den till hyresnimnden hénskjutna tvistefrigan #r i sak
avgjord, om ndmndens beslut inte klandras av niagondera parten (prop.
1967: 141 s. 348 och 366). Dessa uttalanden iger sjdlvfallet giltighet
endast betriffande frigor som nidmnden enligt vad som anforts forut 4r
behorig att prova. Ett beslut varigenom ett forlingningsyrkande har
bifallits och som lamnas oklandrat innebér saledes endast att sjalva for-
langningsfragan dr avgjord for den tid forlingningen avser.

For att man skall komma till riitta med dec problem som #r férenade
med den nuvarande ordningen bdr enligt promemorian hyresnimnderna
ges behorighet att ta upp och i sak prova dven prelimindrfragor, varmed
enligt promemoricefrslaget forstds tvistig friga som rér hyresforhillan-
det och dr av omedelbar betydelse for provningen av den fraga som har
hinskjutits till nimndens prévning. I Overensstimmelse hirmed skall
nimnden enligt forslaget inte avvisa hyresgistens forléngningstalan, om
namnden skulle finna t. ex. att giltigt hyresavtal intc foreligger eller att
ldgenheten utgdr del av upplatarcns egen bostad eller att e besittnings-
skyddat korttidsavtal f&religger. I stéllet skall nimnden ogilla hyres-
gistens talan under hinvisning till sin bedomning av preliminfirfrégan
och meddela klanderhiinvisning. En £6ljd av den foreslagna ordningen
ir vidare att hyresndmnden, i de fall hyresvirden har gjort invindning
dven i en preliminiirfraga, inte skall som nu i beslutet upplysa om att
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en senare provning frin domstols eller annan myndighets sida av pre-
limindrfriga kan komma att inverka pa hyresforhallandet.

Bland remissinstanserna tycks rada allmin enighct om att hyresndmnd
bor kunna ta upp och avgdra prelimindrfragor. De erinringar som forts
fram mot forslaget i denna del synes nirmast bottna i en oro for att
forslaget kommer att leda till att hyresnimndsforfarandet méaste #indras
i tyngande riktning.

For egen del drar jag foljande slutsatscr av vad som har forckom-
mit i denna del i drendet. Erfarenheterna av den nuvarande ordningen
vad betrdffar prelimindrfragornas behandling har varit mindre goda.
Sdrskilt giller detta om verkan av hyresnimnds avgdrande i forling-
ningstvist. Som framhalls i promemorian torde det i allménhet framsta
som svarforstdeligt for parterna att ett laga kraft vunnet beslut av det
provningsorgan som ensamt ir behOrigt att uppta sadan tvist inte inne-
fattar ett slutligt avgdrande av fragan om hyresavtalets fortsatta bestind.
Detta giiller sdrskilt nidr hyresnimnden forlingt avtalet men hyresviirden
efterat vill gora gillande att nagot giltigt hyresavtal inte forelegat.

I forsta hand med avscende pd forldngningstvisterna bor dirfr en-
ligt min mening hyresnimnd ges ritt att prova preliminirfrigor. Namn-
dens provning bor leda till att frAgan om hyresforhallandets fortsatta
bestand blir slutligt avgjord genom hyresnimndens beslut, om det inte
klandras. Inte bara omstindighcter som &beropats i tvisten utan ocksa
omstindigheter som hyresvirden kunnat &beropa till stdd for sin talan
bor prekluderas genom hyresnimndens avgdrande. Det sagda bor, om
hyresnimnden forlinger avtalet, gélla inte bara f6r den nidrmaste hyres-
perioden utan ocksa i frdga om hyresgistens ritt till fortsatt forling-
ning. Siger hyresviirden upp avtalet till utgdngen av den nya hyrestiden,
skall han silunda inte i en ny forlingningstvist kunna abcropa, att na-
got hyresavtal inte foreligger eller att avtalet &r forverkat pa grund av
omstindighet som han kunnat &beropa i den forra tvisten. Rittsldget
blir, sedan forlingningsfrigan slutligt avgjorts, detsamma som om par-
terna i stiillet hade triffat avtal om forhyrning av bostadsligenheten for
den tid som forldangningsavgorandet avser., Mcllan de bada fallen fore-
ligger dock den viktiga skillnaden att den tidpunkt fran vilken hyresfor-
hillandets borjan skall riknas i forldngningsfallet dr den dag di det
avtal som forlingdes ingicks.

Vad jag nu har anfért om verkan av hyresndmnds cller domstols be-
slut om forlingning av hyresavtal kan uttryckas si att beslutet innebir
inte bara ett konstaterande av att det ej foreligger nigon besittnings-
skyddsbrytande grund utan dven cn faststillelse av att ett fortsatt hyres-
forhéllande giller. En uttrycklig regel som klargor att forlingningsav-
gorandet har denna innebord bor meddelas. Regeln bor placeras i hyres-
lagen med hinsyn till att den skall gélla bdde nir forldngningstvisten
har avgjorts genom beslut av hyresndmnd och nir den avgors genom
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domstols dom. I 51 § andra stycket finns nu en bestimmelse i vilken
anges att dom eller beslut, varigenom hyresgéstens forlingningstalan bi-
falles, anses som avtal om fortsatt forhyrning. Till denna bestimmelse
bor fogas regeln att mot hyresférhallandet ej far dberopas omstindighet
som kunnat aberopas i malet eller drendet.

I andra tvister som provas av hyresndmnd #n forlingningstvister dr
fragorna om ritt for hyresnimnden att prova preliminirfrigor av mindre
intressc fran praktisk synpunkt. Jag kan emecllertid inte se nigot hinder
mot att forslaget om att hyresnimnd skall fi prova preliminirfragor,
som allmint godtagits under remissbehandlingen, genomférs generellt.
Betraffande frigan om rittskraftverkan av andra avgodranden av hyres-
nimnd eller domstol dn som innebidr bifall till férldngningstalan &ter-
kommer jag i specialmotiveringen.

I det forslag till ny lag om arrendendmnder och hyresndmnder som
liggs fram i promemorian upptas en sirskild bestimmelse av innehall
bl. a. att hyresnimnd &4r behérig att prova tvistig prelimindrfriga som
uppkommer i vissa hyrestvister. Med den 16sning som jag har forordat
i det foregdende synes en sidan bestimmelse vara obehdvlig. Avsikten
ar sjilvfallet inte att hyresnimnden skall genom sidrskilt beslut med
rittskraftsverkan kunna faststilla rittsliget i sddan friga. Diremot far
nimnden anses utan uttrycklig bestimmelse skyldig att som ett led
i provningen av den hinskjutna tvisten ta stéllning till varje friga som
ir av omedelbar betydelse for denna prévning.

I detta sammanhang vill jag behandla ett par spérsmal med ankoyt-
ning till den av mig foreslagna ordningen for preliminirfrigornas be-
handling.

Om hyresgisten — s& som inte sillan dr fallet — i en till nimnden
hinskjuten forlingningstvist i forsta hand gor gillande att hyresviirden
inte har sagt upp hyresavtalet i laga ordning och nimnden finner pa-
stdendet vara riktigt, bor namnden inte formulera beslutet pa sidant
sitt att hyresgisten framstir som f&rlorande part. En sidan formule-
ring skapar nidmligen latt missforstand om beslutets verkliga innebord.
Beslutet kan lampligen ges det innehéllet att nimnden forklarar att efter-
som laga uppsidgning inte skett, avtalet har blivit forlingt, till foljd
varav anledning saknas att upptaga hyresgistens forlingningsyrkande
till provning. Ett saddant beslut har sjilvfallet samma rittsverkan som
om hyresnimnden haft att prova forlingningsyrkandet och bifallit hy-
resgistens talan.

En speciell situation foreligger ocksa, nir hyresvirden sagt upp hyres-
avtalet till omedelbart upphdrande och som enda grund for uppsig-
ningen aberopat att hyresrdtten dr forverkad. Av 45 § foljer att besitt-
ningsskyddsbestimmelserna i detta fall inte ir tillampliga. Hyresvirden
skall inte heller vid siddan uppsigning tillstilla hyresgisten nagot av-
flyttningsmeddelande enligt 49 §. Har hyresgisten likvdl hinskjutit

9 Riksdagen 1973. 1 saml. Nr 23
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tvisten till hyresndmnden med yrkande om forlingning av hyresavtalet,
skall hyresnimnden avvisa hyresgistens talan, eftersom tvisten — vare
sig hyresritten dr forverkad eller e) — intc dr nagon forlangningstvist
och dirfor faller utanfor nimndens kompetensomrade. Ar hyresritten
inte forverkad, 16per ndmligen avtalet vidare som om ingen uppsigning
hade skett. Det férekommer emellertid att hyresvirden i hir avsedda
fall siger upp hyresavtalet dels till upphdrande i fértid pd grund av
forverkande, dels med iakttagande av avtalets foreskrifter eller lagens
bestimmelser om uppsigningstid. Vid sddan dubbel uppsigning ir si-
tuationen en annan #n den nyss angivna. I detta fall foreligger savil
en forverkandetvist som en forldngningstvist. Den senare tvistcn skall
upptas till provning av hyresndmnden, som ddrvid har att prdva iiven
invindning av hyresvirden att hyresritten dr forverkad.

Jag Overgir hirefter till vissa frigor, som ror forfarandet vid hyres-
namnderna. Under hinvisning till de nya uppgifter som hyresnimn-
derna foreslas f& med avseende pd preliminirfrigor forordas i prome-
morian att hyresnimnderna ges samma mdjlighet som domstol att ta
upp muntlig bevisning. Silunda foreslas att hyresnimnd skall f3 halla
forhdr med part under sanningsforsidkran och forhor med vittne under
ed eller motsvarande forsdkran, om sidrskilda skil foranleder till det.

Frian flera hall har vid remissbebhandlingen framforts erinringar mot
forslaget att infora mdjlighet for hyresndmnderna att ta upp muntlig
formell bevisning. Enligt vissa remissinstanser torde en sddan ordning
leda till att fordelarna med det nuvarande hyresndmndsférfarandet gér
forlorade.

For egen del #r jag inte dvertygad om att infdrandet av muntlig for-
mell bevisning i hyresndmndsirenden skulle verka nimnvirt tyngande
pd hyresnimndsforfarandet. Forslaget innebdr praktiskt sett intc mera
dn att parten eller vittnet far avldgga forsdkran eller ed innan forhoret
halls med honom. Aven om de farhdgor som har uttalats vid remiss-
behandlingen enligt min mening ir Overdrivna, kan man inte helt bortse
fran dem. Friga uppkommer da om de findringar som foreslagits betrif-
fande inneborden av hyresnamndernas provning gor det nddvandigt att
mdjlighet dppnas {6r nimnden att uppta formell muntlig bevisning.

For beddmningen av prelimindrfragor, liksom andra frigor som kan
uppkomma i hyresnimndsarenden, torde som regel tillforlitlig utredning
kunna fis genom att parterna och andra hors informellt och skriftliga
bevis féretes. Onskar part av ndgon anledning fOrebringa utredning i
form av forhor med vittne eller part under ed eller forsikran har han
mdjlighet att klandra nimndens beslut och fa bevisningen upptagen vid
fastighetsdomstolen. I sammanhanget bor ocksd beaktas att den fore-
slagna ordningen fOr preliminédrfragornas behandling inte utesluter moj-
ligheten for part att i stdllet for att hanskjuta tvisten till hyresnimnden
fora talan vid domstol om faststédllelse av det rittsférhillande som pre-
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limindrtragan giller. Under hiinvisning till vad som nu har anforts anser
jag mig inte bora g4 emot de remissinstanser som har stillt sig avvi-
sande till forslaget att 6ppna generell mojlighet f6r hyresnimnderna att
ta upp muntlig formell bevisning. En sddan mdjlighet bor dirfor inte
inforas. Till frigan om upptagande av muntlig bevisning i bytesirenden
dterkommer jag i annat sammanhang.

I promemorian har foreslagits att hyresnimnd skall kunna medde'a
sarskilt beslut — mellanbeslut — betriffande viss tvistefraga och for-
klara drendet i Ovrigt vilande. Forslaget godtas i allminhet av remiss-
instanserna. Mot forslaget att mellanbeslut skall kunna meddclas i pre-
limindr fraga framfors dock vissa erinringar. Sdlunda dr enligt Svea
hovratt och hyresrddet bchovet av mellanbeslut i preliminédrfragor
ringa, om rittskraftsverkan av avgorandet i prelimindrfragan fir om-
fatta bara den tid som namndens avgorande i saken avser. For egen
del har jag kommit till den uppfattningen att mdojlighet inte bor finnas
for hyresniiminderna att meddela mellanbeslut i nu asyftade fall.

Mera tveksam #r frégan om hyresnimnderna bor, som ocksd fore-
slas i promemorian, kunna meddela sirskilt beslut i forldngningsfragan,
nir den hinskjutna tvisten giller savdl frigan om avtalet skall for-
lingas som villkoren for en forlingning. Som Svea hovritt framhéller
dr de processekonomiska fordelarna av mcllanbeslut i dessa fall inte
lika stora som i en domstolsprocess. Denna synpunkt Okar avsevirt i
betydelse om, som jag foreslir, hyresndmnderna inte far generell ritt
att hora part under sanningsforsikran eller vittne pd ed. I likhet med
vad som uttalas i flera remissyttranden anser jag att mellanbeslut méste
kunna klandras. Dirfér maste ocksd beaktas att mellanbeslutet kan,
som hovriitten pépekar, komma att medféra dkade kostnader och tids-
utdrdkt. Pa grund av de omstindigheter som har angetts anser jag att
hyresniamnderna inte heller i det fall hir diskuterats bor ges riitt att
meddela mellanbeslut.

I enlighet med vad som har anforts upptar departementsfdrslaget
inte ndgon motsvarighct till bestimmelserna i promemorian om melfan-
beslut.

I promemorian diskuteras mot bakgrunden av de fdrslag som fram-
stills dir ocksd hyresnimndernas stéllning. Enligt promemorian talar
overvigande skdl for att jamstidlla hyresndmnd med domstol. Det skul-
le innebira att forvaltningslagen inte skulle bli tillimplig p&4 hyresnimn-
dernas verksamhet. Forslaget i denna del har inte mott nagon erinran
bland remissinstanserna. Fran ctt par hall anférs att den fGreslagna for-
dndringen av hyresnimndernas stillning bor ske oberoende av om pro-
memorieforsiaget i vrigt genomfors eller inte.

Det forhallandet att hyresnimnderna kommer att fi avgdra prelimi-
nirfrigor med fOr parterna pa visst sitt bindande verkan, om forelig-
gande forslag genomfors, motiverar enligt min mening inte att man
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jamstiller hyresnimnderna med allminna domstolar. Vidare dr det som
framhills i promemorian angeliget att forfarandet intc binds genom
en mingd forfaranderegler och att hyresnimnderna alltjimt far for-
haillandevis fria hinder att handlidgga drendena i de former som i det
sarskilda fallet ter sig limpligast och mest dndamalsenliga. Mellan
domstolarna och hyresnimnderna kommer saledes att finnas grund-
liggande skillnader dven rent forfarandemissigt. Grunden fGr prome-
morieférslaget bortfaller till stor del, om hyresndmnderna inte ges
generell mojlighet att hora part under sanningsférsikran eller vittne pa
ed. Det finns darfor enligt min mening inte anledning genomféra pro-
memoriefGrslaget att f6rindra hyresnimndernas stillning. Fdrvaltnings-
lagen skall salunda tillimpas i hyresndmndsforfarandet i den mén
inte avvikande bestimmelser meddelas i lagen om arrendenimnder
och hyresnimnder. Med hiinsyn till vad jag nu anfort &r det i prome-
morian framstillda forslaget att ledamot av hyresndmnd skall avldgga
domared, innan han tjanstgor i nimnden inte ldngre aktuellt. Inte
neiier anser jag att lagen (1955: 261) om avstidngning av domare bér om-
fatta ledamot i hyresndmnd.

Vad som har anforts i det foregende om hyresndimndernas stillning
m. m. giller dven arrendenimnderna.

13.7 Ligenhetsbyte m. m.

De kommuner som med stdd av bostadsforsdrjningslagen har inrit-
tat bostadsformedling forsdker pa olika vigar se till att s& manga bo-
stadsldgenheter som mojligt tillfors formedlingen. Det sker genom Over-
enskommelser med fastighetsdgarna, i forsta hand med de kommunala
bostadsforetagen men ocksd med andra t. ex. i samband med markfor-
siljning och markupplatelse. Med st6d av bestimmelserna om de stat-
liga bostadslanen kan kommunerna tillforsikra sig férmedlingsritten
bl. a. till ldgenheter i statsbelanade flerfamiljshus. Nir bostadsformed-
lingarna anvisar ldgenheter at bostadssdkande som redan har bostad
forsoker formedlingarna, om de inte redan har tillférsikrats férmed-
lingsrdtten, se till att de far rétt att formedla den ledigblivna ldgen-
heten. I allminhet torde hyresvdrdarna g& med pa bostadsférmed-
lingarnas onskemal. I de fall dir hyresvirden inte vill limna sin med-
verkan kan den person som f8rmedlingen anvisar forvirva hyres-
ritten till ligenheten bara i den min den aviridande hyresgisten far till-
stdnd av hyresnimnden att Sverlata hyresritten pd honom enligt hyres-
lagens regler om ligenhetsbyte.

Med byte i hyreslagens mening avses ndmligen inte bara det fallet
att hyresgisten Overlater hyresritten till sin ligenhet till annan och
av denne fir annan bostad utan alla fall dir en hyresgist avstir fran
sin hyresritt i syfte att erhilla annan bostad. Det Ar dirvid utan be-
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tydelse om han avser att flytta in i en redan bebodd ligenhet eller i en
nyproducerad och om bytesférfarandet sker i ett eller flera led (prop.
1970: 146 s. 12).

I promemorian anfodrs att bostadsformedlingarna har gitt miste om
anvisningsritten till atskilliga ligenheter darfor att den avflyttandc
hyresgésten inte har medverkat till Gverlatelse av hyresritten till den
som formedlingen har anvisat genom att sjdlv eller med bostadsfor-
medlingen som ombud ansdka hos hyresndmnden om tillstdnd till Sver-
latelsen. I syfte att stirka bostadsfGrmedlingarnas stillning i nu asyf-
tade fall foreslas i promemorian att kommun, som medverkar till att
hyresgidst far annan bostad, ges rétt att sjélvstindigt fora talan i bytes-
drenden. Vidare foreslés att i bostadsforsorjningslagen tas in en uttryck-
lig bestimmelse av innehdll att kommun kan besluta att anvisning
eller formedling av bostad genom kommunal bostadsférmedling skall
ske under villkor att den bostadssékande medverkar till att den bostads-
ligenhet som han limnar Overlts pa bostadsstkande som kommunen
anvisar. Enligt promemorian bdr kommunalférbund som handhar ge-
mensam bostadsformedling jamstidllas med kommun i férevarande hin-
seenden.

De forslag som framstills i promemorian i syfte att stirka bostads-
formedlingarnas stdllning har i stort sett ront ett vilvilligt mottagande
vid remissbehandlingen. Vissa kritiska synpunkter framfors dock. Till
en del gar kritiken mot forslaget att tillerkdnna bostadsférmedlingarna
taleritt i bytesarenden nidrmast ut pa att féga stir att vinna med att ge
bostadsformedlingarna talerdtt, eftersom hyresgistens medverkan i allt
fall kriivs for att overlitelsen skall komma till stand.

For min decl anser jag det vara angeldget att i den mén det dr mdéj-
ligt inom ramen for forevarande lagstiftningsdrende stirka de kommu-
nala bostadsférmedlingarnas méjligheter att f4 formedla de ldgenheter
som blir lediga. I minga kommuner pagir en livlig saneringsverksamhet.
De forslag inrikesministern senare i dag lagger fram pa grundval av
saneringsuircdningens betdnkande kommer med all sidkerhet att resul-
tera i en intensifierad saneringsverksamhet frimst i de storre tatorternas
centrala delar. Ligenheterna i de berdrda fastighecterna har ofta myc-
ket laga hyror och ménga av hyresgisterna lever under sidana eko-
nomiska omstindigheter att de har svart att acceptera ersattningsldgen-
heter i nyproduktionen. For att saneringarna skall kunna fullfljas i
avsedd takt behdver didrfor bostadsformedlingarna fa tillgdng till suc-
cessionsligenheter i det dldre bostadbestandet, som kan anvisas hyres-
giister i saneringsfastigheter.

Om o&verlatelse av en ldgenhet skall genomfdras i bostadsformedling-
ens intresse och hyresvirden motsitter sig overlatelsen, maste det som
regel te sig frimmande for den avflyttande hyresgisten att han, person-
ligen eller genom bostadsformedlingen som ombud, skall driva Over-
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latelsedrendet i hyresndmnden. Har han rcdan fitt anvisning pi den
nya ldgenheten, kan han forlora intresset for att medverka till §ver-
latelsen, om denna forutsitter att han sjilv f6r talan i hyresnimnden.

Det ar inte tillfredsstdllande att bostadsfGrmedlingarna skall vara be-
roende av medverkan frin enskilda hyresgiasters sida for att kunna
agera infor hyresnimnden pa ett sitt som allmint idr till fordel for de
bostadsstkande. Goda skil talar didrfor for att bostadsformedlingarna
bor fa ratt att sjalvstindigt fora talan i bytesiirenden. En lagindring i
denna riktning ir dgnad att underldtta for de kommunala férmedling-
arna att fa tillgang till 1dmpliga ligenheter soma kan anvisas de bostads-
sOkande.

Flera remissinstanser tar upp frigan om betalningsansvaret for de
merkostnader, frimst i form av hyra for den ligenhet som avtrids, som
kan uppkomma med anledning av att bostadsférmedlingen begagnar sig
av den foreslagna taleritten. Eftersom den avtridande hyresgiisten #
part i avtalsfarhillandet intill desc aft huresriitten har Sverlititc n an.
nan, dr han i forhallande till hyresvirden skyldig att betala hyran for
lagenheten. Hyresgisten far dirfor rdkna med att han kan komma att
fa betala dubbel hyra under nagon tid om han antar bostadsférmed-
lingens erbjudande om annan ldgenhet. Denna risk far han ta med i
beriikningen niir han Gverviger bostadstérmedlingens erbjudande. Nu
bor det diskuterade problemet inte §verdrivas. De situationer, dir fri-
gan om betalningsansvaret uppkommer, torde i praktiken inte vara sir-
skilt vanliga. I de flesta fall torde det vara mojligt att avpassa tilltrides-
och avtridesdagarna sd att merkostnader inte alls uppstir. De dnd-
ringar i bytesforfarandet som jag foreslar i det féljande kommer dess-
utom att leda till att handldggningstiden i bytesirendena nedbringas.
Uppkommande merkostnader torde darfér som regel bli av méttlig stor-
lek. Det kan forutsittas att bostadsférmedlingen antingen avstir frin
att gbra bytesrdtten gillande, om det uppkommer risk for att hyres-
gisten under ldngre tid far betala hyra for tvi ligenheter, eller — i fall
det framstdr som angeldiget att bryta motstdndet mot byte frin cn
tredskande hyresvird — kommer Gverens mcd hyresgisten om att sva-
ra f6r kostnaderna. Nagra strskilda bestimmelser hirom finner jag inte
behovliga.

Med anledning av fastighetsiigareforbundets synpunkt att inférande
av taleritt for bostadsformedlingarna skulle §ka riskerna fOor hyresfor-
lust for hyresvidrdarna vill jag framhélla att den ifrigakomna reformen
till ingen del forindrar hyresvirdarnas situation.

Under hédnvisning till vad som har anforts foreslar jag i Sverensstam-
melse med promemorieforslaget att bostadsformedlingarna skall ges ritt
att ansdka om tillstand till ligenhetsbyte enligt 35 § i de fall kommunen
medverkar till att hyresgésten fir annan bostad. Forutsittningen for att
bostadsformedlingen skall ha taleritt dr saledes att kommunen medver-
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kar till att hyresgésten far annan bostad genom formedlingens forsorg.
En uppgift fran bostadsformedlingens sida om att denna forutsittning
foreligger bor i allmidnhet kunna godtas av hyresnimnden. Byten som
sker direkt mellan hyresgiister utan kommunal medverkan berors inte av
den hir forordade bestimmelsen. N&r bytesritt utdvas pad detta sitt
bir liksom f. n. den formedlingsratt som kommunen kan ha fi vika for
bytesritten.

Nagra remissinstanser tar upp fragor av processuell natur. Med anled-
ning hirav far jag anfora féljande. Enligt promemorieférslaget skall
bostadsformedling som ansdker om tillstand till Sverlatelse av ligenhet
enligt 35 § ha stiillning som part i ansokningsidrendet. Detsamma giller
enligt . departementsforslaget. BostadsfSrmedlingarnas talerdtt grundar
sig sdledes inte pd deras stillning i avseende pa hyresritten — vilket
nagon remissinstans tydligen utgatt fran — utan pd den fOreslagna lag-
bestimmelsen. En f6ljd av att férmedlingen 4r part i drendet dr att for-
medlingen handlar i eget namn och inte som stillforetridare e. d. for
hyresgiisten. Den omstédndigheten att formedlingen begagnar sig av sin
taleratt enligt forslaget bor i och for sig inte hindra hyresgidsten frin
att fora samma talan. Fallet dr emellertid endast teoretiskt. En ytterli-
gare konsekvens av att bostadsformedlingen intar stillning som part v
att hyrcsgidsten, om han inte for egen talan i saken, skall horas som
vittne 1 den man muntlig bevisning i form av bl. a. vittnesfrhor skall
fa, vilket jag kommer att fororda i det foljande, forebringas i bytesidren-
den. For egen del kan jag inte inse att den sdlunda [Srordade ordningen
skulle, som en remissinstans synes mena, medfgra komplikationer vid
tillimpning av javsbestimmelserna.

Som nidmnts bdr bestimmelserna om bostadsférmedlingarnas tale-
riitt i bytesdrenden tas upp i hyreslagen i anslutning till de materiella
bytesreglerna. Jag kan séledes inte bitriida det vid remissbehandlingen
framforda forslaget att dven denna fraga bor 18sas inom ramen for lag-
stiftningen om kommunal bostadsférmedling.

Vad hiirefter betriffar det i promemorian framstillda forslaget om
indring i bostadsforsorjningslagen vill jag till en borjan erinra om att
den ifragasatta lagindringen inte torde medfOra nigon saklig nyhet i
forhallande till vad som utan stdd av lagen fir anses gilla redan nu.
Det #ir cmellertid en styrka for bostadsformedlingen att kunna hiin-
visa till en uttrycklig lagregel som ger férmedlingen riitt att for anvis-
ning av bostadsligenhet fi krdva att den bostadssSkande Overliter sin
tidigare ligenhet till annan bostadssSkande. P4 grund hiirav anser jag
att den forordade lagindringen bor goras. Rent praktiskt synes bostads-
formedlingarna kunna forfara s att formedlingen i samband med att
anvisning limnas pa den nya bostaden avkriiver hyresgiisten en fullmakt
for formedlingen att pd hans viignar Gverlata hyresratten till den li-
genhet som hyresgisten limnar till nigon som fdrmedlingen finner
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lamplig. I och med att hyresgésten limnar sadan fullmakt far i normal-
fallen det villkor som kommunen har uppstillt med stod av den fore-
slagna bestimmelsen i bostadsforsdrjningsiagen anses vara uppfyllt.

Som Svenska kommunférbundet anfor innebédr fullmakten visserligen
inte att kommunen blivit fullt sikerstdlld mot forfoganden Sver den le-
digblivna ligenheten frin den avflyttande hyresgiistens sida. Skulle bo-
stadsformedlingen emellertid i visst fall misstinka att hyresgisten kom-
mer att forfara illojalt finns mdjligheten for férmedlingen att tidsmis-
sigt samordna Overlatelsen och anvisningen. Nagra ytterligare bestdm-
melser for att forbittra bostadsformedlingarnas stillning i detta hiinse-
ende finner jag varken behdvliga eller lampliga.

Det idr tydligt att bytesreglerna kan vara till nackdel for en organisa-
tion som Stockholms kooperativa bostadsforening. Det dr emellertid
svart att tinka sig att inte hyresgist som bor i féreningens hus skulle
vara tillforsikrad samma stdllning och skydd som andra hyresgéster nir
det giller bytesriatten. De sdrbestimmelser i friga om reparationsskvi-
digheten som for bl. a. bostadsforeningens del finns meddelade i 51 §
lagen (1970: 995) om inforande av nya jordabalken bottnar i dvervi-
ganden av annat slag.

Jag Overgar hirefter till det i promemorian framstillda fGrslaget att
hyresndmndsbeslut i bytesdrende inte skall fi klandras.

F.n. giller att part som inte godtar hyresnimndens beslut i bytes-
arende far klandra beslutet genom att vicka talan vid fastighetsdomsto-
len mot den andra parten. Talan far inte féras mot fastighctsdomstolens
dom i fréga om tillstand till byte. I syftc att nedbringa den tid under
vilken bytesfragan halls 6ppen {Oreslds i promemorian att klandermdj-
ligheten slopas i bytesirendena. I motiveringen till forsiaget aberopas
bl. a. att hyresnamnd foreslas fa generell ritt att ta upp muntlig formell
bevisning.

Min principiella instdllning i frigan #r att bytesirendena regelmis-
sigt 4r av enkel beskaffenhet och att det darfor inte kan anses pakallat
att man fo6r dem har ett flerinstanssystem. Vardet av att sddana #ren-
den nu kan klandras till fastighetsdomstolen ligger enligt min mening
inte s3 mycket i att frigan dédrigenom blir fSremal for Sverprovning
som i att klanderprocessen Gppnar mdjlighet for parterna att forebringa
formell bevisning i form av vittnesférhdr och partsforhér under san-
ningsforsdkran.

Ett viktigt skdl for att slopa klanderritten dr enligt promemorian
onskemalet att minska handliggningstiden.

Jag delar uppfattningen att tillstandsfragan bor avgdras snabbt i by-
tesarendena. Varje drdjsmél okar risken for att medparten i bytestrans-
aktioncn drar sig ur bytet. Otvivelaktigt kommer det i promemorian for-
ordade eninstanssystemet att leda till avsevidrda tidsvinster i manga by-
tesdrenden.
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Ett par remissinstanser anlagger réttssikerhetssynpunkter péa fullfoljds-
frégan. Som alltid nir fragor om fullféljd uppkommer kan sidana reso-
mang foras. I 6verensstimmelse med den principiclla instdllning som jag
har till bytesdrendena och som jag har redovisat forut, anser jag emeller-
tid att utrymmet for sddana resonemang 4r begriinsat i forevarande
sammanhang. Det som fran hyresvirdens synpunkt &r sirskilt viktigt att
fa provat i ett bytesdrende &r om den tilltinkta nya hyresgisten dr god-
tagbar som sddan. Vid denna prdvning maste beaktas bl. a. huruvida
hyresgisten har tillrickliga ekonomiska och personliga fOrutsittningar
for att fullfélja hyresavtalet. Enligt min mening far anses tillrickligt
att dessa och andra fragor som uppkommer i bytesirenden prévas av
hyresnimnden, som otvivelaktigt dr sdrskilt kompetent att gora de be-
hovliga beddmningarna.

Vid remissbehandlingen har framférts forslag om att klanderritt
skulle tiliatas, nir klandcrtalan grundar sig pa omstidndighet som anges
i 35 § andra stycket och nir hyresndmnden fGrenat sitt tillstand till
bytet med villkor enligt 37 §. For egen del kan jag inte bitrida dessa
forslag.

En férutsdttning for att klandermdjligheten skall kunna slopas &r att
bevisning i form av sanningsforsidkran och forhér med vittne under ed
eller motsvarande fOrsikran far tas upp vid hyresnimnderna. Som
niamnts utgdr promemoriefrslaget i forevarande del fran denna forut-
séttning.

En del remissinstanser har riktat kritik mot att tillata muntlig for-
mell bevisning vid hyresnimnderna i bytesdrenden. Atminstone delvis
torde denna Kkritiska instdllning ha sin grund i att forslaget kopplats
samman med ett annat férslag i promemorian, nimligen att muntlig
formell bevisning skall fa fﬁrebringas i alla slags hyresndmndstvister.
Ytterst torde kritiken slcdes bottna i mera allménna farhigor for att
hyresnimndsforfarandet lindras i tyngande riktning. Om muntlig bevis-
ning i form av vittnesforhor och partsforhor infors vid hyresnimnderna
enbart i bytesdrenden torde dctta inte medfora sddana Zndringar av
forfarandet att de fordelar som obestridligen dr forknippade med den
nuvarande ordningen péaverkas. Fran mina utgangspunkter moter siledes
inte ndgot hinder mot att inféra sddan bevisning i bytesiirendcna.

Under hénvisning till vad som har anforts foreslar jag att hyres-
nimndens beslut 1 bytesirenden inte skall f& klandras till fastighetsdom-
stol och att bevisning i form av forhor med vittne under ed eller mot-
svarande forsikran och med part under sanningsforsikran skall fa tas
upp av hyresnimnden i bytesdrenden. Jag bitrdder det i promemorian
framstillda forslaget att sddan bevisning far upptas om sirskilda skil
féranleder till det.

Den féreslagna begrinsningen ir nidrmast avsedd att ge hyresnimn-
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den storre frihet vid handldggningen #n som skulle f6lja av en analo-
gisk tillimpning av 35 kap. 7 § rattegingsbalken med den restriktiva
tolkning som getts &t denna i domstolarnas praxis.

Vad som nu anférts om byte av bostadsligenhet har motsvarande
tillimpning nir det giller upplatelse av bostadsldgenhet i andra hand
enligt 40 §. Ocksa i sidana drenden bor i Gverensstimmelse med vad som
foreslas i promemorian klandermdjligheten slopas och i stillet inforas
mbojlighet for parterna att fOrebringa bevisning i form av forhor med
vittne under ed eller forsikran och med part under sanningsforsikran.
Som anfdrs i promemorian bér ddremot ndgon dndring av klanderreg-
lerna inte géras betriffande de Gverldtelsefall som avses i 34 och 36 §§.
Tvist om upplételse av ldgenhet i andra hand enligt 30 § bostadsritts-
lagen (1971:479) bor i forevarande hinscenden jimstillas med bytes-
drende.

13.8 Atertagande av ligenhet m. m.

Som framhills i promemorian torde det ha blivit alit vanligare att
hyresgister lamnar ligenheten under 16pande hyresperiod. Detta medfor
sjilvfallet problem f&r hyresvirdarna. Till inte obetydliz del hanger
de samman med att det rider viss tvekan om hur léngt hyresvirdens
befogenheter stricker sig i dessa fall.

Gallande ritt torde innebidra att hyresvirden har ritt att iterta ldgen-
heten utan vidare, om den verkligen har Svergetts av hyresgisten i den
meningen att hyresgéisten inte lingre har besittningen till ligenheten. Tar
hyresvirden tillbaka ldgenheten utan att s ir fallet, riskerar han &
andra sidan att straffas for egenmiktigt forfarande eller sjdlvtikt.
Mecd hinsyn till svarigheterna att i det sirskilda fallet avgdra, om hyres-
gisten har Overgett ligenheten i den nyss angivna meningen eller ej, lig-
ger det niira till hands att hyresvirdarna viljer att lita vriika hyres-
giisten under aberopande av dvergivandet som forverkandegrund i stillet
for atr ta tillbaka den.

Den nuvarande ordningen dr cnligt promemorian inte tillfredsstil-
lande. Hyresvirdarna fororsakas hyresforluster i onddan och samhillets
organ tas i ansprak for uppgifter som borde kunna 16sas pa ctt cnklare
sitt. I promemorian ldggs dirfor fram forslag till bestimmelser av innc-
héll att hvresvidrden har ritt att genast aterta liigenheten, om hyresgiisten
Overger den. Promemorieférslaget har vunnit allmin anslutning bland
remissinstanserna.

For egen del dr jag medveten om att det i praktiken kan vara for-
enat med svarigheter {Or hyresvirden att avgdra om en ligenhet i
verkligheten dr Overgiven cller ej. Otvivelaktigt forekommer det emel-
lertid ett stort antal fall dér det av omstindigheten alldcles tydligt fram-
gidr att ligenheten har Overgivits. Det #r otillfredsstillande om hyres-
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virden pa grund av rddande ovisshet om rattslidget i sidana situationer
inda viljer att formellt 1ata vridka hyresgiisten. Jag bitrider dirfor det
i promemorian framlagda forslaget.

Som anfdrs i promemorian torde det inte vara mdjligt att i lagtexten
nirmare apge nir ett overgivande av ldgenheten har igt rum. Ligen-
heten far anses vergiven ndr det av omstidndigheterna i det enskilda
fallet framgdr att hyresgisten eller annan som han har inrymt i ldgen-
heten ej lingre nyttjar ligenheten och inte heller avser att dterupptaga
nyttjandet. Fortsdtter hyresgisten att betala hyran fér ligenheten trots
att han inte uppehaller sig i denna kan ldgenheten inte anses dvergiven.
En underlitenhet frin hyresgistens sida att for ldngre eller kortare tid
betala forfallen hyra kan givetvis inte ensamt foranleda att ldgenheten
betraktas som Overgiven. Om hyresgidsten ddarutover pi ett cller annat
sitt stédller lagenhetens nycklar till hyresvirdens forfogandce, {Greligger
regelmiissigt ctt sikert tecken pé att [dgenheten dr Svergiven. Detsamma
giller om hyresgiisten flyttar sina tillhorigheter frin ldgenheten och inte
betalar hyran. Ligenheten kan ofta anses Overgiven i en sidan situation
dven om vissa foremal ldmnas kvar. Forutsittningen for att ldgenheten
skall fa &tertas maste sjilvfallet vara att inte ndgon omstandighet tyder
pa att ligenheten alltjamt bebos. Om det med hansyn till omstindighe-
terna inte kan antas att lagenheten dr Overgiven, far hyresviirden an-
lita forfarandet med uppsiigning och vrikning. Svenska byggnadsar-
betareforbundet anfor att hyresgasten bor ha ritt att aterfa lagenheten
nidr den av misstag har atertagits av hyresvirden. Ar ligenheten inte
Overgiven och har hyresgisten inte heller forverkat sin hyresritt, bestar
hyresavtalet. Av bestiimmelserna i JB om det inbdrdes foretridet mellan
oinskrivna rittigheter f6ljer att den fOrsta upplatelsen géller framfér
den senare (7 kap. 22 § JB). I normalfallen blir resultatet detsamma,
om 1 stillet bestimmelserna i 17 kap. JB om fdretrdde p& grund av in-
skrivning ir tillimpliga. Den hyresgist, vars hyresritt far vika, har en-
ligt 7 kap. 24 § JB ritt 1ill ersittning. Néagra sdrskilda bestimmelser
utbver dem for vitka nu har redogjorts behdvs cnligt min mening inte for
atertagandefallen. Skulle den hyresgist som oriktigt har antagits ha Over-
gett lagenheten godvilligt avstd frin sin hyresritt till forman for ny
hyresgiast, torde av allminna regler folja att han har ratt till skadestind
av hyresvirden. Har & andra sidan hyresgisten Overgett ldgenheten
ir det han som enligt allmanna regler blir skadestdndsskyldig. Har han
uppsagts pa grund av Overgivandet blir skadestandsregeln i 42 § tredje
stycket tillimplig.

Jag Svergdr hiircfter till att behandla fragan om kvarlimnad egen-
dom.

Som anfdrs i promemorian ldmnar hyresgiist som flyttar inte séllan
kvar olika foremal av inget eller ringa virde i ligenheten. Enligt pro-
memorian dr det tveksamt vilka befogenheter hyresviirden har betrif-
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fande sidan egendom. Jag delar den i promemorian framférda upp-
fattningen att problemet bor 15sas.

I promemorian foreslas efter ménster av vad som giller for motsva-
rande fall i arrendeférhallanden (8 kap. 22 § JB) till en bérjan att
hyresgisten tillhdrig egendom skall tillfalla hyresvirden, om hyres-
gisten forsummar att inom viss tid ta hand om egendomen. I denna
del har promemoricforslaget godtagits av remissinstanserna. Aven jag
ansluter mig till forslaget.

Inte sidllan tillhér kvarlimnad egendom annan 4n hyresgasten. An-
nan familjemedlem eller annan som bott i ligenheten, exempelvis en
inneboende kan vara #gare. Enligt min uppfattning bér bestimmelsen i
enlighet med vad som foresls i promemorian gilla all egendom som
kan antagas tillhora hyresgisten eller nigon i hans hush3ll. Bestimmel-
sen skulle annars komma att fi alltfor begrdnsad betydelse. Framgir
det ddremot pd grund av mirkning eller att avbetalningskontrakt har
limnats kvar i lJagenheten eller annan sirskild omstiindighet att egendn-
men tillhdr nidgon annan #n som angetts nu, far hyresvirden inte {or-
foga over den.

Hyresgésternas riksforbund siitter i fraga om bevisbordan bor ligga pa
hyresgisten vid tvist om vad som funnits i ligenheten. Enligt min me-
ning far bevislidget i en sidan tvist bedomas med hinsyn till omstindig-
heterna i det enskilda fallet. Pastar hyresgisten att ett enstaka virde-
fullt féremal funnits kvar i en i vrigt Svergiven ligenhet, torde han ha
att styrka sitt pastdende, om det bestrids av hyresvirden. Far diremot
hyresvirden om hand ett antal foremél med nagot virde, nidr han sitter
sig 1 besittning av ldgenheten, synes det limpligt att han upprittar cn
enkel férteckning over dem for att oklarhet inte skall behdva rida om
egendomens sammansittning. Fragan torde utan olidgenhet kunna over-
ldmnas till rdttstillampningen.

Enligt promemoriefGrslaget bor det fordras av hyresvirden att han
anmanar hyresgisten att fora bort egendomen — dven om denna skulle
ha ringa virde — innan den tillfaller honom. Bl. a. Sveriges fastighets-
dgareforbund och Niringslivets byggnadsdelegation avstyrker forslaget
pa denna punkt. Inte heller Hyresgisternas riksforbund vill godta den
foreslagna ordningen. Anmaningsskyldighet bor enligt férbundets me-
ning inte foreligga, om egendomen #r av ringa virde och upplysning
inte kan fis om hyresgistens vistelscort. For egen del anser jag att ga-
rantier maste skapas for att hyresgést intc gir miste om egendom som
han av glomska eller forbiseende har limnat kvar i ligenheten. DA re-
geln ir tillimplig savdl i Overgivandefallen som nir hyresgiisten av-
flyttar efter uppsidgning efter hyrestidens utging, kan det cnligt min
mening ej komma i friga att befria hyresvdarden fran anmaningsskyl-
digheten, nir tiden inom vilken egendomen tillfaller hyresvdrden ir s
kort som tre manader. Jag vill i sammanhanget framhélla att de hir
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diskuterade bestimmelserna sjilvfallet inte avser sidana foéremal som
dgaren uppenbarligen kastat som skrdp. Vid tillimpning av de ifraga-
komna bestimmelserna torde man enligt min mening till denna kate-
gori foremal kunna hinfora atskilligt som inte skulle ha ansetts som
bortkastade, om det hade patriffats pd annan plats och i annat sam-
manhang. Jag bitrider silunda den 16sning som fGreslds i promemorian
och som innebir att egendom som inte avhdmtats av hyresgisten till-
faller hyresvirden utan 16sen, sedan tre manader har forflutit efter det
att hyresgisten anmanats att himta egendomen.

Som anfGrs i promemorian kan f6rhallandena givetvis ibland vara
sddana att det inte kan klarliggas vart hyresgisten har flyttat. Hyres-
virden dr di uppenbarligen ur stind att fullgdra sin anmaningsskyl-
dighet. For sadana fall foreslds i promemorian att den kvarlimnade
cgendomen skal! tillfalla hyresvirden senast nér ett ar har forflutit frin
det att ldgenheten avtridddes. Som bl. a. Hyresgisternas riksforbund
framhaller bor det i nu asyftade fall inte begidras av hyresvirden att han
tar vird om den kvarlimnade egendomen under sa lang tid som ett &r.
Tiden bor, som hyresnimnden fér Goteborgs och Bohus lidn foreslar,
séttas till sex ménader.

Hyresvirden torde alltid i de fall d& det dr mojligt finna det forenligt
med sitt intresse att anmana hyresgisten att himta egendomen for att
treménadersfristen skall borja 16pa. For tillimpning av sexmanaders-
fristen bor dirfor inte kridvas att hyresgisten bevisligen varit oantriff-
bar. Har hyresgistcn natts av hyresvirdens anmaning, kan sjilvfallct
egendomen inte tillfalla hyresvirden innan tremanadersfristen har ut-
gétt dven om sexmanadersfristen gér till nda redan tidigare.

En remissinstans anser att fOrslaget bor kompletteras med bestdm-
mlser om vem som ansvarar for kvarlimnad egendom fram till dgande-
rittsovergingen och vilka krav som stills pa hyresvirden med avscende
pa sittet for godsets forvaring. Nigra sidana bestimmelser finner jag
inte vara pakallade. Det &r till en bdrjan fullt klart att hyresvérden har
vardnadsplikt med avseende pa den kvarlimnade egendomen. I de fall
som hir ir i friga torde egendomen som regel antingen vara virdclds
och dirfér kunna bortskaffas utan vidare eller ocksd har hyresgisten
glémt egendomen. I det scnare fallet miste hyresvirden anses vara
skyldig att ta vird om egendomen om han viljer att sjilv flytta den
for att fa tillgdng till ligenheten. Av allménna réttsgrundsatser torde
emellertid f6lja att han inte stir faran for att egendomen av olycks-
hiindelse skadas eller forsimras medan den dr i hans besittning. Vad be-
traffar mattet av hyresvirdens vardnadsplikt fir anses gilla att hyres-
virden ir skyldig att ta samma vard om den kvarlimnade cgendomen
som en depositaric om det anfdrtrodda godset (ifr 12 kap. 2 § handels-
balken). Till frigan om hyresvirdens ritt att fa ersittning for vardkost-
nader aterkommer jag i specialmotiveringen.
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13.9 Berikning av klander- och besviirstid m. m.

Enligt promemorian ir den nuvarande ordningen, som innebir att
tiden for klander och besvir liksom for aterupptagande av drende rik-
nas fran dagen f6r delgivning av hyresndmnds beslut, visserligen mycket
tillforlitlig men fven forenad med avscvirda oligenheter. I promemo-
rian redogdrs for en del av dem. Ocksd jag anser att nackdelarna med
den nuvarande ordningen fr sd patagliga att de ifrigakomna bestim-
melserna bor #dndras.

Den 16sning som foreslds i promemorian innebir bl. a. att tiden for
klander eller besvir eller anskan om aterupptagande blir enhetlig och
sitts till tre veckor, rdknat fran dagen for beslutets meddelande, och
att avskrift av beslutet med fullf6ljdshiinvisning skickas med posten till
parten i vanligt brev. Remissinstanserna godtar allm#int den i prome-
morian féreslagna 18sningen. Aven jag bitrdder forslaget i denna del.

I promemorian foreslas vidare att, om beslutct inte meddelas genast,
underriittelse om tiden f&r beslutets meddelandc skall limnas vid for-
handlingen. Vidare skall enligt forslaget nimnden scnast dagen efter
forhandlingen sinda underrittelse om tiden for beslutets meddelande
till part som ej kommit tillstddes. Enligt promemorian bdr detta giilla
bide nidr beslutet meddelas vid forhandlingen och nir det skall ges se-
nare dag. Beslutet bér vidare, om det meddelas vid {orhandling, tili-
stillas part genom nidmndens fOrsorg inom tio dagar direfter.

Atskilliga remissinstanser — bl. a. Svea hovriitt och flera hyresndmn-
der — stiller sig avvisande till den foreslagna underriittelseskyldighcten
och anscr att den bor kunna avvaras. Bl. a. Sveriges fastighetsdgarefor-
bund och Hyresgisternas riksforbund framhéller i sina remissvar att
beslut, som meddelas vid forhandling, bor siindas till part redan inom
sju dagar direfter. Hyresradet anser att underrittelseskyldigheten kan
slopas om beslutct sénds till utebliven part inom sju dagar cfter medde-
landet.

For egen del vill jag till en borjan konstatera, att fragan huruvida
den foreslagna underrittelseskyldigheten bor intdras eller ¢j hinger
samman med frigan inom vilken tid hyresnimndens beslut skall titl-
stillas part. I den man beslutet sénds till parten relativt omgiende cfter
férhandlingen minskas sjdlvfallet behovet av sdrskild underrittelse till
parterna. Den givna utgdngspunkten bor enligt min mening vara, att
part som har uteblivit fran forhandling si snart som mojligt far besked
om nir beslut kommer att meddelas. Det kan dock hivdas, att part,
som i vederbdrlig ordning fatt kallelse till férhandlingen men uteblivit,
bor vara verksam fOr att ta reda pd vad som fdrekommit vid denna.
Allmiint giller dessutom att det dr angeliget att minska hyresnimnds-
kansliernas expeditionsskyldighet. Underrittelseskyldigheten far darfor
enligt min beddmning anses pakallad bara om den tid inom vilket be-
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slutet #nda skall tillstdllas part inte kan sdttas forhallandevis kort.
Hirvidlag bor till en bdrjan observeras att beslut av hyresnimnd myc-
ket ofta meddelas redan vid férhandlingen. Enligt min mening bor detta
ske dven i fortsiittningen. Om den tid inom vilken beslut, som meddelats
vid férhandling, skall sandas till part siitts alltfor kort, foreligger det
cnligt min uppfattning risk for att benégenheten att meddela beslut rc-
dan vid forhandlingen minskar. En sadan utveckling dr inte Onskvird.
A andra sidan maste parten erhélla beslutet i sd god tid att han, om
beslutet gatt honom emot, far tillrickligt radrum fGr att avgéra om
han skall Overklaga beslutet cller ej. Detta fGrutsiitter sjilvtallet att
parten far del av beslutet tidigt. Vid Svervigande av hir motstiende
intressen anser jag mig bora fororda att beslut, som meddelas vid for-
handling, sénds till part inom sju dagar darcfter. 1 Svriga fall, dvs. ndr
beslutet inte meddelas vid forhandling, bor dct som foreslds i prome-
morian sidndas till parterna samma dag som det meddelas. Sittes salun-
da expeditionstiden till bara sju dagar, bor enligt min mening skyldig-
heten for hyresnimndcn att sdrskilt underratta ¢j tillstideskommen part
om n#r beslutet kommer att mcddelas kunna slopas. Givetvis skall i
enlighet med forslaget underrittelsc om tiden for beslutets meddelande
lamnas vid férhandlingen.

Enligt en remissinstans — hyresnimnden for Stockholms lin — for-
tjainar det Overvigas om inte systemet med kungorelsedelgivning av be-
slut bor behallas vid sidan av den foreslagna ordningen i s. k. massmal
enligt hyresregleringslagen. For egen del finner jag intc nigon sirregle-
ring for de nu asyftade fallen pikallad. Den foreslagna 18sningen torde
med nuvarande Kopieringsmetoder inte innebira ndmnvirt merarbete
eller kostnader #n kungdrelscdelgivning av beslutet. Dessutom vinner
man fordelen av att fi ett enhetligt forfarande for expedicring av hy-
resnimndsbeslut.

Infors silunda i enlighet med fOrslaget ett enhetligt system i friga om
klander- och besvirstider samt sittet f6r meddelande av hyresnimnds-
beslut, medfdr detta, férutom &ndringar i hyreslagen, dndringar i hyres-
regleringslagen, nimdlagen, lagen om (vangsfGrvaltning av bostadsfas-
tighct och bostadsrittslagen. Motsvarande ordning f6r beridkning av
klander- och besvirstid m. m. bor inforas ifrdga om arrendc. Detta for-
anleder dndringar i 8 kap. JB och i lagen om fiskearrenden.

13.10 Sirskilt vederlag vid upplatelse eller dverlitelse av hyresriitt m. m.

1 hyresregleringslagen finns bestimmelser som i princip forbjuder hy-
resviirden att ta ut hdgre hyra for hyresreglerad lagenhet dn den bashyra
som dr bestiimd for ligenheten och hyresgiisten att ta betalt for att han
Sverldter sin Idgenhet till annan. Vidare 4r det enligt samma lag {or-
bjudet i andra fall &n vid yrkesmiissig bostadsférmedling att ta betalt
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for anvisning pa bostadsidgenhet. Den som Overtrdder nu angivna be-
stimmelser kan straffas med béter eller fiangelse i higst ett &r.

For ej hyresreglerade ligenheter finns inga straffbestimmelser som
motsvarar hyresregleringslagens regler. Dédremot finns vissa rent civil-
rittsliga bestimmelser i 65 § hyreslagen rorande otillborligt vederlag
for upplatelse eller overlatelse av hyresriitten till sidan Iigenhet. Villkor
om sarskilt vederlag i nu angivna fall 4r enligt bestimmelsen ogiltig, om
det har kommit till genom utnyttjande av annans trangmal i f6ljd av det
allmdnna liget pd bostadsmarknaden. Vad som har uppburits pd grund
av villkoret skall aterbédras. Bestimmelsen giller endast i bristort.

1 promemorian erinras om att atskilliga bostadsligenheter har undan-
tagits fran hyresregleringen genom dels den kategorimdssiga, dels den
regionala avvecklingen. Enligt promemorian bdr de nuvarande bestim-
melserna i hyresregleringslagen om vederlag vid upplatelse, Gverlatelse
cller anvisning av bostadsldgenhet ges motsvarighet dven utanfor nimnda
lag. Salunda foreslds att 65 § hyreslagen for didr avsedda fall komplet-
teras med en bestimmeclse om straff for hyresocker och att bestimmel-
serna i paragrafen gors tillimpliga dven utanfor bristort. For att undvika
konkurrens mellan olika regelsystem foreslas vidare att 65 § hyreslagen
i vad den avser upplatelse av bostadsligenhet inte skall vara tillimplig,
om hyresregleringslagen giller for avtalet. Enligt promemoriefrslaget
bor vidare bestimmelserna om anvisning av bostadsldgenhet flyttas fran
hyresregleringslagen till en ny lag med sirskilda bestimmelser for vissa
orter.

Jag delar den i promemorian framférda uppfattningen att de nuva-
rande bestimmelserna utanfor hyresregleringslagen inte utgdr ett till-
rickligt hinder mot otillbGrliga forfaranden betriffande vederlag vid
upplételse, Gverlatelse eller anvisning av bostadsligenhet. Den 18sning
som foreslas i promemorian innebir till en borjan att straffbestimmelser-
na 1 hyresregleringslagen rorande vederlag vid upplatelse, Gverlitelse
och anvisning av bostadslagenhet ges en motsvarighet ocksd utanfor
hyresregleringslagens tillimpningsomréide. I denna del har promemorie-
forslaget i allmdnhet godtagits av remissinstanserna. Aven jag bitrider
forslaget.

For att ett forfarande som avses med den foreslagna straffbestimmel-
sen skall medfSra straff krivs enligt promemorieforslaget att girnings-
mannen har utnyttjat annans trangmal i f6ljd av det allminna liget pa
bostadsmarknaden. Flera remissinstanser, bland dem RA, vinder sig
mot att trdngmal i férslagets mening skall krivas for straffbarhet och
menar att den foreslagna bestimmelsen inte skulle ge nigot effektivt
skydd mot otillborliga férfaranden.

For egen del bitrdder jag den uppfattning som silunda har framkom-
mit under remissbehandlingen. Den principiella utgingspunkten vid
stidllningstagandet till denna friga bér enligt min mening vara att dven
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pa en fri hyresmarknad det inte skall vara tillitet — utanfér den ram
som hyreslagens bruksvirdesregler uppstiller — att bereda sig vin-
ning av att annan behover eller av annan anledning Onskar Overta viss
ligenhet. Det far anses tveksamt om den i promemorian féreslagna
straffbestaimmelsen blir tillimplig i ett fall d& hyresgiisten har betalat
sirskild ersattning for att fA hyresritten till viss ligenhet excmpelvis
dirfor att han av personliga skil vill bo pa viss ort eller i viss stadsdel.
Detta giller ocksa fall dér sirskild ersdttning betalas for hyresritten till
bostadsligenhet med speciclit 1ag hyra.

Med den grundinstillning som jag har i frdgan anser jag att den hy-
resviird eller hyresgiist som betingar sig sirskild ersdttning for hyresrét-
ten i fall liknande dem som angetts skall kunna domas till straff for sin
atgdrd. Detta uppnas, om trangmalsrekvisitet far utgd. A andra sidan le-
der detta till att vissa fran allmin synpunkt ganska harmitsa forfa-
randen kommer att omfattas av straffbestiimmelsen. Darfor bor till be-
stimmelsen fogas en atalsregel av innehall att girning som avses med
straffbestimmelsen far atalas av aklagare bara om det finnes pakallat
fran allmén synpunkt. Riktmirket vid atalsprovningen bor enligt min
mening vara att samhillet skall ingripa mot forfaranden som framstar
som klandervirda och otillborliga for den allminna rittsuppfattningen.
Till den ndrmare inncborden av straffbestimmelsen aterkommer jag
i det f6ljande.

Eftersom nigot krav pa att gdrningsmannen skall ha utnyttjat annans
trangmal inte bor uppstillas for att hans forfarande skall vara straffbart,
bor den i promemorian foreslagna brottsbeteckningen hyresocker inte
anvindas. Enligt min mecning behGvs inte nigon sirskild beteckning
for forfaranden som avscs i den féreslagna bestimraelsen.

Som foreslas i promemorian bor till straffbestimmelsen fogas en regel
av innebdrd att villkor av dct slag som straffbestimmelsen avser ir ogil-
tiga och att den som har uppstillt villkoret ir skyldig att aterbira vad han
har tagit cmot. Motsvarigheten till denna bestimmelse finns i giillande
ritt i 65 §. Biade enligt gillande ritt och enligt promemoriefdrslaget
forutsdtts for att de angivna civilrittsliga rittsverkningarna skall intrida
att den som har stiillt upp villkoret utnyttjat annans tringmal. Dessutom
kravs enligt gillande ritt att ligenheten &r beldgen i bristort. Den be-
gransningen av de civilrittsliga reglernas tillimpningsomrade som ligger i
trangmalsrekvisitet bor inte behillas. Enligt min mening bor inte heller
nigon annan liknande begrdnsning goras. Uppstiller nigon villkor om
siirskilt vederlag for upplatelse av bostadsligenheter eller overlatelse av
hyresriitten till sidan ligenhet, bor villkoret séledes i alla situationer vara
ogiltigt och aterbaringsskyldighet foreligga. Givetvis skall detta gilla
dven om allmin aklagare inte finner sk&l att vicka atal for girningen.

Betriffande den nirmare innebdrden av de bestimmelser som disku-
teras hir far jag anfora féljande.

10 Riksdagen 1973. 1 saml. Nr 23
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I princip kommer de foreslagna bestimmelserna att bli tillimpliga
i friga om varje villkor for upplatelse som innebdr att den blivande
hyresgisten har att erldgga annat vederlag for upplételsen dn den Gver-
enskomna hyran. Med hyra avses dven ersittning for virme, elektricitet,
vatten och avlopp (jfr 12 kap. 19 a § forsta stycket JB i departements-
forslaget). Vidare blir bestimmelserna tillimpliga om hyresgast kriver
ersidttning for Overlatelse av hyresritten. Hit dr inte att rdkna hyra
som han betalat men som beldper pa tid efter Gverlatelsen.

De nya bestimmelserna triffar forfaranden som torde praktiseras i
viss utstriickning och som f£. n. inte kan angripas, atminstone inte utan-
for bristorterna. Jag tinker da t. ex. pa villkor for upplatelse som inne-
bir att den blivande hyresgidsten &tar sig att bekosta vissa reparationer
eller forbéttringsarbeten 1 ligenheten eller att hyresgisten skall med-
verka vid finansieringen av bostadshuset genom att lana ut pengar till
fastighctsdgaren. Enligt min mening dr det emellertid en vinning med de
fireslaona hestimmelserna att de ufesluter varie mdilighet att for for-
vérv av hyresriitt till bostadsldgenhet uppstiilla villkor som medfSr for-
pliktelser for den blivande hyresgisten som gir utéver vad som aligger
honom i ett normalt hyresforhallande. Till frigan om giltigheten m. m.
av forstrickningsvillkor aterkommer jag i det foljande.

Man maste hélla fast vid att de foreslagna bestimmelserna i 65 §
blir tillimpliga bara om vederlaget utgdr villkor for upplatelsen eller
gverlatelsen som sidan. Vid Gverlatelse kan tvekan uppsta sérskilt i friga
om ersittning som hyresgist betingar sig for forbattringar som han gjort
i lagenheten. Att ersittning inte far utgé for Gverlatelsen bor ej hindra att
den avtridande hyresgisten i vissa situationer kan som villkor {0r Sver-
latelsen uppstdlla krav pa att den nya hyrespésten ersitter honom f6r
vissa [orbittringar som han kostat pa ligenheten cller koper 16s6ren
som han inte kan eller vill ta med sig. Utgangspunkten bor hirvid vara
att den avtridande hyresgisten far ta betalt for sddant som tillhor ho-
nom, Avgorande blir ddrvid om foremélet skall anses vara tillbehor
till fastigheten eller cj. Det bor i sammanhanget observeras att féremaél
som tillforts fastigheten av hyresgisten kan f& karaktidr av fastighets-
tillbehdr utan att det foreligger ett uttryckligt avtal om G&verlatelse av
foremalet pa fastighetsigaren (jfr. 2 kap. 4 § [orsta stycket JB). Ibland
iir omstindigheterna sadana att fastighetsdgaren dnda far anses ha for-
virvat foremalet {rdn hyresgisten (jfr SOU 1947: 38 s. 107). Som ex-
empel kan anféras att hyresgisten crsiitter en inredningsdetalj som han
skadat eller att hyresgisten atagit sig att bekosta cn viss anordning med
det for bada parterna uppenbara syftet att den skall behdllas i fastig-
heten #ven efter hyresgistens avflyttning. Ibland kan fastighctsigaren
ocksd gora ett forvirv i enlighet med allmiinna rittsregler om s. k. ac-
cession, dvs. Hganderattsforvirv genom sammanfogande av fSremail,
tilthoriga olika dgare. Kan sambandet mellan féremélen inte 18sas utan
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att de visentligen skadas, anses att dgaren av huvudsaken blir Hgare
till det hela (se Undén, Svensk sakritt I, Los egendom, sjitte uppl. 1969
s. 89). Fastighetsiigaren blir t. ex #gare till tapeter eller fastlimmade
korkmattor som hyresgésten anbringat i ldgenheten. 1 de nu angivna
fallen ingar féremaélet eller forbittringen i upplatelsen av ligenheten.
Betingar sig Overlataren vederlag diarfor blir det foljaktligen att anse
som sérskilt vederlag {6r Gverlatelsen av hyresratten.

I den man ersiittning som den avtridande hyresgiisten betingar sig {&r
egendom som tillhér honom eller for anordningar som han bekostat
och som ej tillfallit fastighetsdgaren dr oskiligt hog i forhallande till
egendomens eller nyttighetens virde, far det anses att det dverskjutande
beloppet utgdr vederlag for 6verlatelsen. P4 denna del av ersitttningen
blir saledes bade straffbestimmelsen och de dirtill anslutande civilritts-
liga bestammelserna tillimpliga.

De ifragavarande bestimmelserna bor inte kunna kringgds genom
att vederlaget for upplatelsen eller Gverlitelsen ges annan beteckning
(jfr 27 § hyresregleringslagen).

Det forekommer ibland att fastighetsiigaren som villkor for upplatelse
av ligenhet i ett nyproducerat hus kriver att hyresgisterna lénar ut
pengar till honom. Enligt 3 § sista stycket hyresregleringslagen géller
i friga om hyresreglerade ldgenheter att hyresnimnden skall 1imna sitt
tillstand till att uthyrningen gors beroende av bl. a. sddant villkor. Syf-
tet med bestimmelsen ir att forhindra att hyresvirden genom sidoavtal
till hyresavtalet gor hyresgésten recllt till deldgare eller medintressent
1 huset utan att hyresgiisten blir formellt delaktig genom andelsinnehav
eller aktier. :

Villkor av den typ som angetts torde inte omedelbart kunna betraktas
som vederlag for upplételsen. Det finns i s& fall inte anledning att in-
gripa med lagstiftning mot villkoret i fraga. Skulle emellertid forstriick-
ningsvillkoren vara speciellt formanliga for hyresvirden och i motsva-
rande man oftrménliga for hyresgésten ligger det nira till hands att
uppfatta villkoret som ett fortickt vederlag for upplitelsen och ddrmed
som otillatet.

Vad som ingar i eller skall avriknas pa den avtalade hyran omfattas
inte av den foreslagna straffbestimmelsen och till denna anslutande ci-
vilrittsliga bestdimmelser. Det foreligger sélunda inte hinder fér hyres-
viirden att som villkor for upplatelsen kriva att hyran betalas i forskott
med ett engingsbelopp. Bestimmelserna hindrar inte heller att den bli-
vande hyresgisten itar sig att betala fOr reparation eller forbéttring av
Iigenheten, om vad han har utgett med anledning dirav skall avrik-
nas pa hyran.

Under remissbehandlingen har framforts vissa kritiska synpunkter pa
den lagtekniska 18sning som promemorieforslaget innehéller. Kritiken
gir sammanfattningsvis ut pa att den fOreslagna regleringen brister i
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klarhet och 6verskadlighet. Onskemél framfdrs fran ett par remissin-
stanser om att samtliga straffbestiimmelser bor samlas i ett lagrum.

Promemorieforslaget innebiir att straffbestiimmelser kommer att fin-
nas dels i hyreslagen, dels i hyresregleringslagen, dels ocksd i en ny lag
om sirskilda hyresbestimmelser for vissa orter, om vilken forslag
ldggs fram i promemorian. Hyresregleringslagens straffbestimmelser £6-
reslas bli tillimpliga i de fall hyresvirden overtrader férbudet mot att
betinga sig hogre hyra dn bashyran. Den nya lagen foreslas innehalla
straffbestimmelser for det fall att ndgon — hyresvird cller annan —
mottar, triffar avtal om eller begir otilliten ersidttning for anvisning
av bostadsligenhet. I hyreslagen, slutligen, skall enligt promemorian
meddelas bestimmelserna om hyresocker. Dessa dr enligt forslaget ge-
nerellt tillimpliga men supplementira i forhallande till straffbestim-
melscrna i hyresregleringslagen.

For egen del ansluter jag mig till forslaget att i hyresregleringslagen
behalla straffhestimmelserna for det fall att hyresviirden betingar sig
sirskilt vederlag utéver bashyran vid Llpplﬁte]sc av bostadsligenhet.
Det ligger cnligt min mening i sakens natur att de straffbestimmelser
som syftar till i forsta hand att garantera efterlevnaden av hyresregle-
ringslagens bestimmelser om hyrespriskontroll skall meddelas i hyres-
regleringslagen.

Vad hirefter betriffar bestimmelserna om forbud mot ersittning
vid anvisning av bostadsligenhet dr det enligt min mening inte lamp-
ligt att — sdsom Stockholms kooperativa bostadsférening har {Gre-
slagit — placera dem i hyreslagen. Bestimmelserna tar nimligen niir-
mast sikte pd forfaranden som inte har nigon anknytning till forhal-
landet mellan hyresvird och hyresgist. Bestimmelserna bor da inte
heller placeras i hyreslagen. FOr egen del vill jag ddrfor ocksd pa
denna punkt ansluta mig till den i promcmorian foreslagna 16sningen.

Jag kan inte finna att — som anforts av vissa remissinstanser —
den omstdndigheten att JB i huvudsak innehdller civilrittsliga bestdm-
melser bor foranleda att den ifragakomna generella straffbestimmelsen
placeras i brottsbalken eller annan lag an JB. Jag bitrader dirfor fOr-
slaget att den placeras i 65 § hyreslagen.

I promemorian foreslas att straffsatsen fér brott som avses i den
foreslagna straffbestimmelsen i hyreslagen blir densamma som fér mot-
svarande brott mot hyresregleringslagen. Jag bitridder det forslaget.

13.11 Forbud mot viss uthyrning m, m.

Enligt 9 § hyresregleringslagen far bostadsligenheter och ligenheter
for hotell och pensionat som omfattas av hyresregleringen inte anvindas
for annat indamal utan tillstind av hyresndmnden. Bestimmelsen ir
straffsanktionerad. Enligt promemorian aktualiserar den successiva av-
vecklingen av hyresregleringslagen frigan om inte sambandet mellan
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hyresregleringen och det angivna uthyrningsforbudet bor brytas. En-
ligt promemorian bor det ske. Promemorieforslaget innebir i denna del
att de nuvarande bestimmelserna flyttas i huvudsak ofdrindrade till en
ny lag med sérskilda hyresbestaimmelser for vissa orter. Forslaget har
i allminhet godtagits vid remissbchandlingen. Den kritik som fram-
férs gir ut pé att det nuvarande uthyrningsforbudet inte lingre fyller
nagon funktion och darfor bor avskaffas.

For egen del vill jag framhélla att det av olika skl dr angeliget att
de ligenheter som har inrittats eller upplatits som bostadsligenheter
inte anvinds for annat dndaméal. Det nuvarande uthyrningsforbudet i
9 § hyresregleringslagen motiverades av bristen pd bostadsldgenheter.
Forhallandena &r visserligen numera andra #n vid tiden for bestdm-
melsernas tillkomst. Bostadsbyggandet har under senare &r legat p& en
mycket hog niva. Det program for byggande av en miljon ligenheter
under perioden 1965—1974 som riksdagen har uttalat sig for har i
det nirmaste genomforts. T.o.m. i storstadsregionerna, som hittills
varit typiska bristomraden, finns det pa sina hall ett visst Overskott av
bostadsldgenheter. Under hanvisning bl. a. till de dndrade forhdllanden
som sélunda har intritt har vid remissbehandlingen gjorts gillande att
uthyrningsforbudet i hyresregleringslagen borde kunna avskaffas helt.

Aven om det allmint sett finns tillgdng p& bostadligenheter har
man pd flera orter anledning att tala om viss bristsituation. Inom fram-
for allt de stOrsta tdtorterna priglas salunda bostadshyresmarknaden
alltjimt av ett betydande efterfragedverskott nir det giller vissa ligen-
hetstyper eller vissa bostadsomraden inom tétorten, t.ex. de centralt
beldagna delarna eller bostadsomraden i nédrheten av stora arbetsplatser.
Enligt min mening foreligger det inte nagon principicll skillnad mellan
den bristsituation som jag nu har beskrivit och den som radde vid tiden
for hyresregleringslagens tillkomst och i vilken det nuvarande uthyr-
ningsforbudet har sin grund.

Hirtill kommer att det i manga fall #r mera Ionsamt att hyra ut en
ligenhet for att anvidndas som butik, kontor e. d. dn att hyra ut den
fOr bostadsiindamal. Framfor allt inom de centrala delarna i de stbrre
tiatorterna, dvs. inom omraden dir efterfragetrycket pd bostadsligen-
heter #r storts, rader en markant skillnad mellan de bida ligenhets-
kategorierna bostadsldgenheter och lokaler vad betriffar hyrorna. For
att ocksd dessa omraden skall kunna bevaras som en god miljo for
boende, arbete och fritid maste utvecklingen styras. Ett av mecdlen
for detta #r det nuvarande uthyrningsforbudet i hyresregleringslagen.

Av vad som har anfdrts framgéar att de skil som kunde aberopas till
stod for att intdra det nuvarande uthyrningsfSrbudet, sdvitt giller ldgen-
heter for bostadsindamal, har kommit att minska i betydelse men aftt
det har tillkommit andra skdl som med minst samma styrka talar mot
att avskaffa forbudet.
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Enligt promemorian #r frigan hur man skall hindra att ligenheter
anvindes for annat #n det avsedda #ndamalet i forsta hand en friga
for byggnadslagstiftningen. Som vidare anfors i promemorian torde
emellertid byggnadslagstiftningen f.n. inte vara tillrickligt effektiv i
detta hinseende. Jag kan dirfér inte bitrida det vid remissbehand-
lingen framstillda forslaget att under hidnvisning till nimnda lagstift-
ning avskaffa uthyrningsférbudet.

Sammanfattningsvis har jag kommit till den uppfattningen att Gver-
vagande skil talar for att behélla den nuvarande ordningen med for-
bud for hyresvirdarna att hyra ut eller anvinda bostadsligenhet for
annat indamdal och att bestimmelserna hirom bdr &tminstone t.v.
finnas kvar i hyreslagstiftningen. Jag bitrdder ocksa forslaget att ut-
vidga tillimpningsomradet for forbudet till att omfatia ocksd ligen-
heter for vilka hyresregleringen nu ej giller. I enlighet hirmed bor,
som fOreslds i promemorian, bestimmelserna flyttas frin sin nuva-
rande nlate i hvresregleringslagen ach inféras i den i promemorian
foreslagna lagen med sérskilda hyresbestimmelser for vissa orter. Jag
foreslar emellertid att Kungl. Maj:t bemyndigas att bestimma tillimp-
ningsomradet for lagen eller vissa bestimmelser i lagen, saviil lokalt
som i friga om olika lagenhetskategorier. Det kan medfora att ut-
hyrningsforbudet visserligen kommer att gilla alla typer av bostad-
ligenheter — bade sddana som iir underkastade hyresregleringen och
sidana som inte dr det — men endast inom lokalt begrénsade om-
raden. Mot denna ordning, som stimmer &verens med vad som foreslas
i promemorian, har en remissinstans invdnt att den medfor att likartade
forfaranden kommer att straffrittsligt sett behandlas olika, vilket
sigs strida mot allminna rittsprinciper. Sjdlvfallet skall emellertid till-
lampningsomrédet for regleringen bestimmas med hénsyn till behov av
den som foreligger pd skilda orter. Att detta pa samma sitt som i friga
om hyresregleringen leder till att straffbestimmelsernas tillimpuning
begrinsas lokalt ir enligt min mening helt naturligt.

Vad jag har anfort i det foregdende har tagit sikte ndrmast pid bo-
stadsliigenheter. Det nuvarande uthyrningsforbudet omfattar emeller-
tid ocksd ldgenheter f6r hotell- och pensionatrirelse. 1 promemorian
foreslas inte nagon begrinsning av uthyrningsforbudet till cnbart bo-
stadslagenheter. Intc heller enligt min mening bdr sambandet mellan
siddana fdgenheter och ldgenheter for hotell- eller pensionatsrorelse
brytas. Jag vill emellertid framhilla att sambandet intc medfor att,
om Kungl. Maj:t bestimmer att bestimmelserna om uthyrningsférbudet
skall tillimpas i viss ort, férbudet nédvindigtvis miste omfatta bidda
ligenhetskategorierna. Kungl. Maj:t bdr vara oftrhindrad att bestim-
ma att uthyrningsforbudet skall i viss ort omfatta bara den ena ligen-
hetskategorien.
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14 Uppriittade lagforslag

1 enlighet med det anforda har inom justitiedepartementet upprit-
tats forslag tifl .

1. lag om dndring i jordabalken,
. lag om arrendenamnder och hyresnimnder,
. lag med sirskilda hyresbestimmelser for vissa orter,
. lag om dndring i lagen (1942: 429) om hyresreglering m. m,,

5. lag om #ndring i lagen (1971: 418) om dels fortsatt giltighet av
lagen (1942: 429) om hyresreglering m. m. dels dndring i samma lag,

6. lag om idndring i lagen (1947: 523) om kommunala atgirder till
bostadsforsorjningens frimjande,

7. lag om dndring i lagen (1957: 390) om fiskearrenden,

8. lag om #ndring i lagen (1970: 246) om tvangsfGrvaltning av bo-
stadsfastighet,

9. lag om dndring i bostadsréttslagen (1971: 479).

[ I )

i=S

15 Specialmotivering

Med hdnsyn till att arrendenimnderna och hyresnimnderna enligt
departementsforslaget foreslds behalla sin nuvarande stillning som
forvaltningsmyndighet saknas anledning att, som f&reslds i justitie-
departementets promemoria Ds Ju 1972: 5, gora lagen (1955: 261) om
avstingning av domare tillimplig pd ledamot och lagfaren tjinsteman
som ¢j dr ledamot vid arrende- eller hyresndmnd. Departementsforsta-
get upptar saledes intc nagot forslag till dndring i nimnda lag.

15.1 Forslaget till lag om iindring i jordabalken

8 kap.

Arrendcbestimmelserna i JB har pd mdinga punkter utformats med
motsvarande hyresbestimmelser som forebild. Strivan har varit att sa
langt mojligt 1ata enhetliga regler gilla betriffande olika slags nytt-
janderdtter. Jag har i det foregdende angett i vilken utstrickning for-
slagen till dndringen i hyreslagstiftningen bor foranleda motsvarande
dndringar i arrendelagstiftningen. 1 Overensstimmelse hirmed liggs i
det foljande fram vissa forslag till dndringar i 8 och 9 kap. JB. And-
ringarna stimmer Overens med vad som fOreslds betriffande motsva-
rande bestimmelser i 12 kap.

8

“un

I paragrafen ges niirmare bestimmelser om hur uppsdgning av ar-
rendeavtal skall goras. Huvudregeln dr att uppsigningen skall vara
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skriftlig. Ldmnas skriftligt erkinnande av uppsidgningen, fir den dock
vara muntlig. I fall som avses i 11 kap. 6 § JB, dvs. nér jorddgaren
sdger upp avtal om anldggningsarrende, dr skriftlig form obligatorisk.
Det hinger samman med att jordigaren i sin uppsdgning skall limna
arrendatorn underrittelse i vissa hiinseenden.

T avsnittet 13.2 i den allminna motiveringen har foreslagits att an-
liggningsarrendator skall kunna med bibehallet besittningsskydd siga
upp avtalet for dndring av villkoren. I uppsiigningen skall han enligt
de foreslagna bestimmelserna i 11 kap. 6 a § forsta stycket uttryck-
ligen begdra forlingning av avtalet pa dndrade villkor. Med hinsyn till
de bevissvarigheter, som kan uppsta i efterhand i friga om innehéllet
i uppsidgningen bor sddan uppsigning vara skriftlig. Vad som sagts nu
giller ocks& uppsidgning som gors av jordbruks- eller bostadsarrendator
for villkorsiindring cnligt 9 kap. 8 § respektive 10 kap. 5 § JB. I dver-
ensstimmelse hirmed har bestimmelserna i forsta stycket andra punkten
i forevarande paragraf om obligatorisk skriftlig form utvidgats till att
Omifaila dven fail sum nar sagis nu. Det har daremot inte ansectts pa-
kallat att géra nagon dndring i paragrafens sjitte stycke.

31 och 33 §§

Jordbruksarrendator och bostadsarrendator har i JB fitt ett dirckt
besittningsskydd, som #r uppbyggt pa i princip samma s#tt som bo-
stadshyresgists besittningsskydd (ifr 9 kap. 7—I13 §§ och 10 kap.
4—6 §§ JB). Arrendatorn har alltsd i princip ritt att vid arrendetidens
utging f& avtalet forlangt. Tvist om forkingning provas i forsta instans
av arrendenimnden. Bifalles ej arrendatorns talan om f{orldngning, far
skiligt uppskov med avtradet medges, om jordigaren eller arrendatorn
begiir det (9 kap. 13 § och 10 kap. 6 § JB).

I 31 § anges i vilka fall arrendenimndens beslut far klandras och hur
part som #@r missndjd med beslutet skall forfara. Bestimmelserna i
forsta stycket foreslds kompletterade pd si sétt att diri anges att part
som inte godtar arrendendmndens beslut i friga om uppskov med av-
tride enligt 9 kap. 13 § eller 10 kap. 6 § JB far klandra beslutet. Be-
triffandc den nirmare motiveringen fér jag hidnvisa till vad som an-
fors under 12 kap. 70 § IB. I friga om angetts nu bdr talan mot hov-
riatts dom ecmellertid inte fi foras. Bestimmelserna 1 33 § har utfor-
mats i Overensstimmelse hirmed.

Andringarna i dvrigt i 31 § féranleds av vad som fdreslas betriffan-
de tiden for klander av arrendcniimndens bestut. I denna del fir jag i
forsta hand hédnvisa till vad som har anforts i avsnittet 13.9 i den all-
minna motiveringen.

T Svrigt hinvisas till vad som anférs under 12 kap. 70 och 72 §§ JB.
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9 kap.

I justitiedepartementets promemoria Ds Ju 1972: 5 liggs forslag fram
till &ndring i 12 och 13 §§ i detta kapitel. Andringarna hiinger samman
med den ordning som foresldas i promemorian f6r att f6rmd hyresvir-
darna och jorddgarna att intc drdja med att limna avflyttningsmedde-
lande (jfr redogorelsen for promemoricforslaget i avsnittet 5.2). Av
skil som redovisas i avsnittet 13.4 i den allminna motiveringen har i
departementsforslaget valts en annan Igsning av problemet vilken emel-
lertid inte ansetts bora bli tillimplig i friga om arrendcavtal. De-
partementsforslaget upptar dirfor inte nigot forslag till dndring 1 13 §.

9%

I paragrafen ges bestimmelser om villkoren for fortsatt arrende i
samband med att avtal om jordbruksarrende forlings. Bestimmelserna
dger enligt 10 kap. 6 § JB motsvarande tillimpning vid bostadsarren-
de. Andringarna i fOrsta stycket forsta punkten stimmer Overens med
dem som f&reslas betraffande 12 kap. 48 § forsta stycket forsta punkten
JB. Vad som anfors under ndmnda lagrum géller i tillimpliga delar dven
hiér. Anledning har ej ansetts foreligga att disponera om bestimmelscrna
pa sdtt som foreslas betrdffande motsvarigheten 1 12 kap.

12 §

Paragrafen innehaller bestimmelser om verkan i vissa hidnscenden
av att arrendatorns forlingningsyrkande bifalls av arrendendmnden el-
ler domstol. Motsvarande bestiimmelser vid hyra f&reslas i 12 Kap.
51 § JB. Andringarna i andra stycket i forevarande paragraf stimmer
Overens med de #ndringar som foreslds i namnda lagrum. Vad som
anfors under detta #ger motsvarande tillimpning i friga om denna
paragraf. I Ovrigt far jag hinvisa till vad som har anférts i avsnittet
13.6 i den alhmidnna motiveringen.

11 kap.
43

Den foreslagna iindringen dr redaktionell.

5%

Paragrafen innchaller bestimmelser om det indirekta besitiningsskyd-
det for anliggningsarrendator. 1 {&rsta stycket, som inte féreslés indrat,
anges som en forutsitining for arrendatorns erstiningsritt att upp-
signingen har gjorts av jorddgaren. I departementsforslaget har till
paragrafen fogats ett nytt andra styckc av innehdll att bestimmelser-
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na i forsta stycket dger motsvarande (illimpning, om uppsidgningen
har gjorts av arrendatorn och denne i uppsigningen har begirt for-
lingning av avtalet pa #ndrade villkor. Fragan har bchandlats i av-
snittet 13.2 i den allmédnna motiveringen.

Enligt 3 § i detta kapitel skall avtal om anldggningsarrende anses
forlingt, om uppsigning ej sker inom ritt tid. I motsats till vad som
giller om motsvarande regler betriffande jordbruksarrende — med
visst undantag — och bostadsarrende dr denna bestimmelse dock inte
tvingande. Har jordigaren och arrendatorn kommit 6verens om att avtal
om anldaggningsarrende skall upphora att gilla utan uppsidgning, intri-
der inte ndgon ersittningsritt for arrendatorn. Detta ligger i linje med
att bestimmelserna om arrendatorns crsittningsritt ocksa i sig sjilva
ar dispositiva, sc 4 §. Som en fOrutsdttning for att arrendatorn skall
kunna fé ritt till erséttning, sedan han sjédlv sagt upp avtalet, uppstills
dirfor i det foreslagna nya stycket att uppsigningen har skett i fall
som avses 1 3 § (jfr 9 kap. 8 § och 10 kap. 5 § JB). I detta ligger att
uppsdgningen skall ha gjorts till den dag da arrendetiden ISper ut och
med iakttagande av den uppsidgningstid som giller for avtalet pa grund
av lag eller dverenskommelse. For att ritt till erséttning for arrenda-
torn skall foreligga krivs givetvis dessutom att avtalet inte innehél-
ler forbchall att besittningsskyddsbestimmelserna inte skall gilla.
Detta foljer av 4 §.

6%

Paragrafen har erhdllit ny lydelse fr.o.m. den 1 juli 1972 (SFS
1972: 252). Den féreslagna dndringen i forsta stycket dr redaktionell.
Till tredje stycket i paragrafen har cmellertid i forslaget fogats en
bestidmmelse som utgdr ett undantag frin kravet att arrendatorn skall
hinskjuta tvisten till arrendeniimnden inom viss tid efter jordigarens
uppsigning for att vara bevarad vid sin ritt till erséttning enligt 5 §.
Motsvarande undantagsbestimmelse foreslis tillagd till 12 kap. 58 §
JB. Betriffande den nidrmare innebOrden av bestimmelsen hinvisas
till vad som anf6rs under 12 kap. 58 a § JB i forslaget.

6a§

Paragrafen, som #r ny, innchéller bestimmelser om besittnings-
skyddsproceduren i de fall di det idr arrendatorn som har sagt upp
avtalet och pakallat villkorsindring. Bestimmelserna har behandlats i
avsnittet 13.2 1 den allmiinna motiveringen. Vad som i det foéljande
anfors i anslutning till 12 kap. 58 a § JB #ger motsvarande tillimpning
i friga om forevarande paragraf.

Nagon motsvarighet till bestimmelserna i 12 kap. 59 § JB om riitt
for hyresnimnden att meddela anstind med avflyttningen fions f. n.
inte i friga om anliggningsarrende och foreslas inte heller i férevaran-
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de sammanhang. Det fir ankomma p& parterna att triffa avtal om
forlangning av arrendeavtalet pa viss kortare tid, om utrymme krivs
for forhandlingar.

12 kap.

Inledningsvis vill jag ta upp en friga som har aktualiserats av Stock-
holms kommun. Fragan ror forhallandet mellan hyres- och expropria-
tionslagstiftningen. Enligt kommunens mening dr det inte tillfredsstil-
lande att hyresgisterna — f&r det fall att fastigheten skall tas i ansprak
for andamal som kan tillgodoses genom cxpropriation — behandlas
olika rittsligt sett, beroende pa om fastigheten exproprieras eller om
-den redan #gs av den som kunnat ansoka om expropriationstillstand.

Som kommunen papekar foreligger det viktiga skillnader mellan de
bada nu asyftade fallen i friga om hyresgésternas rittsstillning. En-
ligt min mening méste det vara si for att principen att expropricrad
fastighet skall Gverga till den exproprierande fri fran alla rittigheter
skall kunna uppritthillas. T den nyligen antagna cxpropriationslagen
(1972: 719) har, liksom i 1917 ars expropriationslag, andra vigar mast
viljas for att tillgodose hyresgisternas intressen sa langt det dr mojligt
med hidnsyn till expropriationens syfte. Sammanfattningsvis kan si-
gas att detta har skett i forsta hand gecnom bestimmelserna om expro-
priationsindamilen och den behovsprévning, som tillstindsmyndig-
heten har att foreta (sc sirskilt 2 kap. 12 § forsta stycket expropria-
tionslagen och prop. 1972: 109 s. 219), samt genom ersittningsbestim-
melserna (jfr 1 kap. 5 § och 4 kap. nimnda lag samt prop. 1971: 122
s. 192). Vid sidan av de nu angivna reglerna finns bestimmelser i
expropriationslagen, som siktar till att mildra verkningarna av expro-
priationen for bl. a. nyttjanderiittshavarna. S& t. ex. skall vid forhands-
tilltride tiden for tilltridet bestimmas sd att den vars ritt berdrs far
skaligt radrum (5 kap. 18 § forsta stycket andra punkten).

Under hinvisning till vad som har anfdrts anser jag mig inte kunna
bitriida kommuncns forslag om tillimpning av hyreslagens bestimmel-
ser betriffande hyresgiist som #r sakidgare vid expropriation.

SABO tar upp en friga som inte heller har berorts i justitiedepar-
tementets promemorior Ds Ju 1972: 5 och 14. Fragan ror 12 kap. 50
och 52 §§ JB. Enligt det forra lagrummet har hyresgisten vid for-
lingningstvist ritt att bo kvar i ligenheten till dess att forlingnings-
frigan dr slutligt avgjord. Om hyresgistens forldngningstalan inte bi-

falls, far cnligt 52 § forsta stycket i domen eller beslutet — utom i
vissa fall — skiligt uppskov medges, om det begirs. Hyresgist som

Snskar flytta under den tid som han salunda far bo kvar i ligenheten
cfter hyrestidens utging bor enligt SABO ildggas att iaktta en avise-
ringstid av ungefiir samma lingd som uppsigningstiden enligt hyrcsav-



Prop. 1973: 23 156

talet. Med en siddan ordning far hyresvirden mojlighet att hyra ut li-
genheten pé nytt utan att riskera hyresbortfall.

Det skall inte fornckas att den gillande ordningen i vissa fall inne-
bir oldgenheter for hyresvirdarna. De fall dar en aviseringsskyldighet
skulle f& betydelsc ir cmellertid fataliga, varfoér problemets riackvidd
ir ganska begriinsad. Dirtill kommer att hyresvirden kan skydda sig
mot hyresbortfall genom att utnyttja sin ritt enligt 52 § forsta stycket
att begiira uppskov med hyresgiistens avflyttning.

Den ordning som SABO vill rekommendera inrymmer dessutom vis-
sa problem av bade praktisk och rittslig art som maéstc 16sas. Det
torde intc kunna undgas att bestimmelser om hyresgiistens avise-
ringsskyldighet skulle bli ganska komplicerade. Jag dr ddrfor inte be-
redd att foresld ndgon Hndring av bestimmelserna i den foreslagna
riktningen.

I 12 kap. 1 § andra stycket forsta punkten JB meddelas bestimmelser
om griansdragningen mellan hyra och arrende. Enligt dem skall betraf-
fande avtal, som har inslag av bade hyra och annat arrende &n jord-
bruksarrende (se 8 kap. 1 § andra stycket JB), hyreskapitlet, fransett
visst undantagsfall tillimpas oavsett vilket dndamal med upplatelsen
som ir mest betydelsefullt. Frin kommunalt hall har satts i friga om
inte det huvudsakliga &ndamaélet med upplatelsen bor vara avgdrande for
vilka regler som bor gilla i dessa fall av blandade upplatelser.

I promemorian Ds Ju 1972: 5 anfors att den nuvarande grinsdrag-
ningen har den fordelen ait den #r klar och enkel att tillimpa. Regler
som tar sikte pd det huvudsakliga dndamilet med upplitelsen medfor
tillimpningssvarigheter och riittsosiikerhet. T de fall upplatelsen av jord
dominerar torde enligt promemorian hinder inte mdta att parterna
kommer Gverens om att hyresforhillandet skall tas undan fran besitt-
ningsskyddet. T promemorian anfors att de synpunkter som har foran-
lett Onskemdl om iindrad grinsdragning i viisentlig grad torde kunna
tillgodoscs pa denna vig. Skil for lagdndring kan enligt promemo-
rian dirfor inte anses foreligga.

For att hyresavial skall bli bindande forutsiitts inte att det har in-
gatts i viss form. Enligt 12 kap. 2 § JB skall hyresavtal uppriittas
skriftligen. om hyresvirden eller hyresgisten begiir det. Bestimmelser
saknas dock om verkan av att ena parten inte vill medverka till att
skriftligt avtal kommer till stand. T samband med férevarande Over-
syn av hyreslagstiftningen har féreslagits att 2 § kompletteras med en
bestimmelse av innchéll att hyresavial kan sigas upp. om part vigrar
att medverka till skriftligt avtal.

1 den forut ndmnda promemorian anfdrs att, om parterna inte kan
cnas om att uppriitta skriftlig handling, tvisten kan pa endera partens
begiira hinskjutas till hyresnimnden for medling. Det synes kunna an-
tas att sidan medling regelmissigt leder till 6nskat resultat. I promcmo-
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rian erinras vidare om bestimmelserna i 12 kap. 51 § andra stycket JB
om att dom eller beslut, varigenom hyresgists talan om forlingning av
hyresavtal bifalles, anses som avtal om fortsatt forhyrning. Bestimmel-
serna torde enligt promemorian leda till att manga muntliga avtal kom-
mer att fixeras skriftligen. Med hinsyn till att redan de gillande be-
stimmelserna Sppnar vissa mojligheter att komma till ritta med hitho-
rande problem och till att svarigheter moter att konstruera limpliga reg-
ler om verkan av att endera parten inte vill medverka till skriftligt av-
tal, ldggs i promemorian inte fram nagot forslag till indring i reglerna
om hyresavtalets form.

I de bdda senast behandlade fragorna ansluter jag mig till den be-
démning som har gjorts i promemorian.

dag§

Paragrafen, som dr ny, innehaller bestimmelser om ritt for bostads-
hyresgist att i fortid sdga upp langtidsavtal, dvs. avtal som ir triaffat for
bestamd tid Sverstigande ett ar. Betriffande motiven till bestimmelserna
far jag hinvisa till vad jag har anfort i avsnittet 13.2 i den allminna
motiveringen.

Uppsigning i fortid 1 fall som asyftas 1 paragrafen kan avse avtalets
upphorande eller villkorsdndring. I sist angivna fall skall hyresgisten
iakita foreskrifterna i 12 kap. 54 § JB i dess foreslagna lydelse.

68§

Hyresvird eller hyresgiist har i vissa situationer rétt att cfter uppsig-
ning f{rantrida hyresavtalet fére hyrestidens utgdng. Bestimmelser om
nir avtalet upphor att gilla tiil f6ljd av sddan uppsigning finns i {6reva-
rande paragraf.

1 forsta stycket anges i vilka fall avtalet upphor att gilla genast. Qv-
riga fall behandlas i andra stycket. Harunder faller bl. a. dels hyresvir-
dens uppsigningsritt cnligt 28 § i detta kapitel, di sikerhet som hyres-
gist stdllt for hyresavialets fullgdrande férsdmrats och hyresgisten inte
pi anfordran stiller ny sikerhet, dels konkursbos ritt enligt 31 § att
uppsiga hyresavtalet, di hyresgiisten fOrsatts i konkurs, dels ocksd hy-
resgiistens uppsigningsritt enligt 32 §, da hyresvirden utan skilig anled-
ning vigrat samtycke till Sverlitelse eller inte limnat hyresgiisten besked
inom tre veckor cfter det att samtycke begirts. I dessa fall giller enligt
andra stycket i forevarande paragraf enligt dess nu gillande lydelse att
bestammelscrna 1 3 § andra stycket och 4 § andra stycket om uppsig-
ningstid och tid for avtals upphorande fger motsvarande tillimpning,
om ej annat har sirskilt angetts i lagen. Sker uppsiigning innan hyresgis-
ten har tilltridtt ligenheten, upphdr dock avtalet att gélla genast.

Innehéller hyresavtal, som har ingitts for bestdmd tid och enligt 3 §
forsta stycket i detta kapitel skall ségas upp for att upphoéra vid hyresti-
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dens utgang, inte nagon bestimmelse om uppsigningstid, skall enligt
andra stycket i nimnda paragraf uppsidgning ske senast viss tid i forvig.
Uppsiigningstidens ldngd varierar med hinsyn till den avtalade hyresti-
den. For det fall att hyrestiden inte iir bestimd och uppsdgningstid inte
har avtalats, utgér hyrestiden enligt 4 § andra stycket samma kapitel viss
tid efter uppségning eller pa viss fardag. Betriffande bestimmelsernas
nirmare innehall hiinvisas till lagtexten.

Bestimmelserna i 6 § fick sin nuvarande utformning vid hyresrefor-
men ar 1968. I promemorian Ds Ju 1972: 5 anférs att viss tveksamhet
har yppats rorande innebdrden av hinvisningen i 6 § andra stycket till 3
§ andra stycket och 4 § andra stycket. Bl. a. har det ansctts oklart, om
de i 3 och 4 §§ angivna uppsigningstiderna skall tillimpas endast i de
fall hyresavtalet saknar bestimmelse om uppsidgningstid eller dven i
andra fall av fortida uppsiigning. Denna oklarhet bor, som foreslas i
promemorian utan erinran frén remissinstanserna, undanrdjas. I depar-
tementsforslaget har lydelscn av den ifrigakomna bestimmelsen jimkats
sa att det klart framgar att de uppsiigningstider som for varje sirskilt
fall anges i 3 § andra stycket (t. cx. tre manader £6r avtal med hyrestid
ldngre dn sex méanader men lingst ett ar) och i 4 § andra stycket (t. ex.
en ménad vid hyresforhéallande, som varat lingst ett ar) skall tillimpas
oavsett vad avtalet innchaller om uppsigningstid. Didrvid giller 3 §
andra stycket i friga om tidsbestimda avtal och 4 § andra stycket be-
triffande avtal ddar hyrestiden intc dr bestdmd. Om emellertid siirskild
uppsidgningstid skall iakttas cnligt andra bestimmelser i hyreskapitlet,
t. ex. vid uppsiigning enligt 5 §, giller sjilvfallet den uppsiigningstiden.

Enligt hyresndmnden for Goteborgs och Bohus ldn kan det dverviigas
att dndra bestammelserna om uppsigningstiden i de fall da hyresavtalet

det dr nu, kan det i ytterlighetsfall intriffa att hyresgidsten inte kan bli
fri frdn avtalet {0rrdn inemot nio méanader har forflutit fran det att han
fick ritt att sidga upp avtalet i fortid.

Enligt min mening bor uppsigningstiden i1 de fall som diskuteras hiir
inte bestimmas alltfor kort, nir uppsidgningen gbrs av hyresvirden. Det
ir rimligt att hyresgiisten far skiligt rddrum for den hiindeclse han méste
Jamna ldgenheten. De nuvarande bestimmelserna tillgodoser detta in-
tresse. Jag anser inte att det foreligger sk&l att hir infora olika uppsiig-
ningstider beroende p&4 om det dr hyresvidrden eller hyresgasten som si-
ger upp avtalet.

88

I paragrafen ges bestimmelser om hur uppsiigning av hyresavtal skall
goras. Huvudregeln &dr att uppsiigningen skall vara skriftlig, om hyres-
forhallandet har varat lingre dn nio manader i f6ljd vid den tidpunkt
till vilken uppsigningen sker. Utom i fall som avses i 12 kap. 58 §, dvs.
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ndr hyresvird stiger upp lokalhyresgist och i uppsigningen skall limna
underrittelse i vissa hinseenden, fir uppsigningen dock vara muntlig,
om skriftligt erkiinnande av uppsédgningen limnas. Bestimmelsen i fors-
ta stycket andra punkten i forevarande paragraf om obligatorisk skrift-
lig form har utvidgats till att omfatta dven fall som avses i 54 och 58 a
§§ i detta kapitel. I bada fallen, som har behandliats i avsnittet 13.2 i den
allmdnna motiveringen, dr det friga om uppsigning frin hyresgistens
sida for villkorsiindring. I dessa fall skall hyresgiisten i sin uppsigning
uttryckligen ange att han begiir forlingning av avtalet pd dndrade vill-
kor. Det har hir, lika vil som i motsvarande fall vid anliiggningsarrende
(jfr 8 kap. 8 § JB i departementsfirslaget), ansetts 1dmpligt att inte till-
lata muntlig uppsiigning.

Rubriken ndrmast efter 19 §

I det fdljande foreslas att bestimmelser om hur hyran skall bestim-
mas skall tas upp i en ny paragraf, 19 a §. Med hinsyn hartill bor ru-
briken nidrmast efter 19 § jimkas.

19a§

Som jag har utvecklat narmare i avsnittet 13.3 i den allmdnna motive-
ringen bor det i princip inte vara tillatet {or hyresvirden att knyta hyran
for bostadsldgenhet till viss index eller forbehalla sig ritt att ensidigt
och utan uppsigning hdja hyran mer eller mindre efter eget gottfin-
nande cller annars att limna fragan om hyrans storlek oreglerad i avta-
let. Bestimmelserna hirom har tagits upp i forevarande paragraf som
saknar motsvarighet i giillande riitt.

I forsta stycket forsta punkten meddelas huvudregeln, som &r att hy-
ran for bostadsldgenhet skall vara till beloppet bestimd i avtalet. Det
ir den inte om den har knutits till viss index eller om hyresvidrden har
forbehallit sig ritt att ensidigt hoja hyran. Si 4r inte heller fallet om
hyran anges for varje ar vara basbeloppet for samma ar eller viss pro-
cent av basbeloppet. Enligt 1 § sista stycket i forevarande kapitel blir
forbehall som strider mot bestimmelsen utan verkan mot hyresgiisten.
Avtalsklausul som triffats i strid med bestimmelsen blir silunda ej
gdllande mot hyresgisten.

Forbudet mot obestimda hyror ldgger sjdlvfallet inte hinder i vigen
for parterna att komma Gverens om att hyran skall utgd med olika be-
lopp for skilda hyresperioder cller delar av sadana. Det &r saledes till-
litet att i exempelvis ett tredrsavtal bestimma att hyran skall vara, un-
der det forsta aret 6 000 kronor, under det andra aret 7 000 kronor och
under det tredje dret 8 000 kronor. Ett giltigt avtal forcligger vidare
om parterna i ett ettirsavtal kommer 6verens om att hyran skall hijas
med t.ex. 500 kronor f&r varje ny hyresperiod, som avialet giller pa
grund av att det inte sigs upp. Den bérande tanken bakom de forevaran-
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de bestiimmelserna ir nimligen att hyresgisten skall ha mdsjlighet att i
fo6rviag kunna beddma omfattningen av sina dtaganden i ckonomiskt hiin-
scende. Skulle i visst fall Gverenskommelse av det slag som har angetts
leda till att hyran kommer att Sverstiga ligenhetens bruksvirde, dr hy-
resgisten sjilvfallet oférhindrad att siga upp avtalet for villkorsjimk-
ning i enlighet med vad jag forut har foreslagit. Vidare &r det naturligt-
vis mojligt att jumka sddan avtalsbestiimmelse enligt 12 kap. 64 § JB.

Forbudet mot obestdmda hyror dr emellertid inte utan undantag. Till
att bérja med undantas enligt forsta stycket andra punkten fran huvud-
regeln vissa kostnader och avgifter som hyresviarden har att erligga
och som belSper pa ligenheten. Gemensamt fOr dessa ersittningar Ar att
dc oftast inte kan med tillricklig siikerhet bestimmas i forvig. Kretsen
av de sirskilda ersidttningar som sdlunda undantagits fran férbudet mot
rorliga hyror omfattar ersiittning for kostnad som hinfor sig till ligen-
hctens uppviarmning, forseende med varmvatten eller clektrisk strém
och avgifter £6r vatten och avioop. Det hiir framhillag att unnriikningan
i forsta stycket andra punkten i férevarande paragraf dr uttémmande.

Betriffande siadana ersdttningar som avses med undantagsbestimmel-
sen kan parterna med bindande verkan &verenskomma att de skall
kunna héjas utan att hyresavtalet behover sdgas upp eller att ersitt-
ningens storlek skall bestimmas senare. Ingar erséttning for kostnader
och avgifter av det slag som det hir ir fraga om i hyran, far det anses
ankomma pa hyresvirden att visa hur stor del av totalhyran som avser
sadana ersittningar, om han vill héja hyran under aberopande av en i
avtalet intagen klausul betrdffande dem. Undantagsbestimmclsen torde
dirfor leda till att dessa ersdttningar kommer att specificeras i hyres-
avtalen.

Entigt andra stycket i paragrafen utgor bestimmelsen att hyran skall
vara till sin storlek bestdmd inte nagot hinder mot s. k. forhandlings-
klausuler, dvs. forbehall som innebdr att hyran skall utgd med belopp
som bestims efter forhandlingar med hyresgistorganisation. Klausuler
med defta innehdll finns som har berGrts i annat sammanhang sedan
liinge i hyresavtalen mellan de allménnyttiga bostadsforetagen och deras
hyresgister. Under inflytande hidrav torde det ha blivit allt vanligare
med sddana klausuler pa bostadshyresmarknaden.

I allmiinhet torde de i hyresavtalen forekommande férhandlingsklau-
sulerna hiinvisa till férhandlingsordning mellan fastighetsdgarsidan och
hyresgistforening som #r ansluten till Hyresgésternas riskforbund. An-
ledning saknas till antagande att nagon foriindring i detta avseende
kommer att ske i fortsittningen. Lagen bor dock inte liigga nagot abso-
lut hinder i viigen for att 1ata dven Overenskommelse som triffas av or-
ganisation som star utanfor hyresgéstrorelsen bli bindande for avtalspar-
terna. Detta innebir inte att hyresgésten skall vara forpliktad att godta
en forhandlingsklausul oavsett vilket innehdll den har. Om en sadan
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klausul hénvisar till férhandlingsordning med organisation som star ut-
anfor hyresgistrorelsen, kan hyresnimnden i forlingnings- eller villkors-
tvist prova huruvida det &dr skdligt att hyresgisten skall vara bunden av
klausulen.

Vissa krav maste stillas pd en sammanslutning for att den skall kunna
betraktas som hyresgistorganisation. Salunda méste den fylla &tmins-
tone de krav som brukar uppstillas for att en sammanslutning dver hu-
vud taget skall kunna betraktas som ideell férening. Diremot bdr det
inte krivas att organisationens enda eller huvudsakliga indamal 4r att ta
till vara medlemmarnas intressen i hyresfragor. Som exempel kan ndm-
nas att en studentforening bor kunna triffa Gverenskommelse om hyran
for studentbostider. Skulle en forhandlingsklausul som tagits in i ett hy-
resavtal ange som forhandlingspart sammanslutning som inte kan be-
traktas som hyresgistorganisation, blir undantagsbestimmelsen i andra
stycket inte tillimplig.

I tredje stycket har tagits upp en norm fér hyressittningen for det fall
att parterna har triffat avtal i strid med férevarande regler. I sa fall
skall hyran utgd med belopp som #r skiligt med hinsyn framst till par-
ternas avsikter och &vriga forhallanden nir avtalet triffades. Bestim-
melscn, som har utformats efter monster av 9 kap. 29 § andra punktcn
JB, har berdrts i den allminna motiveringen. Som har framhaéllits i den-
na ankommer tillimpningen i f6rsta hand pa fastighetsdomstolen.

Det far antas att det vid ikrafttridandet kan finnas dtskilliga hyresav-
tal, som innehaller forbehall stridande mot bestimmelserna i denna pa-
ragraf. Till frigan om vad som Gvergangsvis bor gilla betriiffande dem
fir jag terkomma i det foljande. En Overgingsbestiimmelse krdvs ocksa
for hyressittningen i sadant bostadsfOretag som avses i punkt 16 av
Overgingsbestimmelserna till bostadsrittslagen (1971: 479).

P& hyresregleringsomridet forckommer hyresklausuler av innebdrd
att hyresgiisten dr skyldig att betala den hyra som hyresreglerande myn-
dighet kan komma att faststilla. Klausuler av detta slag dr ofGrenliga
med de foreslagna bestimmelserna i denna paragraf. Emellertid saknas
anledning att dndra den ordning som nu tillimpas. Bestimmelserna i
forsta stycket i forcvarande paragraf bor darfor inte gilla, om hyresre-
gleringslagen #r tillimplig pad hyrcsforhallandet. Undantaget har tagits
upp bland Svergingsbestimmelserna (punkt 10).

27 a §

I denna paragraf, som iir ny, har i ett forsta stycke upptagits bestim-
melser som ger hyresvirden ritt att genast aterta ligenheten, om hyres-
gisten Overger den. Andra stycket innchéller bestimmelser om cgendom
som finns kvar i ligenheten nir hyresgisten lamnat den. Betriffade de
nirmare motiven for ifrdgavarande bestimmelser far jag i férsta hand
hinvisa till avsnittet 13.8 i den allminna motiveringen.

11 Riksdagen 1973. 1 sauml. Nr 23
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Andra stycket giller inte bara nir hyresgiisten har vergett ldgenheten
utan ocksa i sidana situationer ndr hyresgisten avtriatt ligenheten scdan
hyresforhallandet har upphdort, t.ex. efter forverkande eller efter hy-
resperiodens utging.

Bestimmelserna ar tillimpliga i friga om fOreméal som finns kvar i
sjdlva ligenheten eller i dirtill horande utrymmen sisom vinds- och kil-
larrum. Till utrymmen som hor till ligenheten skall ocksé riknas lokaler
inom fastigheten som har upplatits till hyresgidsternas gemensamma be-
gagnande, t.ex. tviittstuga, torkrum, cykelstidll, fSrstugor och trappor.
Ordet utrymme har valts for att markera att det inte nédvindigtvis be-
hover vara fraga om siirskilt iordningsstilld lokal. Avser hyresforhallan-
det exempelvis villa eller radhus blir bestimmelserna tillimpliga #ven
i fraiga om foreméal som limnats kvar pa girdstomten, Detsamma giller
foremél som finns p4 exempelvis en genom hyresavtalet uppliten bilupp-
stillningsplats. Ar didremot upplételsen av markomrédet fristiende i for-
hallande till hyresavtalet, dr bestimmelserna dock ej tillimpliga. I stiillet
kan bestimmeleer § 8 kap, 22 § JB om fOrverkauwde av egendom som
arrendator limnar kvar pa arrendestiille bli tillimplig.

Presumtionen bor vara att kvarlimnad egendom tillhdr hyresgisten
eller ndgon i hans hushill. Endast nir sirskilda skil foreligger, t. ex.
om det genom mirkning eller pd annat sdtt dr antagligt att ett féremal
ej tillhor hyresgisten, bor hyresvirden vara skyldig att nirmare efter-
forska vem egendomen tilthor. Har han fog fOr sitt antagande att egen-
domen tillhGr hyresgisten eller nigon i dennes hushill, blir hyresvirden
att anse som ritt dgare dven om det senare skulle visa sig att han tagit
miste. Ndgon redovisningsskyldighet for hyresvirden foreligger saledes
inte i nu angivna situationer. VirdelSsa féreméal som hyresgisten nor-
malt gor sig av med vid flyttning sdsom tomglas, defekta husgerad, ut-
slitna klider osv. bor hyresvirden utan vidare kunna undanskaffa. Fra-
gan har berdrts i den allménna motiveringen.

Har hyresvirden haft direkta utligg for att omhinderta och forvara
kvarlimnad cgendom ellcr f6r att efterforska hyresgisten, bér han vara
beriittigad till ersdttning hirfér av hyresgisten och inte vara skyldig att
limna egendomen i frin sig, innan han fatt sddan ersittning. Det far an-
ses folja av allménna regler. Som EON anfor bor egendomen kunna ut-
mitas fOr hyresgistens skuld intill dess att den tillfallit hyresvérden,
med ritt {5r denne till ersiittning for vardkostnaderna.

Négon uttrycklig reglering av dessa fragor i hyrcslagen eller — som
EON foreslar i friga om hyresvirdens fordran pd ersittning — i for-
mansrittslagen (1970: 979) finner jag inte pdkallad med tanke pa den
ringa praktiska betydclse en sidan reglering kan vintas fa. I de allra
flesta fall kommer nimligen antingen hyresgisten att ganska omgéende
himta egendom som han glémt att ta med sig eller ocksa tillfaller egen-
domen hyresviirden vid utgingen av treméinaders- eller sexménadersfris-
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ten. I det senare fallet torde det i regel vara 16nigst for hyresvirden att
sOka fa ut ytterligare ersdttning av hyresgésten.

Enligt Malmé tingsriitt dr det i promemorieforslaget anvinda uttryc-
ket ”avtridde ligenheten” inte entydigt. Tidsfristen bor i stiillet riknas
fran den dag da hyresvirden kom i besittning av ldgenheten. Jag kan
inte bitrida tingsrittens forslag. Det dr dock tydligt att dagen for hyres-
virdens besittningstagande far bilda utgangspunkt i de fall dar tillforlit-
lig utredning saknas om nir hyresgisten ldmnade ldgenheten.

33§

Som har nédmnts i inledningen (avsnittet 1) har den 12 januari 1973
till lagradet remitterats bl. a. forslag till lag om ogifta samboendes ge-
mensamma bostad. Detta forslag foranleder vissa iindringar i bestim-
melserna om hyra. Hyresndmnden f6r GoGteborgs och Bohus Iin pépe-
kar i sitt yttrande Over familjesakkunnigas betinkande (SOU 1972: 41)
Familj- och dktenskap I att inte bara 12 kap. 33 och 47 §§ JB, betrif-
fande vilka lagrum forslag till dndring liggs fram av familjesakkunniga,
utan ocksd 12 kap. 5 § och 45 § andra stycket JB bor goras tilldimpliga i
samboendefallen for att den asyftade likstdlligheten mellan makar och
ogifta samboende skall uppnés. FOr egen del ansluter jag mig till hyres-
nimndens uppfattning savitt angéar 12 kap. 45 § men diremot inte i vad
géller 5 § i samma kapitel.

Overlatelse av hyresriitien fir i princip inte ske utan hyresvirdens till-
stdnd. Fran denna huvudregel gors i forevarande paragraf vissa undan-
tag. Sdlunda far make cnligt andra stycket triida i hyresgistens eller
hans dddsbos stille for det fall att hyresratten har tillagts maken genom
bodelning eller skifte i anledning av boskillnad, hemskillnad, dkten-
skapsskillnad, dktenskapets dtergang eller hyresgiistens dod och avsett en
ligenhet som varit makarpas gemensamma bostad. Detsamma giller en-
ligt fjirde stycket nir makar har hyrt bostaden gecmensamt.

For att ogift samboende skall kunna Gverta hyresriitten enligt den fo-
reslagna lagen om ogifta samboendes gemensamma bostad utan fore-
giende samtycke av hyresviarden foreskrivs i ett nytt femte stycke att
vad som sigs i andra—fjirde styckena i paragrafen skall dga motsva-
rande tillimpning nir nigon Overtagit hyresritt enligt nimnda lag.

I sitt yttrande Over familjesakkunnigas betinkande (SOU 1972: 41)
Familj- och #ktenskap I anmérker Sveriges advokatsamfund att de av
de sakkunniga i anslutning till forslaget om ogift samboendes riitt till
den gemensamma bostaden framlagda forslagen till dndring i foreva-
rande paragraf och i 12 kap. 47 § JB inte direkt berSr parternas in-
bordes forhillanden utan forhéllandet till tredje man, ndmligen hyres-
viirden. F6r hyresvirden ir det ett visentligt intresse frin riittssiKer-
hetssynpunkt att kunna veta vem eller vilka som vid varje tillfille &r
hans medkontrahenter i hyresférhillandet. Sa linge JB utstricker ritts-
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forhallandet mellan hyresviird och hyresgist till att gilla blott hyres-
giists make har hyresvirden alltid mdjlighet att via offentliga, Sppna
handlingar f3 klarhet. Men om hyresriitt skall utstrickas till att giilla
till f6rmén dven for samlevnade part, kommer hyresvirdens situation
att avsevirt forsimras. Om parterna sjilva pastar ett férhallande, dr
det i praktiken omojligt for hyresvirden att forebringa motbevisning.
Man kan enligt samfundet heller inte bortse frin fall didr mer in en
person gor ansprdk pé att vara nuvarande eller tidigare samboende
med hyresgisten och ha ritt att tillimpa lagen om samlevandes bostad.
Samfundet pekar pd Atminstone tvad praktiskt tinkbara situationer dir
hyresviirdens dilemma kan vara visentligt. For det forsta kommer de
foreslagna reglerna att i vissa fall kunna gora férbudet mot Gverlitelse
av hyresritt illusoriskt. Om nidmligen parterna i Overlatelsetransaktio-
nen pastar att de varit varaktigt sammanbocende kan hyresviirden
knappast forebringa motbevisning. For det andra framgir av 12 kap.
49 § JB jamford med 47 § andra stycket sista punkten att hyresviirden
har ait rikta det 1 49 § omnamnda skriftliga meddelandet savil till
hyresgisten som till dennes make. Genomfdrs dndringen av JB ut-
vidgas hyresvirdens skyldighet till att avse dven varaktigt samboende.
Det ar rimligt att hyresvarden skall ha mdojlighet att pa ett cnkelt och
tillforlitligt s#tt skaffa kinnedom om till vilken eller vilka han har att
rikta meddelanden av detta slag. I den mén kretsen utvidgas till att
avse samboende har hyresvirden inte lingre sidan mgjlighet.

Det som kinnetecknar den situation som regleras i fGrevarande pa-
ragraf ir att nigon som har statt i visst nirmare angivet forhallande
till hyresgisten gdr ansprak pd att fa trdda i hyresgistens eller hans
dodsbos stille. Som advokatsamfundet anfor har hyresvirden svarare
att bedoma rittsliget nir den som gor ansprik pé ligenheten samman-
lever eller har sammanlevt med hyresgisten utan #ktenskap in nir de
4r eller har varit makar. Har cmellertid den part som &vertagit hyres-
riitten tillagts denna genom beslut av domstol, behdver hyresviirden
knappast hysa tvivel om att Sverlatelsen har skett i Overensstimmelse
med den forut ndmnda lagen om ogifta samboendes gemensamma bo-
stad. 1 de fall dter dd Overlatelsen har skett frivilligt, kan det natur-
ligtvis vara svart for hyresvirden att bedoma om omstindigheterna
verkligen ar sidana att lagen ir tillimplig. Att parterna varit ogifta
torde dock utan storre svarigheter kunna utrdnas liksom att parterna
har barn med varandra. Diremot maste det naturligtvis vara svart for
hyresviirden att veta nigot om samboendets karaktdr eller, i det fallet
att parterna inte har barn tillsammans, om Overtaganderitt skall anses
foreligga (jfr 1 § forsta stycket sista punkten i den foreslagna lagen).
Om hyresvirden inte finner sig kunna godta parternas uppgift om att
hyresriiten har Overtagits enligt den nya lagen, far i ritteging mellan
honom och den av parterna som gor ansprak pa hyresritten provas om
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Overlatelsen skett enligt lagen. Forlikningsforfarande infér hyresnimnd
kan ocksd pékallas. Jag vill £. 5. erinra om den mdjlighet som en hyres-
gést i alla fall har enligt 34 § i detta kapitel att efter tillstdnd av hyres-
nimnden Overlata hyresritten for Aterstoden av hyrestiden till narsté-
staende som sammanbott med honom,

Paragrafens andra stycke har jimkats med anledning av att atergings-
och hemskillnadsinstituten fOreslas avskaffade.

34§

I paragrafen meddelas bestimmelser om hyresgists och dédsbos
ritt att Gverlita bostadsligenhet till nigon som varaktigt sammanbott
med hyresgésten.

Enligt forsta stycket far hyresgist, som inte &dr i tilifille att anvinda
bostadsligenbet for aterstdende hyrestid, 6verlata hyresriitten till ndr- ._
stiende som varaktigt sammanbor med honom, om hyresnimnden lim-
nar tillstdnd till Sverldtelsen. Enligt motiven kan ett beaktansvirt in-
tresse av att fA Overlata hyresritten anses fOreligga endast om hyres-
gisten pad grund av giftermal, forflyttning i tjdnsten eller av annan
anledning saknar tillfille att anvinda ligenheten. Tillstdnd till &ver-
latelsen skall limnas, om hyresvarden skiligen kan ndjas med forind-
ringen. Hari ligger bl. a. ett krav pa att den som hyresgisten Onskar
Overlata hyresritten till skall kunna godtas som hyresgist (prop. 1967:
141 s. 219).

Bestimmelserna #ger enligt andra stycket motsvarande tillimpning,
om hyresgisten dor under hyrestiden och dddsboet vill Gverlata hyres-
ratten till sidana dodsbodeldgare eller annan hyresgdsten nirstdende
som varaktigt sammanbodde med honom.

En forutsittning fOr hyresgistens ritt att Overldta hyresritten till
sammanboende #r, som redan framgatt, att hyresgisten sjilv inte dr
i tillfalle att anvidnda ligenheten for aterstdende hyrestid. I promemo-
rian Ds Ju 1972:5 anfors att det i tillimpningen har uppkommit
tvekan om innebdrden av denna forutsdttning. Salunda har ifrigasatts
bl. a. vilken vikt som skall fistas vid det intressc som foranlett hyres-
gésten att flytta.

Det kan enligt promemorian med visst fog hiivdas att det dr hyres-
virden ovidkommande av vad anledning hyresgisten inte ldngre Ons-
kar anvianda ligenhcten. Hans beriittigade intresse dr framst knuotet till
att den samboende kan godtas som hyresgist. P4 grund hiirav och med
hinsyn till de tillimpningssvérigheter som har visat sig foreligga fore-
slds i promemorian att orden “som ej dr i tilifdlle att anvinda bostads-
ligenhet for aterstiende hyrestid” i forsta stycket byts ut mot uttrycket
»som ej avser att anviinda bostadsligenhet for aterstiende hyrestid”.
I promemorian framhélls att dndringen syftar till att ndgon provning
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med hinsyn till det intresse som har foranlett hyresgisten att flytta inte
skall ske.

Enligt promemorian bdr motsvarande iindring inte gbras i 40 §
forsta stycket, som anger forutsittningarna fir andrahandsupplitelse.
Sédana upplitelser sdgs vara forenade med vissa oldgenheter och det
finns dirfor anledning att begrinsa riitten till upplatelse utan sam-
tycke av virden till fall ddr den fyller ett verkligt behov.

Det i promemorian framstéllda forslaget till #ndring av bestim-
melserna i fOrevarande paragraf godtas allmdnt av remissinstanserna.
Sélunda uttalar Hyresgisternas riksférbund att den foreslagna lydelsen
innebdr en pataglig forbittring. Nagra remissinstanser stiller sig dock
avvisande till férslaget. Hyresndmnden f6r Stockholms ldn anfdr, att de
nuvarande bestimmelserna har i den praxis som utbildats inom nimnden
ansetts innebiira ett visst matt av tving for hyresgisten att flytta, var-
vid beaktas @ven skil av social karaktir. Enligt hyresnimnden innebir
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gning meod hinsyn 8l bostadspolitiska ii-
tressen. Att helt avstd frin provning av det beriittigade i hyresgiis-
tens intresse av att fa OSverldta ligenheten kan befaras leda till €j
godtagbara resultat som t.ex. dubbelbosittning och &verférande pa
ensamstaende av stora ldgenheter. Stockholms bostadskooperativa for-
ening framhaller att den fOreslagna indringen kan leda till or#ttvisa
rubbningar inte bara i foreningens egen turordning utan ocksi i bo-
stadsformedlingarnas turordning. Aven Svea hovritt avstyrker forsla-
get som olampligt ur bostadspolitisk synvinkel. Om lagtexten oOver
huvud taget anses bora fortydligas, bor cnligt Sveriges fastighetsigare-
forbund uttrycket “ej #r i tillfdlle” bytas ut mot “dr forhindrad” eller
liknande uttryck.

De inviandningar som framfors mot promemorieforslaget i foreva-
rande del finner jag inte vara barkraftiga. Hyresvirdens intresse far
anses vara tillgodosett genom bestimmeclsen att tillstdnd till Gverlatel-
sen inte far limnas i nu asyftade fall, om inte hyresviirden skiligen kan
ndjas med fordndringen. Genom detta villkor tryggas att hyresritten
inte Gverlats till samboende som kan formodas ej fullgora sina skyldig-
heter som hyresgist. Som har framhallits vid remissbehandlingen frén
nagra hall kan avskaffandct av provningen av hyresgiistens skil for att
flytta i vissa fall leda till att hyresritten kommer att Overlatas till
ndgon, som inte skulle ha kommit i friga enligt de principer som gil-
ler for fordelningen av hyreslediga ligenheter. Att det kan intriffa i
enstaka fall viger enligt min mening litt jamfort med olagenheten for
den samboende att bryta upp frin sin invanda boendemiljo. Under
hanvisning till vad som har anférts bitrider jag det i promemorian
framlagda forslaget till éndring av forevarande paragraf. Av skil som
anfors i promemorian bor motsvarande #ndring inte goras i 40 §.

Med det i forevarande paragraf anvinda uttrycket niirstdende avses
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inte bara den som #r eller har varit besliktad med hyresgisten utan
dven den som sambott med hyresgisten under #ktenskapsliknande for-
hallanden (prop. 1967: 141 s. 220).

35§

I denna paragraf regleras bostadshyresgiists riitt att Sverlita hyres-
rétten i syfte att £4 till stdnd ett ligenhctsbyte.

Bestimmelserna om ritt for kommun och vissa kommunalférbund,
som medverkar till att hyresgist fir annan bostad genom att anvisa
eller formedla denna, att gdra framstillning om tillstind till ligen-
hetsbyte har tagits upp i ett nytt tredje stycke i paragrafen. Forslaget
har behandlats i avsnittet 13.7 i den allmiinna motiveringen.

Om bostadstormedlingen for talan i bytesidrendet, torde hyresgiisten
sakna intresse av att sjdlv gora framstdllning i saken. Sirskilda be-
stimmelser for det fall att hyresgisten fOr talan jimte bostadsformed-
lingen synes dérfor kunna undvaras. Bestimmer sig hyresgésten for att
bo kvar i sin gamla ldgenhet, sedan bostadsférmedlingen har ansckt
om tilistind till ligenhetsbyte, saknas forutsittningar fér att driva dren-
det vidare, eftersom hyresgéstens ligenhet da inte lingre star till for-
fogande for byte. Aterkallas inte ansGkningen om tillstdnd till byte,
skall ans6kningen i en sadan situation avslas.

I justitiedepartementes promemoria Ds Ju 1972: 5 diskuteras om inte
ytterligare dndringar bor gdras i bytesreglerna. I promemorian anfors
silunda att det frin kommunalt hall har foreslagits att ligenheter som
ir avsedda att upplatas till vissa kategorier av hyresgister som t. ex.
pensioniirer och handikappade skall tas undan frin bytesritten. Enligt
promemorian skulle det vara en mindre lycklig utveckling om sa-
dana ldgenheter i stdrre utstrickning skulle komma att bebos av
andra in dem for vilka de dr sérskilt avsedda. Overvdgandena i denna
del utmynnar emellertid i slutsatsen att det inte kan anses foreligga
skil for lagéndring. I promemorian uttalas emellertid att restriktivitet
synes vara motiverad vid tillimpningen av bestimmelserna om ldgen-
hetsbyte i nu dsyftade fall.

Uttalandena i promemorian i denna del har i allmidnhet godtagits
vid remissbehandlingen. Enligt Malmg tingsriitt limnar de nuvarande
bestimmelserna dock inte utrymme for en sddan restriktiv tillimp-
ning som forordas i promemorian. Tingsritten hinvisar till réttsfallet
NJA 1953 s. 120.

I likhet med remissinstanserna delar jag den uppfattning som pro-
memorian ger uttryck at, ndmligen att skiil inte foreligger att undanta
s. k. kategoriligenheter frin bytesriitten cnligt forcvarande paragraf.
Med anledning av vad tingsritten anfor vill jag framhalla att enligt
min mening lagtexten ger tillrickligt utrymme att beakta den speciella
beskaffenheten hos en kategorildgenhet vid den intresscavvigning som
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1 bytesirenden skall ske mellan hyresvirdens och hyresgéstens intres-
sen. Om t.ex. en kommun inreder bostadsldgenheter sirskilt for att
kunna ta vird om sina pensionirer och handikappade, kan det uppen-
barligen medféra avseviard oldgenhet for kommunen, ifall ett antal av
dessa ldgenheter Gvergar till andra hyresgister och tillgdngen till dem
for sddana som verkligen behdver dem pa si sitt begrinsas. Det riitts-
fall som tingsritten andrager torde sakna relevans i fGrevarande sam-
manhang.

44§

Om hyresgist drojer med betalning av hyran utéver tva vardagar ef-
ter forfallodagen #r hyresritten enligt 42 § forsta stycket 1 i detta
kapitel forverkad och hyresvirden beriittigad att siiga upp hyresavtalet.
Sker riittelse innan hyresvirden har gjort bruk av sin ritt att siiga upp
avtalet, kan han enligt 43 § inte scnare aberopa dréjsmaélet som grund
for att hyresgisten skall skiljas fran ligenhcten. Aven om hvresvirden
har begagnat sin uppsigningsriitt, kan hyresgiisten enligt 44 § ater-
vinna hyresritten, om han betalar hyran scnast tolfte vardagen fran
uppsidgningen antingen direkt till hyresvirden i vanlig ordning eller
genom att nedsitta den hos Gverexekutor. I avvaktan pd att hyresgis-
ten visar sig ha fullgjort vad som sdlunda fordras fér att tervinna
hyresriitten fir beslut om vriakning inte meddelas forrin 14 vardagar
har forflutit frin uppsigningen.

Uppsigning skall enligt 12 kap. 8 § JB i regel vara skriftlig. Den far
dock vara muntlig, om skriftligt erkdnnande av den limnas. Stimnings-
ansokan med yrkande att hyresférhillande skall upphtra och anstkan
om vrikning av hyresgisten giller som uppsigning, ndr ansdkningen
har dclgetts i behorig ordning.

Som nimnts inledningsvis har genom motion 1972: 48 fraga vackts
vid 1972 ars riksdag om att infora bestimmelser av innebdrd att hy-
resvirden skall i forekommande fall vara skyldig att i uppsdgningen
underritta hyresgidsten om mdjlighcterna for denne att atervinna hyres-
ritten.

Motionen har remissbehandlats. Den har tillstyrkts eller limnats
utan crinran av Svea hovritt, linsstyrelsen i Stockholms ldn och Hyres-
giisternas riksférbund. Hyresnimnderna f6r Stockholms, Uppsala och
Gotlands 1an samt Sveriges fastighetsigareforbund har avstyrkt motio-
nen. Betriffande remissinstansernas nirmare synpunkter i dmnet hién-
visas till den redogdrelse som har tagits in i utskottets betdnkande, LU
1972: 12, s. 3—6.

Lagutskottet anférde i det angivna betiinkandet att Svervigande skil
talar £f6r att en ordning inf6rs som sikerstdller att hyresgisten for det
fall att han har forverkat sin hyresritt pd grund av bristande betalning
av hyran fir kinnedom om vad han har att iaktta for att vara bevarad
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vid sin ridtt till fortsatt besittning av bostaden. Utskottet framholl att
detta kan ske genom att bestdmmelser infrs av innebérd att hyresgisten
i samband med uppsigningen skall underrittas om mdjligheten till iter-
vinning av hyresritten. Fragan borde dock enligt utskottet Gvervigas
i samband med att hyreslagstiftningen ses over. Utskottet hemstillde att
riksdagen gav Kungl. Maj:t till kiinna vad utskottet anfort. Riksdagen
bifdll vad utskottet hemst#llt (rskr 1973: 227).

Den ifrigakomna skyldigheten for hyresvirden att underritta hyres-
gisten om vad denne har att iaktta f5r att bevara sin ritt 4r inte nigon
principicll nyhet pa hyreslagsomrédet. Inom bostadssektorn aliggs sa-
lunda hyresvirden genom bestimmelserna i 49 § i detta kapitel skyldig-
het att limna hyresgisten avflyttningsmeddelande som skall innchilla
bl. a. underriittelse om vad hyresgisten har att iaktta, om han inte vill
flytta fran ligenheten. Bestimmelserna har inférts i syfte att hindra
att hyresgisten pa grund av bristande kinnedom om gillande bestim-
melser gor en rattsforlust.

I sitt yttrande Over motionen har Sveriges fastighetsigarcforbund
gjort gillande att den ifragavarande reformen inte skulle fylla nigot
mera patagligt praktiskt behov, eftersom hyresvirdarna i regel inte
aberopar betalningsférsummelse annat #n i mera uppenbara fall, t. ex.
di hyresgisten vid upprepade tillfillen drdjer med att betala hyran.
Forbundet synes mena att nir det har gétt si langt som till avhysning
efter forverkande av hyresritten pd grund av betalningsfSrsummelse
hyresgisten skulle vara i en sd svir situation att hyresgésten saknar
mojlighet att itervinna hyresriitten genom att betala inom &tervinnings-
fristen. For egen del dr jag inte overtygad om att det i férverkande-
situationer alltid ligger till p&4 detta sitt. Dessutom ir det under alla
forhillanden oftillfredsstillande, om hyresgisten inte har full kidnne-
dom om de riittigheter som han &r tillforsakrad enligt hyreslagen. Som
Svea hovrétt anfor i sitt yttrande Over motionen torde hyresgisterna
pafallande ofta sakna kiinnedom om mdjligheten att enligt 44 § atervinna
hyresriitten. Hyresgisternas riksférbund har pekat pa att riittsforluster
ibland kan intrida, sdrskilt nir det giller invandrare. I likhet med
lagutskottet anser jag ddrfor att Overvigande skal talar for att hyres-
virden aliggs ndgon form av underriittelseskyldighet. For egen del an-
ser jag att underrittelseskyldigheten bor utformas sd att den tidsfrist
som star hyresgisten till buds enligt 44 § bOrjar 16pa forst den dag
hyresgiisten erhiller underriticlse om vad han har att jaktta for att
bevara sin ratt till bostaden.

Under hénvisning till vad som har anforts forordar jag att bestim-
melser infors i hyreslagen av inncbord att, om hyresgisten forverkat
sin hyresritt pa grund av bristande hyresbetalning och hyresvirden
med anledning dirav uppsagt avtalet, hyresgésten inte far skiljas fran
ligenheten pd grund av dréjsmalet, om han betalar hyran i vanlig
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ordning till hyresvirden eller nedsitter den hos Overexekutor senast
tolfte vardagen efter det att han fatt underrittelse om att han kan ater-
vinna hyresritten genom att betala hyran pa angivet sitt. Formuldr till
underrittelsen bor faststillas av Kungl. Maj:t eller av myndighet som
Kungl. Maj:t bestimmer. Avviker underrittelsen fran det faststillda
formulédret bor den frankinnas riittslig betydelse. Underrittelsen behdver
inte ldmnas i sérskild handling utan bor kunna tas in i exempelvis upp-
sdgningshandlingen. Till forhindrande av rittsférlust bor hyresvarden ha
mdijlighet att lamna underrittelsen dven vid senare tillfille. Sjilvfallet
kan hyresvirden inte med den verkan som hir asyftas limna underrit-
telsen till hyresgisten fore uppsigningen.

Bestimmelserna i &mnet har tagits upp i forsta stycket av forevarande
paragraf och i ett nytt tredje stycke.

Om hyresvirden inte siger upp avtalet pa grund av att hyresritten &r
forverkad genom bristande hyresbetalning, utan ansdker om stimning

na hvracoicten moed vrlranda att hirracfArhdllandot clrall vimnhAes Allar
na hyresgasten mod yrizance att hyrocioralllancel sXall Uppalra Cur

om vrikning, giller sidan ansdkan enligt 8 § femte stycket som uppsig-
ning, niir ansSkan har dclgetts i behdrig ordning. Dcet bor i dessa fall
avila hyresvirden att ta in underrittelsen i ansGkningen om stimning
eller vrikning eller foga den till ans6kan. Nirmare bestimmelser hirom
far meddelas av Kungl. Maj:t. Skulle det i efterhand visa sig att hyres-
gésten genom fOrbiseende eller annan orsak inte har fatt del av under-
rittelsen genom delgivning av ansdkningshandlingarna, bor dven i detta
fall hyresviirden ha mdjlighet att limna underrittelsen vid senare till-
falle.

Det har inte ansetts pakallat att inféra motsvarande ordning vid arren-

de och bostadsritt.

45§

I paragrafen, som inleder bestimmelserna om besittningsskydd vid
hyra av bostad, anges 1 vilka fall besittningsskydd inte féreligger. Enligt
andra stycket dr Overenskommelse mellan hyresvirden och hyresgisten
att hyresriitten inte skall vara forenad med ritt till forlingning giltig un-
der vissa forutsittningar, Sidan overenskommelse giller enligt tredje
punkten i andra stycket mot hyresgéstens make bara om han har godta-
git den. Det forutsiitts diirvid att maken inte har del i hyresritten och att
han bodde i ldgenheten, nir dverenskommelsen triffades.

Andringen i paragrafens {orsta stycke punkt 3 #r redaktionell.

I ett nytt tredje stycke har foreskrivits att vad som siigs i andra stycket
tredje punkten om make Ager motsvarande tillimpning p& sddan sam-
boende som enligt lagen om ogifta samboendes gemensamma bostad har
ritt att Overta hyresriitten vid uppldsning av samlevnaden.

Betraffande bakgrunden till den fdreslagna #ndringen hinvisas till
vad som anfdrs i inledningen (avsnifttet 1) och under 12 kap. 33 § JB.
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Bestimmelsen innebidr att regeln &r tillimpliz, om samlevnaden har
upptagits innan Gverenskommelsen triffades. Det giller Aven om om-
stindigheterna #nnu vid den tidpunkten inte ir sidana att &vertagande-
ritt skulle ha forelegat, om samlevnaden upplosts di. En forutsittning
dr emellertid att dvertaganderitt i och for sig foreligger, nir frigan om
Overenskommelsens giltighet aktualiseras.

46 §

I paragrafen aterfinns huvudregeln om bostadshyresgists ritt till for-
lingning av avtalet och de besittningsskyddsbrytande grunderna.

Andringarna i paragrafen berdr de besittningsskyddsbrytande grunder
som avser upplatelse av bostad i anslutning till anstillning fér skotsel
och tillsyn av fastighet.

I departementsforslaget har i en ny punkt nirmast efter den nuva-
rande punkten 7 tagits upp sirskilda bestimmelser om besittningsskyd-
det vid anstdllning for skotsel och tillsyn av fastighet. Enligt den nya
punkten bryts besittningsskyddet, om anstillningen har upphort och det
inte #r obilligt mot hyresgisten att ocksd hyresforhéllandet upphor.
Andringarna har behandlats i avsnittet 13.5 i den allmiinna motive-
ringen.

Den sirskilda regeln om uppsiéigningstid i 12 kap. 4 § andra stycket
andra punkten JB blir tillimplig i fraga om upplitelser som faller in un-
der den nya punkten 8. Enligt nimnda lagrum har hyresgésten, nir hy-
resforhéllandet beror av annan anstédllning in som avses i 12 kap. 46 §
forsta stycket 7, alltid ritt till en uppsigningstid av minst en méanad.

Inférandet av den nya punkten 8 i paragrafens forsta stycke medfor
en omnumrering av efterféljande punkter.

47 och 47 a §§

I 47 § meddelas bestimmelser om besittningsskyddet vid hyra av bo-
stad for det fall att ligenheten har hyrts av flera gemensamt eller den
ocksa bebos av hyresgists make som ej har del i hyresriitten.

Om ldgenheten har hyrts av flera gemensamt och de till £6ljd av om-
stindighet, som hidnfor sig till endast cn av dem, inte har gemensam ritt
till forldngning av avtalet, har enligt 47 § forsta stycket medhyresgésten
ritt att ensam erhalla forlingning. En forutsittning for det ir att hyres-
virden skiligen kan ndjas med honom som hyresgist. En ytterligare for-
utsittning ar att hyresavtalet inte har forverkats. Om medhyresgisten dr
make till den som foranlett att hyresgiisterna inte gemensamt har ratt till
forlingning av avtalet, har han en vidare riitt till f6rlingning in annan
medhyresgist. Han har ndmligen ritt till forldngning iiven om hyresrit-
ten #ir forverkad pd annan grund dn drojsmél med betalning av hyra.
Annu bittre stilld dr samboende make om han inte har del i hyresrit-
ten. Hans riitt till forlingning géller i sddant fall oberoende av om det dr
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hyresgisten eller hyresviirden som har sagt upp avtalet och oberoenue
av grunden f&ér uppsidgningen, om hyresviarden skiligen kan néjas med
honom som hyresgiist. Uppstar tvist mellan hyresvirden och maken om
hyresritten, skall hyresvarden limna maken sadant avflyttningsmedde-
lande som sidgs i 12 kap. 49 § JB. Detta foljer av foreskriften i 47 §
andra stycket sista punkten att bestimmelserna i bl. a. 49 § om hyresgist
dger tillimpning dven i friga om hyresgiists make.

For att en hyresgast inte skall kunna omintetgra den ritt att Sverta
hyresavtalet, som en med honom samlevande part har enligt den f&re-
slagna lagen om ogifta samboendes gemensamma bostad, genom att inte
bevara sin forldngningsritt, bor den rétt till forlingning av hyresavtal
som getts make enligt forevarande paragraf ocksd medges den som en-
ligt nimnda lag &r beriittigad att $verta hyresritten. I den nya 47 a §
foreskrivs dirfor att bestimmelserna i 47 § om make dger motsvarande
tillimpning i friga om den som enligt lagen om ogifta samboendes ge-
mensamma bogstad har ritt oft Sverte hyreoritton vid samlevaadons upp-
10sning.

Om hyresviirden inte 6nskar att hyresgiistens make skall dverta hyres-
ritten enligt 47 § har han som nidmnts nyss att limna maken avflytt-
ningsmeddelande. Sddant meddelande mdste enligt férslaget ocksd 1dm-
nas den som har ritt att dverta ligenheten enligt lagen om ogifta sam-
boendes gemensamma bostad for att treveckorsfristen enligt 49 § i detta
kapitel skall borja 18pa. For den hindelse hyresvirden inte kénncr till
om hyresgiisten dr gift och har sin make boende i ligenheten, torde han
inte ha nagon svarighet att skaffa sig kunskap hirom. Diremot kan det
naturligtvis vara svarare for honom att fa vetskap om att hyresgisten
sammanbor med nigon som har ritt att overta hyresritten enligt lagen
om ogifta samboendes gemensamma bostad, om ej hyresgisten sjilv
i samband med uppsigningsforfarandet lamnar tillforlitlig uppgift hér-
om. Med hinsyn till de restriktiva forutsittningar som uppstiills i nyss-
nimnda lag for att ritt skall foreligpa att Sverta bostaden, torde emcller-
tid i allminhet hyresviird, vicevird eller fastighetsskdtare som har per-
sonlig kontakt med hyresgisterna kidnna till om siddana forhallanden f6-
religger att nagon kan aberopa sig pa lagen. Storre fastighetsforvaltning-
ar torde ddremot i allmiinhet sakna sddan kdnnedom. Innan den tidigarc
hyresgisten flyttar fran ldgenheten, brukar emellertid ligenheten besikti-
gas av den som fOrvaltar fastigheten f6r att utrona, om den avirddande
hyresgisten dr ersidttningsskyldig for skador pa ldgenheten. Vidare visas
ldgenheten regelmiissigt for den nya hyresgiisten, innan han traffar hyres-
avtalet. Om det vid sidana besok i ligenheten inte framkommer nagot
som tyder pa att hyresgisten bor tillsammans med nigon som kan téin-
kas ha ritt att Sverta ligenheten och inte heller nigon gér ansprak pa
sadan ritt forc den dag da ligenheten skall avtriidas, torde fastighets{or-
valtningen i allmédnhet kunna utan niirmare efterforskningar om hyres-
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gistens privata forhallanden utgd fran att lagen ej kommer att dberopas.
Skulle detta senare visa sig vara ett misstag, torde saken i allminhet kun-
na rittas till i samforstand genom att den samboende eller nytilltridan-
de hyresgésten far annan ligenhet genom fastighetsférvaltningens for-
sorg. Jag dr ddrfor overtygad om att den utvidgning av bestimmelsernas
tillimpningsomrade som jag hidr har férordat inte kommer att medféra
nigra storre praktiska oldgenheter,

Enligt departementsforslaget skall hyresviirden limna hyresgisten av-
flyttningsmeddelande inom tre méanader efter hyrestidens utging. Iakttar
hyresvirden inte denna tid, blir uppségningen utan verkan utom i vissa
sdrskilt angivna fall. Bestiimmelserna hirom har tagits upp som ett nytt
andra stycke i 12 kap. 49 § JB. Dec nu angivna bestimmelserna bor inte
dga tilldimpning pa avflyttningsmeddelande som hyresvirden limnar
dkta make eller sddan ogift sambocnde som avses i den foreslagna lagen
om ogifta samboendes gemensamma bostad. I fverensstimmelse hirmed
har fran hinvisningen i andra stycket sista punkten i 47 § undantagits
det i departementsforslaget tillagda andra stycket i 49 §.

48 §

1 paragrafen meddelas bestimmelser om viilkoren for den fortsatta
forhyrningen i samband med f6rlingning av hyresavtal.

Hyresgisternas riksférbund och hyresradet har framfort viss kritik
mot gillande lydclse av bestimmelserna i férsta stycket om hyressétt-
ningen vid forlangning. I huvudsaklig Sverensstimmelse med hyresradets
mening foreslas i promemorian Ds Ju 1972: 5 att bestimmelserna jim-
kas redaktionellt. Syftet med den féreslagna jimkningen angcs i prome-
morian vara att undanrgja risken for missforstindet att bestimmelserna
skulle ge hyresvirden riitt att vid forlingning ensidigt bestimma hyran
for den fortsatta forhyrningen.

Nagra remissinstanser forklarar sig inte kunna ansluta sig till fGrsla-
get. De ir Malmo tingsritt, hyresnamnden for Stockholms lin, Ni-
ringslivets byggnadsdelegation och Industricns bostadsforening. Namnda
remissinstanser anser inte den foreslagna jimkningen vara pékallad.

Sveriges Fastighetsigareforbund siger sig sakna mojlighet att bedéma
utbredningen hos allmiinheten av missforstandet betriffande bestimmel-
sernas innebdrd. Anses den betydande vill forbundet inte motsiitta sig
lagindring. Den misstro mot hyreslagens bruksviirderegler som kan
foreligga hanfor sig enligt férbundets mening till andra omstindigheter
An den formella utformningen av forevarandc bestiimmelser.

For egen del anser jag i likhet med promemorian att det dr angeliget
att risken {0r missforstand av forevarande bestimmelser undaurdjs. Jag
férordar dirfor att bestimmelserna ges en annan utformning #n den nu-
varande.

I anslutning till forevarande paragraf har nagra remissinstanser tagit
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upp andra frigor som ror bruksvirdereglerna. Silunda efterlyser Sveri-
ges fastighetsigareforbund en lagregel av innehéll att vad férbundet be-
tecknar som kommunalt subventionerade hyresobjekt skall uteslutas ur
det jimforclsematerial som skall ligga till grund for jimfGrelseprov-
ningen. Enligt Svenska lantarbetareférbundet bor klarliggas dels vilket
jamforelsematerial som skall anvindas, nidr bruksvéirdet av bostdder pa
landsbygden skall faststillas, dels vilken reducering av hyran f6r sddana
bostidder som bor goras med hiinsyn till de olikheter som rader mellan
dem och bostdder i titort. Hyresgisternas riksforbund tar i anslutning
till vissa uttalanden i promemorian upp frigan om hyresavtal som ir
forenade med och gjorts beroende av att hyresgésten ocksd hyr garage-
plats eller arrenderar parkeringsplats. Forbundet beror ocksd hyresupp-
latelser som sker under villkor att hyresgisten lanar ut pengar till hyres-
viarden pa férmanliga villkor. Om denna ordning skall bibehallas, bor
enligt férbundets mening infGras bestimmelser om hyresnimndens god-
kinnande av sidana avtal. Stockholms tingsritt uttalar, att andra styc-
Ket i forevarande paiagial ai svaitoikai OCh ati bLostamimciscina bor
fortydligas. Lantbruksstyrelsen framfSr vissa synpunktcr pa paragra-
fens disposition och den lagtekniska utformningen av bestimmelserna.

Jag dr medveten om att det system med bruksvirdchyror for bostads-
liigenheter som infordes genom 1968 ars reform erbjuder vissa tillimp-
ningssvarigheter. Erfarenheterna av tillimpningen av hyreslagens bruks-
viardesystem #r emellertid dnnu begrinsade och négon fast praxis har
inte hunnit utbilda sig. Den av statsmakterna ar 1971 beslutade avveck-
lingen av hyresregleringen fr. o. m. den 1 oktober 1972 betriffande ett
betydande antal ligenheter torde ganska snart ge undcrlag for en sik-
rare beddmning av hur bruksvirdesystcmet fungerar i den praktiska
tillimpningen. I promemorian anférs att ndgon idndring i sak i bruksvir-
dereglerna inte bdr foretas innan sddant underlag {inns. Jag ansluter mig
till denna uppfattning. Det saknas didrfor anledning att f. n. ta upp fler-
talet av de fragor som aktualiscrats under remissbehandlingen.

Med anledning av vad Hyresgisternas riksférbund anfor vill jag ut-
tala féljande. Som framhalls i promemorian 4r det timligen vanligt att
avtal om upplatelse av garage eller parkeringsplats mer eller mindre fast
knyts till avtal som avser hyra av bostadsligenhet. Vad som da skall
gilla beror av omstiindigheterna i det siirskilda fallet. Omfattar hyresav-
talet ocksa ritt till garage- eller parkeringsplats, dr avtalet i sin helhet
att bedoma cnligt reglerna om hyra av bostadsligenhet dvs. som ett hy-
resavtal (jfr 1 § i detta kapitel). Ar diremot upplétclsen av garage- eller
parkeringsplatsen fristiende i forhallande till hyresavtalet, blir den att
beddma enligt reglerna om lokalhyra respcktive ligenhetsarrende (jfr 8
kap. 1 § andra stycket JB). Dct sagda giller dven om det har varit ett
villkor for upplételsen av bostadsligenheten att avtal triffas om bilupp-
stéllningsplatsen. I nu angivna fall kan hyresnimnden i samband med
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forlingningstvist, foéranledd av hyresvdrdens uppsiigning, med stod av
andra stycket i forslaget préva huruvida villkoret skall gilla. Skulle hy-
resndimnden finna att villkoret dr obilligt, kan ndmnden forlanga hyres-
forhéllandet betriffande bostadsligenheten utan skyldighet for hyres-
gisten att hyra eller arrendera biluppstillningsplatsen. Mdjligheterna f6r
hyresgésten att komma till ridtta med de problem som har antytts okar
genom departementsforslaget, som ger bostadshyresgésten ritt att med
bibehallet besittningsskydd siga upp avtalet for omprdvning av villkoren.

Som Hyresgisternas riksférbund anfor ligger hyreslagen inte hinder i
viigen for hyresvirdarna att som villkor for forhyrning av liigenhet be-
gira att hyresgésten lanar ut pengar till honom. Annat giller enligt 11 §
hyresregleringslagen i friga om ligenheter som #r underkastadc hyres-
regleringen. Enligt min mening bor bruksvirdereglerna inte kunna
kringgas genom att en av hyresgiisten tillhandahillen ckonomisk forman
for hyresvirden, t. ex. forstrickning pé sirskilt forménliga villkor, be-
tecknas som annat dn hyra. Sidan formén bor siledes kunna beaktas
vid bruksvirdeprévningen for ldgenheten. I vissa fall kan straffansvar
ocksa intrida for hyresvirden cnligt den foreslagna straffbestimmelsen
i 65 § i detta kapitel. Med hiinsyn till vad som har anférts finns enligt
min mening, atminstone f. n., inte skil att, som Hyresgisternas riksfor-
bund férordar, foresld bestimmelser om att hyresnimnd skall godkinna
villkor av det slag som diskuteras hir.

Forutom den redaktionella jamkning som fOreslds i promemorian
har i departementsforslaget ocksd gjorts den #ndringen, att regeln i pa-
ragrafens nuvarande andra stycke, som f. n. géller bara i bristorter, har
gjorts gencrellt tillimplig. Det hiinger samman med att begreppet brist-
ort fOreslds utmonstrat vid hyra. Skiilen hidrtill har redovisats i avsnittet
13.2 i den allmédnna motiveringen. Regeln har flyttats till forsta stycket
och dir tagits upp nfirmast efter tolkningsregeln i andra punkten. Vi-
dare har bestimmelserna i forsta stycket tredje och fjirde punkterna om
andra hyresvillkor in hyran brutits ut fran forsta stycket och bildar
andra stycket. I ett tredje stycke har i forslaget tagits upp bestimmel-
serna i den nuvarande sista punkten av paragrafens forsta stycke om att
samma villkor som forut skall gilla i den méan #éndring i hyresvillkoren
inte pakallas.

49 §

Paragrafen upptar bestimmelser om forfarandet vid besittnings-
skyddstvister angiende bostadsldgenhet. Till paragrafen har fogats ett
nytt andra stycke, enligt vilket det dligger hyresvirden att med anled-
ning av uppsigning som han sjilv har gjort limna hyresgésten avflytt-
ningsmeddelande inom tre minader cfter hyrestidens utgdng. Gor ban
inte det, blir enligt bestimmelsen uppségningen i princip utan verkan
med foljd att hyresavtalet forlings pa ofériindrade villkor s& som om
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nigon uppsigning inte hade skett (jfr bestimmelserna i 12 kap. 3 § JB
om automatisk férlingning). Den angivna péfoljden intrider emellertid
inte, om hyresgidsten inom treménaderstiden hinskjuter tvisten till
niamnden eller flyttar fran ligenhcten. Betrdffande motiven till bestim-
melserna hiinvisas till avsnittet 13.4 i den allminna motiveringen.

Andringarna i tredje stycket, motsvarande paragrafens nuvarande
andra stycke hiinger samman med de nya bestimmelserna om den tid
inom vilken avflyttningsmeddelande skall limnas. Enligt tredje stycket
i forslaget skall hyresgidsten hinskjuta tvisten till hyresnimnden inom
tre veckor efter det att han fatt del av hyresvirdens avflyttningsmed-
delande for att vara bevarad vid sin ratt till forlingning av avtalet.
For att bestimmelsen skall bli tillimplig forutsitts enligt forslaget att
hyresvirden har limnat avflyttningsmeddelandet inom den i andra
stycket i forevarande paragraf foreslagna tremanadersfristen.

I forslagets 54 och 55 §§ meddelas nya bestimmelser som ger bostads-
hyresgést ritt att i vissa fall siiga upp avtalet till omprévning av vill-
koren utan att han foérlorar sitt besittningsskydd. For att sddan upp-
sdgning inte skall forlora sin verkan maéste hyresgisten enligt de fore-
slagna bestimmelserna hinskjuta villkorstvisten till nimnden inom tre
tre veckor fran sin egen uppsdgning. Forfarandereglerna i forevarande
paragraf och i 54 och 55 §§ giller i princip vid sidan av varandra.
Hinskjuter hyresgisten med anledning av sin egen uppsigning tvisten
till hyresnimnden och sker det inom den tid som hinskjutande skall
goras cnligt forevarande paragraf, bor sérskilt hiinskjutande med an-
ledning av avflyttningsmeddelandet inte krivas fOor att hyresgisten
skall vara bevarad vid sin forlingningsritt. Hirigenom undviker man
svérigheter att avgbra vilkendera uppsdgningen som foranlett hinskju-
tandet.

1 en ny tredje punkt av tredje stycket i paragrafen har dirfor tagits
upp en bestimmelse av innehdll att den i den nirmast foregiende
punkten angivna verkan av att hdnskjutande inte sker inom foreskriven
tid — att forlingningsritten forfaller — inte intrdder om hyresgédsten
inom samma tid hinskjuter tvisten enligt forslagets 54 § andra stycket.
Undantagsbestaimmelsen #r avsedd att bli tillimplig bara nir hin-
skjutandet sker cfter det att hyresgisten sjidlv sagt upp avtalet fér om-
provning av villkoren och fatt del av hyresviirdens uppsiigning samt hén-
skjutandet sker inom ritt tid, rdknat frin sivil hyresgistens egen upp-
signing som avflyttningsmeddeclandet. I andra fall, t. ex. om hénskju-
tande skett med anledning av avflyttningsmeddelandet innan hyresgisten
sjilv sade upp avtalct, maste hyresgisten hidnskjuta tvisten pa nytt till
hyresnimnden, om han vill behélla sin kvarboenderiitt respcktive full-
folja sin uppsidgning. En annan reglering skulle medftra risk for ritts-
forluster, om t. ex. den fOrsta uppsigningen aterkallas och tvisten av-
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skrivs innan hyresnimnden fitt kinnedom om den andra tvisten. Hiin-
skjuts tvisten i omgéngar till hyresnimnden bor de dit hiinskjutna fra-
gorna handlidggas som ett drende, under forutsittning att nimnden inte
har skilt sig fran den tvist som har hénskjutits dit forst.

I sammanhanget bor framhallas att de foreslagna nya bestimmelser-
na i forevarande paragraf kan medf6ra att hyresvirdens uppsigning
blir utan verkan. Hyresgist som vill ha villkoren omprévade kan dir-
fér inte forlita sig pd att villkorsfrigan blir provad med anledning av
hyresvirdens uppsigning. Har & andra sidan hyresgésten sagt upp av-
talet cnligt de fOreslagna bestimmelserna i 54 och 55 §§ for omprov-
ning av villkoren, kan enligt departementsforslaget forlingningsfragan
inte tas upp till prévning med anledning av den uppsigningen. For att
fa dven denna friga provad maste hyresvirden sjilv siga upp hyres-
avtalet och dirvid iaktta bl. a. de nya bestammelserna i andra stycket
i forevarande paragraf.

Jag vill i sammanhanget erinra om att inget hindrar hyresvirden
fran att limna hyresgésten avflyttningsmeddelande senare in uppsig-
ningen men inom den fGreslagna treménadersfristen. Diremot bor av-
flyttningsmeddelandet, lika litet som sidan underrittelse som avses i
12 kap. 44 § IB i departcmentsforslaget, ej kunna med rittslig verkan
lamnas f6re uppsdgningen. Detta torde ocksd vara gillande riitts stand-
punkt.

Som har framhaéllits under 47 § i detta kapitel dger bestimmelserna
i det nya andra stycket i forevarande paragraf inte tillimpning pa av-
flyttningsmeddelande som skall limnas hyresgidstens make eller ogift
som sambor med hyresgisten.

518§

I paragrafen meddclas bestimmelser om verkan i vissa hédnseenden
av att hyresnimnden eller domstol bifaller hyresgistens forlingnings-
talan.

Till andra stycket har fogats en ny punkt av innebord att mot hyres-
forhéllandet inte fir aberopas omstindighet som kunnat aberopas i det
mal eller drende i vilket hyrcsg'aistens forlingningstalan bifallits. Be-
stimmelsen har behandlats i avsnittet 13.6 i den alimiinna motiveringen.

Den nya andra punkten i andra stycket tar, liksom paragrafen i
Ovrigt, sikte bara pa fall diar hyresgidstens forlingningstalan har bifal-
lits och medfor att inte bara invidndningar i prelimindrfragor utan ock-
sd pastaenden som hinfdr sig till de besittningsskyddsbrytande grun-
derna i 46 § i detta kapitel prekluderas. Invindning eller péstaende
av detta slag kan inte Aberopas vare sig efter stimning vid domstol
rorande cxempelvis forverkande av hyresritten eller vid hyresnimnd i
senare drende om forlingning av hyresférhallandet eller infor Over-
exckutor rorande avhysning. For att omstindighet som avses i den

12 Riksdagen 1973. 1 saml. Nr 23
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nya punkten skall prekluderas fordras emellertid att omstindigheten
har kunnat &beropas i den forlingningstvist som har avgjorts till for-
man for hyresgisten. Nagon svarighet att avgora hur det forhiller sig
hirmed torde inte foreligga i friga om invindningar rérande giltig-
heten eller beskaffenheten av upplételsen, t. ex. att det inte foreligger
giltigt hyresavtal eller att upplatelsen avser decl av upplatarens bostad.
Fragan hur grinsen skall dras i Ovriga fall mellan siddana omstiindig-
heter som kunnat &beropas och andra omstindigheter fir Overlimnas
at rattstillimpningen. Jag vill hir endast framhilla att det forhallan-
det att en omstidndighet har forelegat innan forldngningsfrigan avgjor-
des slutgiltigt inte automatiskt utesluter att omstindigheten fir abero-
pas i nytt mal eller drende rorande samma hyresforhillande. Har t. ex.
hyresgisten forverkat sin hyresrdtt p4 grund av drdjsmal med be-
talningen kort innan #rendet bebandlades i hyresnimnden och ir hy-
resviardens redovisningsrutiner sadana att han praktiskt sett inte kun-
nat f4 kdinnedom om forverkandet fore forhandlingen i hyresnimnden,

héllandet har forlingts. Aven omstindighet som hinfor sig till tiden
efter den gamla hyrestiden kan prekluderas genom dom eller beslut,
varigenom avtalet forlings for ny hyrestid. Behandlas forldingnings-
tvisten av hyresnimnden efter hyrestidens utgdng men forsummar
hyresvirden att mot forlingningstalan aberopa att hyresgisten, sedan
hyrestiden har 16pt ut, har forverkat sin hyresritt, kan hyresvirden
saledes inte Aberopa forverkandet, nir fragan om férlingning av av-
talet fOr innu en period tas upp lingre fram.

Har hyresgiistens forlingningsyrkande limnats utan bifall, blir av-
gorandets verkan i rattskraftshinscende att beddma enligt den ritts-
kraftsregel som foreslas inférd i nimndlagen, om avgdrandct meddclas
av hyresnimnden. Genom avgorandet blir siledes slutgiltigt avgjort att
hyresavtalet skall upphora vid hyrestidens utgang. Har avgodrandet i stil-
let triffats av domstol, blir ridttegingsbalkens bestimmelser om tviste-
malsdomens rittskraft omedelbart tillimpliga. Det bor understrykas att
den verkan av att hyresavtal blir forlingt som anges i andra stycket andra
punkten i paragrafen inte intrdder, nir parterna under forlingningstvis-
ten triiffar Overenskommelse om fortsatt forhyrning. I vad mén part ge-
nom att triffa en sddan Gverenskommelse fir anses ha avstatt fran att
framdeles abcropa omstindighet som kan inverka pa hyresforhallandet
far bli foremal for vanlig avtalstolkning i det enskilda fallet.

53§

P4 grund av 51 och 52 §§ i detta kapitel kan det intriffa att hyres-
gist i forlingningstvist blir skyldig att for forfluten tid utge hogre
hyra &n han haft att betala forut. Det tillkommande beloppet for-
faller till betalning den dag di det beslut eller den dom varigenom hdj-
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ningen faststillts vinner laga kraft. Enligt 12 kap. 42 § forsta stycket
1 JB forverkas hyresritten, om hyresgisten dréjer med betalningen tva
vardagar efter den dag beslutet eller domen vann laga kraft. Enligt
forevarande paragraf giller emellertid, med visst undantag, att hyres-
ritten inte forverkas, om betalningen fullgdrs inom en ménad fran den
dag da den hogre hyran faststilldes.

De &dndringar som fOreslas i paragrafen foranleds frimst av forsla-
get att sdrskilt anstind med betalningen av det Gverskjutande beloppet
fir medges, nir skil foreligger. Betrdffande motiven for forslaget hin-
visas till avsnittet 13.3 i den allmidnna motiveringen. 1 Gverensstim-
melse med vad hyresnimnden for Stockholms ldn foreslar har i depar-
tementsforslaget den rinteregel som nu finns i tredje punkten i para-
grafen tagits upp i ett nytt andra stycke och den foreslagna anstinds-
regeln som ett nytt tredje stycke i paragrafen. Av den senare framgar
att beviljat anstdnd skall avse ocksa rdnta som utgir pi Overstigande
belopp.

Anstandsregeln innebidr att nimnden ecller domstolen kan forordna,
inte bara att hyresgisten far fullgéra betalningen vid en senare fast-
stilld tidpunkt utan ocksa att skulden far betalas genom avbetalningar
i viss ordning, som far anges ndrmare i beslutet eller domen. Anstind
far dock bara avse sddana belopp som hidnfor sig till tiden, innan
nimndens eller domstolens avgdrande vann laga kraft, och som inne-
bir en merutgift utover vad hyresgisten har haft att betala enligt.
tidigare gillande avtal.

Det far ankomma pa nimnden eller domstolen att si snart den
retroaktiva hyran uppgar till ett inte obetydligt belopp utréna parter-
nas standpunkter till frégan om sarskilt betalningsanstdnd. Anstands-
frigan kan bara tas upp i sjdlva forlangningstvisten. Avslutas detta
drende utan att beslut om anstind meddelas, kan fragan inte tas upp
senarc som sirskilt drende.

Underléater hyresgisten att betala den retroaktiva hyran i den ord-
ning som har foreskrivits, dr hyresrdtten forverkad enligt 42 § forsta
stycket 1 i detta kapitel. Hyresgisten kan emellertid itervinna hyres-
réitten genom att fullgGra sin betalningsskyldighet enligt 44 §.

Det har uppstatt tvekan om den sirskilda enmanadsfristen i para-
grafens forsta stycke skall riknas frin den dag da beslutet eller do-
men meddelades eller fran dagen for laga kraft vinnandet. Overvi-
gande skidl synes tala for att det d@r den senare dagen som asyftas.
Forsta stycket har fortydligats i enlighet hirmed.

Rubriken nirmast efter 53 §

I departementsforslaget har de nuvarande bestimmelserna om forsta-
gingsprovning i 54 och 55 §§ i detta kapitel utmonstrats. I paragra-
ferna har i stillet tagits upp nya bestimmelser om ridtt for bostads-
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hyresgist att siga upp hyresavtalet for vilikorsindring. Rubriken har
dndrats i enlighet hirmed.

54 och 55 §§

I paragraferna meddelas bestimmelser om ritt for bostadshyresgist
att siiga upp avtalet for villkorsindring. Bestimmelserna, som inte har
nagon motsvarighet i gillande ritt, har behandlats i avsnittet 13.2 i den
allminna motiveringen. I 54 § forsta och andra styckena anges forutsitt-
ningarna for att hyresgisten skall fa sdga upp avtalet for att fa villkoren
omprovade. I tredje stycket meddelas bestimmelser om vad hyresgisten
har att iaktta for att fa till stind omprdvningen. 55 §, slutligen, upp-
tar normer f6r omprévningen.

Vid avtal triffade pd bestimd tid ej Overstigande ett &r, skall upp-
siigningen goras till hyrestidens utging. Andras villkoren, giller de
nya villkoren for den nya hyrestiden. Ar hyrestiden ej bestimd, blir
bestimmelserna i 4 § andra stycket i detta kapitel tillimpliga, om upp-
siaguingsiid inie har aviaias. Det betyder atlt de nya viiikoren skall till-
limpas frdn den dag da hyresavtalet skulle ha upphdrt, om uppsig-
ningen i stdllet hade gillt avtalets upphérande. Den sérskilda uppsig-
ningstid om en manad som f6reskrivs i andra punkten i samma paragraf
for det fallet att hyresférhallandet beror av annan anstillning #n som
avses i 12 kap. 46 § forsta stycket 7 JB giller inte vid uppsiigning fran
hyresgistens sida for villkorsindring. Vid langtidsavtal, dvs. avtal pa
bestdmd tid Overstigande ett ar, blir de nya bestimmelserna i 4a § i
detta kapitel om f&rtida uppsédgning tillimpliga. Ocksa hér giller att de
nya villkoren skall tillimpas frin den dag, di avtalet skulle ha upp-
hért om uppsigningen i stdllet hade gallt avtalets upphdrande. For de
fall som avses i andra stycket giller de diri upptagna spcciella reglerna
om den tidpunkt till vilken uppsigningen far ske. Givetvis skall hyres-
gasten i detta fall iaktta den uppsigningstid som foljer av lag eller
Overenskommelse, De nya villkoren blir tillimpliga fran den dag till
vilken uppsidgningen girs med tillimpning av bestimmelserna i andra
stycket.

For att hyresgisten skall ha ritt att sdga upp avtalet for &ndring
av villkoren krivs enligt 54 § forsta stycket att hyresfGrhillandet har
varat lingre dn nio ménader i f6ljd vid den tidpunkt da avtalet skulle
ha upphort, om uppsiigningen i stillet hade gillt dess upphorande, och
att ligenheten inte utgdr del av upplatarens egen bostad. Skulle undan-
tagsvis dessa forutsittningar inte foreligga och #r andra stycket inte
tillampligt, bor uppsigningen for villkorséindring vara utan verkan.

Ritt att sdga upp hyresavtalet for villkorsindring enligt 54 § fore-
ligger dven om hyresforhéillandet pd grund av omstindigheter som an-
ges i 45 § forsta stycket 3 och 45 § andra stycket i detta Kapitel inte
dr forenat med r3tt till forlingning. Ar avtalet p& nigon av de nu an-
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givna grunderna inte besittningsskyddat, finns det naturligtvis risk for
att hyresgistens uppsdgning mots av en uppsigning for avflyttning fran
hyresvirdens sida. Det ir en risk som hyresgisten i nu asyftade fall far
ta med i berdkningen.

Av 54 § forsta stycket framgar att hyresgist som vill sdga upp av-
talet for villkorsindring skall begira &dndring av villkoren redan i
uppsidgningen. Gor han inte det, giller uppsigningen avtalets upphd-
rande. Ddaremot behdver hyresgisten i uppsdgningen inte nirmare pre-
cisera de #dndringar i villkoren som han Onskar. Det Gverensstimmer
med vad som i motsvarande fall giller vid jordbruks- och bostads-
arrende (prop. 1970: 20 del B s. 867) och foreslas gilla vid lokalhyra
och anldggningsarrende (jfr 11 kap. 6 a § forsta stycket och 12 kap.
58 a § forsta stycket JB i departementsforslaget). I 54 § tredje stycket
har vidare fOreskrivits att hyresgiisten skall hinskjuta tvisten till hy-
resnimnden inom tre veckor fran sin uppsdgning vid dventyr att den-
na annars blir utan verkan. Bestimmelsen har behandlats i den all-
minna motiveringen. Jag vill hir bara erinra om den skillnad som
foreligger i fraga om proceduren nir en hyresgist vill pikalla omprov-
ning av villkoren och nir jordbruks- eller bostadsarrendator vill gora
det. 1 det senare fallet skall den tid inom vilken hinskjutandet skall ske
rdknas fran det att jorddgaren har limnat arrendatorn avflyttningsmed-
delande (9 kap. 10 § och 10 kap. 6 § IB). I fall som avses i 54 och 55 §§
borjar tiden att 18pa redan fran uppsigningen. Hirmed asyftas sjilv-
fallet den dag da uppsigningen enligt 8 § i detta kapitel skall anses ha
skett. Som framgar av nimnda paragraf i fOrslaget skall hyresgéstens
uppsigning alltid ske i skriftlig form.

Genom bestimmelscrna i andra stycket 6ppnas mdojlighet for bostads-
hyresgist med hyresavtal for kortare tid dn nio manader att séiga upp
avtalet for villkorsindring till en tidpunkt d& han vunnit besittnings-
skydd, utan att han behover avvakta den nya hyresperiodens utgéng. Be-
stimmelserna har behandlats i den allmiinna motiveringen.

Som nd@mnts giller i princip forfarandereglerna i 49 § i detta kapitel
och 54 § tredje stycket vid sidan av varandra. Genom den #ndring som
har foreslagits i 49 § tredje stycket har emellertid en sammankoppling
skett mellan de bada regelsystemen. Den &asyftade dndringen innebir
att, om hyresgisten har hinskjutit villkorsfragan till hyresnimnden
enligt 54 § andra stycket inom samma tid som giller for hinskjutandet
enligt 49 §, han inte behOver foreta sirskilt hdnskjutande med anled-
ning av hyresvidrdens avflyttningsmeddelande. Motsvarande bor gilla
for det fall att hyresgisten med anledning av hyresvirdens uppsig-
ning har hinskjutit forlingningstvisten till hyresnimnden efter det att
hyresgiisten har sagt upp avtalet fér omprdvning av villkoren och
inom tre veckor riknat fran ocksé hyresgistens egen uppsidgning. I en-
lighet hirmed har i 54 § andra stycket tagits upp en bestimmelse av



Prop. 1973: 23 182

innehall att hyresgistens uppsigning behéller sin verkan, om inom den
tid som anges i paragrafen hinskjutande sker enligt 49 § tredje styc-
ket. Den hir angivna undantagsbestimmelsen torde oftast f4 mindre
praktisk betydelse @n motsvarande bestimmelse i 49 §, eftersom hyres-
gisten kan fa villkorsfragan provad i forlangningstvisten.

Enligt 55 § blir till en bdrjan bestdimmelserna i 48 § i detta kapitel
om bestimmande av hyresvillkoren for fortsatt forhyming tillimpliga,
nir avtalet har uppsagts av hyresgidsten for villkorsindring. Innebdr-
den av detta ir bl. a. att hyresnimnden inte 4r bunden av hyresgistens
yrkande lika litet som nir provningen av villkorsfrigan #r fGranledd
av hyresvirdens uppsdgning. Om hyresviarden inte later sig avhora till
nimnden fir vid tillimpning av 48 § med anledning av hyresgistens
uppsiigning den utgdende hyran anses vara den hyra som hyresviirden
fordrar.

Att provningen av villkorsfragan i princip dr densamma, oavsett om
den fGranleds av hyresvirdens eller hyresgistens uppsidgning eller det
foreligger Omsesidiga uppsigningar innebdr bl a. att, om villkoren
dndras med anledning av att hyresgasten har sagt upp avtalet for vill-
korsidndring situationen dr densamma som om villkoren &éndrats i sam-
band med att hyresgdsten fatt bifall till forldngningsyrkande. I 55 §
andra punkten har i Overensstimmelse hdrmed foreskrivits att 50 §
andra punkten, 51 § andra stycket forsta punkten och 53 § i detta
kapitel dger motsvarande tillimpning nédr villkoren har jimkats pa
grund av uppsidgning fran hyresgistens sida. Eftersom forlingnings-
frigan inte provas, om enbart hyresgisten sdger upp avtalet for vill-
korsindring, sker diremot inte nigon hinvisning till 51 § andra styc-
ket andra punkten i forslaget.

Som har framhallits i den allmiinna motiveringen har hyresgisten
inte mdjlighet att kombincra uppsigning for dndring av hyresvillkoren
med uppsigning for avflyttning, excrpelvis pa s& sitt att han vill att
uppsigningen skall gilla avtalets upphorande, om hyresvillkoren inte
dndras pa visst satt. Har hyresgisten sagt upp avtalet for villkorsind-
ring och vinner hans talan inte bifall, fér han siiga upp avtalet till nir-
maste tillfille direfter d& det kan upphdra, om han vill frAntrida avtalet.
Har iven hyresviirden sagt upp avtalet, &r ldget eft annat. I ett sidant
fall kan hyresgisten vilja att flytta vid hyrestidens utgang, eftersom hy-
resviardens uppsidgning i princip alltid dr en uppsigning for avflyttning.

I flera bestimmelser i 12 kap. JB i dess nuvarande lydelse (67, 69,
70, 72 och 73 §§) héanvisas till 55 § i samma kapitel. Bestimmelserna
blir diérigenom tillimpliga i fraga om forstagangsprévning.

En genomging av dessa bestimmelser har visat att de boér dga till-
limpning pa den prévning som enligt 55 § i dess nu foreslagna lydelse
skall ske nir hyresgidsten har sagt upp avtalet for villkorséindring och



Prop. 1973: 23 183

hinskjutit tvisten till hyresniémnden. Bestimmelserna har Qarfdr inte
dndrats i forslaget sdvitt angir hinvisningen till 55 § men far i detta
hinsecnde en dndrad innebérd.

57§

I likhet med vad som har féreslagits betriiffande 11 kap. 5 § JB och
i 6verensstimmelse med vad som anfGrs i avsnittet 13.2 i den allminna
motiveringen har till denna paragraf fogats ett nytt andra stycke av
innehall att bestimmelserna i paragrafens forsta stycke om indirekt
besittningsskydd dger motsvarande tillimpning i fall d& lokalhyresgiis-
ten har sagt upp avtalet for dndring av villkoren.

Med hinsyn till att hyresavtal som avser férhyrning av lokal, till
skillnad fran vad som enligt 11 kap. 2 § forsta stycket JB giller vid
anldggningsarrende, far triffas for obestamd tid, varvid giller sdrskilda
bestaimmelser om uppsdgningstid (se 4 § andra stycket i detta kapitel),
har begrinsningen av bestimmelsernas tillimpningsomrdde angetts pa
annat sdtt dn i 11 kap. 5 § JB. Sdlunda fOreskrivs hir att uppsidgning-
en fran hyresgistens sida skall ha skett i annat fall in som avses i 12
kap. 6 § JB. Att hyresgidst inte har besittningsskydd om hans uppsig-
ning sker av orsak som anges i 6 § innebir att hyresgdst med tids-
bestdmt avtal kan pdkalla villkorsindring bara niér uppsagningen sker
till hyrestidens utgdng (jfr 3 § f6rsta stycket i detta kapitel). For
annan hyresgédst innebdr den asyftade begrdnsningen att bara uppsig-
ning som sker med iakttagande av uppsdgningstid enligt 4 § andra
stycket eller avtalad uppsidgningstid omfattas av forslaget.

Bestaimmelserna om indirekt besittningsskydd niir hyresgisten har
pakallat villkorsandring innefattar inte ndgot krav pd att hyresgisten
i uppsigningen skall nirmare ange de indringar i hyresvillkoren han
onskar, dven om detta kan vara lampligt for att paskynda forhandling-
arna mellan parterna. I stillet skall hyresgisten under det fortsatta
forfarandet infér hyresnimnden precisera sina Onskemal (jfr 58 a §
forsta stycket i departementsforslaget).

58 §

Den foreslagna iindringen i férsta stycket #r redaktionell i for-
hillande till den lydelsc paragrafen getts fr.o.m. den 1 juli 1972
(SES 1972: 252).

Till tredje stycket i paragrafen har i forslaget fogats en bestiimmelse
som utgdr ett undantag fran kravet att hyresgisten skall hinskjuta tvis-
ten till hyresnimnden inom viss tid cfter hyresvirdens uppsigning for
att vara bevarad vid sin ritt till ersittning enligt 57 §. Den nya bestim-
melsen behandlas under f6ljande paragraf.
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58a§

I paragrafen som &dr ny har tagits upp bestimmelserna om det fort-
satta forfarandet sedan lokalhyresgiisten har sagt upp hyresavtalet och
pakallat dndring av hyresvillkoren. Dess motsvarighet vid anldggnings-
arrende &r i departementsforslaget 11 kap. 6 a § JB.

I forsta stycket forsta punkten foreskrivs i verensstimmelse med vad
som har anforts i avsnittet 13.2 i den allmdnna motiveringen att hyres-
gisten skall inom tva manader fran det att han sagt upp avtalet f6r om-
provning av villkoren hinskjuta tvisten till hyresnimnden for medling
och att han dirvid skall ange den 4ndring i hyresvillkoren som han &ns-
kar. Medlingsdrendet anhingiggérs hos nidmnden genom ansGkan om
medling. Nidrmare foreskrifter om hur ansdkan skall goras och vad den
skall innchéilla dr avsedda att meddelas i den nya nimndlagen.

Andra stycket forsta punkten upptar en bestimmelse om verkan av
att hyresgisten forsummar att hinskjuta tvisten till hyresnimnden inom
tvamanadersfristen. Uppsiigningen dr i si fall utan verkan, dvs. riittsld-
get dr detsamma som om négon uppsigning inte hade skett. Hyresgisten
sitter da kvar i ligenheten pa ofériandrade villkor cller pa de nya villkor
som parterna kommer Overens om. Skiillen for den foreslagna ordningen
har redovisats i den allmanna motiveringen.

Om hyresgiisten underléter att iaktta foreskriften i forsta stycket, att
han skall ange den villkorsiindring han onskar, bor detta inte medfora
att ansdkan omedelbart avvisas. I andra stycket andra punkten fore-
skrivs i stillet att hyresnimnden i sddant fall skall foreligga sékanden
att avhjilpa bristen. G6r han det inte inom den tid som har forelagts,
skall ansGkan enligt tredje punkten avvisas. Riittsverkan hirav bor vara
densamma som intrader for det fall att hyresgisten over huvud taget
inte hénskjutit tvisten till nimnden, dvs. att uppsidgningen blir utan ver-
kan. Detta torde inte krdva nigon uttrycklig regel. Motsvarande bor
gilla, om hyresgistens ansdkan om medling avvisas med stdd av de all-
miinna bestimmelserna i den nya nimndlagen om avvisning av ansékan.

I paragrafens tredje stycke ges bestimmelser om dct fortsatta forfa-
randet sedan hyresgésten har hidnskjutit tvisten till medling enligt forsta
stycket och angett de dndringar i hyresvillkoren han 6nskar. Nimnden
skall da foreldgga hyresvirden att uppge de villkor denne & sin sida upp-
stiller for att forldnga hyresforhéllandet eller orsaken till att han végrar
medge forlingning &ver huvud taget. Verkan av att hyresviirden inte
iakttar foreldggandet har i Gverensstimmelse med vad som anfdrts i den
allminna motiveringen angetts vara, att avtalet skall anses forlingt pa
de av hyresgisten Onskade villkoren, om avtalet inte d&r uppsagt enligt
57 § forsta stycket av hyresvidrden, och att forlangningen skall anses
som avtal om fortsatt f6rhyrning. I paragrafen har vidare foreskrivits att
erintan om verkan av hyresvirdens passivitet skall tas in i nimndens
foreldggande.
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Det far anses att, scdan hyresgisten bhar hinskjutit tvisten till hyres-
nimnden, han inte vidare kan betaga sin uppsigning dess verkan ge-
nom att Aterkalla hinskjutandet eller utebli frdn sammantride infor
nimnden. Aterkallas dnda ans6kan, stdr uppsigningen fast och hyres-
gasten blir skyldig att flytta. Liget dr detsamma som om f6rlikning inte
har kunnat triffas under medlingsférfarandet. Jag dr silcdes inte be-
redd att ansluta mig till ett av byggnadsstyrelsen {ramstiillt férslag av
innehall att lokalhyresgiisten skulle kunna &terkalla sin ansokan med
foljd att hans uppsdgning skulle forfalla.

Av paragrafen framgar, att hyresgistens uppsiigning blir utan verkan,
om han i uppsigningen har begirt férlingning av avtalet p4 dndrade
villkor men senare underlater att hiinskjuta tvisten till hyresnimnden el-
ler om hans ansdkan om medling avvisas darfor att han ej iakitagit fore-
liggande att ange den villkorsindring han &nskar. Om hyresvirden vill
vara siaker pa att avtalet inte forlings, utan att parterna kommer &ver-
ens om det, miste han salunda sjilv siga upp hyresgisten i ritt tid.

Det kan givetvis intriffa att ett hyresavtal sigs upp av bade hyresvir-
den och hyresgisten — av den senare i syfte att £a till stand villkorsind-
ring. I friga om hyresvirdens uppsigning giller bestimmelserna i 12
kap. 58 § JB. Redan uppsigningen skall siledes innehélla underrittelse
till hyresgésten om de villkor hyresvirden uppstiller f6r att forlinga hy-
resforhéllandet eller om orsaken till att han vigrar att medge forling-
ning samt om vad hyresgisten skall iaktta cnligt lagrummet f&r att be-
vara sin ritt till ersdttning. Vid omsesidig uppsigning kan olika fall tin-
kas. Hyresgiisten kan salunda tinkas hinskjuta tvisten till hyresndmnden
for medling inom tva méanader, riknat frin savil hyresvirdens som sin
egen uppsigning. Sjilvfallet kan detta ske genom ctt och samma yr-
kande, som avser medling i frigan om hyresavtalet skall forlingas och
villkoren for den fortsatta forhyrningen. Ett hanskjutande kan komma
att ske vid sddan tidpunkt att den ena men inte den andra fristen har
utgétt. I det fall d& hyresgisten har iakttagit bada fristerna kan den re-
glering som fOreslas i forevarande paragraf inte sigas fylla nigon prak-
tisk funktion. Redan pa grund av bestimmelserna i 58 § i dess nu fore-
slagna lydelse blir hyresvirdens standpunkter preciserade och ett med-
lingsforfarande kommer till stind. Den situation som foreligger, nir hy-
resgisten har forsummat att iaktta den tvdmanadersfrist som 1Gper frén
hans egen uppsidgning vallar inte ndgra problem. Pa grund av foreskrif-
terna i paragrafens andra stycke dr hans uppsigning di utan verkan. I
det fortsatta forfarandet kan man bortse fran att hyrcsgidsten pakallat
vilikorsindring och enbart beakta hyresviardens uppsidgning. Vad slutli-
gen giiller det fallet att hyresgésten har féorsummat att hinskjuta tvisten
inom tvimdinaderstiden, riknat fran hyresvirdens uppsigning, men iakt-
tagit den frist som Ioper fran hans egen uppsigning, bor hyresgisten inte
kunna gora gillande det indirekta besittningsskyddet.
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Det anforda visar, att inte i nagot fall di hyresvirden sagt upp avta-
let, innan hyresgisten hinskjutit tvisten till hyresnimnden, och dirvid
iakttagit bestimmelserna i 58 § forsta stycket i detta kapitel far det for-
farande som nu foreslas betréiffande hyresgiistens uppsidgning praktiskt
sett ndgon sjidlvstandig betydelse. Med hinsyn till detta kunde det Sver-
viigas att infora en bestimmelse av innehall att enbart 58 § dger tillimp-
ning i nu asyftade fall. Nagon sddan bestimmelse har emcllertid inte ta-
gits upp i departementsforslaget. Didremot har till 58 § tredje stycket fo-
gats en undantagsbestimmelse av innehall att den i lagrummet angivna
verkan av lokalhyresgistens underlitenhet att hinskjuta tvisten till hy-
resnimnden inom foreskriven tid — att rétten till erséittning cnligt 57 §
forfaller — inte intriffar, om hinskjutande sker enligt fGrevarande pa-
ragraf inom tid som anges i 58 §. InnebGrden av undantagsbestimmel-
sen, som vid bostadshyra har motsvarighet i forslagets 49 § tredje styc-
ket sista punkten och 54 § andra stycket sista punkten, dr att sirskilt
hidnskjutande inte behdvs, om tvisten har hinskjutits till hyresnimnden
med anledning av hyresgiistens egen uppsidgning och det har skett efter
det att bada uppsigningarna har gjorts samt inom tvd méanader fran den
forsta uppsidgningen. I andra fall, t. ex. om hiinskjutande redan skett nir
den andra uppsigningen gbrs maste hyresgisten hinskjuta tvisten pé
nytt, om han vid 6mscsidiga uppsigningar vill ha kvar sin ersittnings-
ritt respektive att hans uppsigning inte skall bli utan verkan. En annan
reglering skulle medfora risk for rattsforluster, om t. ex. den forsta upp-
signingen aterkallades och tvisten avskrevs, innan hyresnimnden fatt
kdnnedom om den andra uppsidgningen. Det sagda innebir att en och
samma tvist kan komma att hidnskjutas till nimnden vid skilda tillfillen.
I praktiken torde néagra svarigheter intc behdva uppstd som f6ljd hirav.

Har mecdling vid hyresndmnden begirts savil med anledning av hy-
resvirdens uppsdgning som eflter hyresgéstens uppsigning foreligger en-
dast ctt medlingsirende.” D¢ bida hdnskjutandena avser samma tvist,
ndmligen fragan huruvida hyresforhéllandet skall férlingas och villko-
ren for den fortsatta forhyrningen.

Har forcliggande utfdrdats enligt tredje stycket i forcvarande para-
graf, bor {Orlingning av avtalet enligt andra punkten i samma stycke ej
intrida, om hyresviirden har sagt upp avtalet med iakttagande av be-
stimmelserna i 57 § forsta stycket. Bestiimmelserna om verkan av hyres-
virdens underlatenhet att iaktta foreliggande som angetts nu har utfor-
mats i enlighet hdrmed. Skall avtalet anses forldngt enligt 58 a § tredje
stycket dr sjilvfallet en dérefter foretagen uppsigning fran hyresvirdens
sida utan verkan. Sirskild bestaimmelse hiirom har inte ansetts pakallad.

59 §
Enligt 59 § forsta stycket i detta kapitel far hyresnimnden f6re hyres-
tidens utgédng pa begiran av hyresgiisten medge denne uppskov med av-
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flyttningen under skilig tid, hogst ctt dr, om hyresforhallandet skall
upphora efter uppsigning som har gjorts av hyresviarden.

Hyresgisternas riksforbund har i sitt remissyttrande fort fram tanken
att uppskovstiden skulle kunna forldngas till tre ar i vissa situationer,
t. ex. d4 den uppsagde hyresgiisten drivit sin rorelse i lokalen under lang
tid och pa grund av sin dlder skulle fa svarigheter att etablera sig pd an-
nan plats eller erhélla anstilining. Enligt min mening fir dock en upp-
skovstid pé ett ar i allminhet anses tillrdcklig i den angivna situationen.
Forhallandena pa lokalhyresmarknaden synes heller inte f. n. vara sa-
dana att det skulle vara nodvindigt att ompriéva uppskovsbestimmel-
serna. Jag dr ddrfor inte beredd att nu tillstyrka en forlingning av upp-
skovstiden.

Med hinsyn till att forlikningsforhandlingarna mellan parterna kan
komma att dra ut pa tiden och till att klarhet om att nytt avtal inte kan
komma till stand kan tdnkas vinnas forst sa sent att det ter sig oskiligt
antingen mot hyresvirden eller hyresgisten att avtalet fir upphdra pa
den dag till vilken det har sagts upp, bor bestimmelserna om uppskov
med avflyttning fa gilla dven nir hyresgisten har verkstillt uppsig-
ningen fOr villkorsindring. R&tt att begira sidant uppskov bor till-
komma ocksa hyresviarden.

Nagot krav pa att hyresnimnden skall meddela anstandsbeslutet fore
hyrestidens utgng bor inte uppstillas i nu asyftade fall, cftersom slutlig
standpunkt till uppskovsfragan inte gdrna kan tas upp, innan det stir
klart att forhandlingarna inte leder till resultat. Tiden av ett ar bor dock
aven i detta fall ridknas fran hyrestidens utging.

I Ovrigt bor betraffande uppskovsbeslut som meddelas sedan hyres-
gisten sagt upp avtalet fOr villkorsiindring gilla samma regler som re-
dan giller nir uppskovsbeslut meddelas med anledning av hyresvirdens
uppsagning.

1 Overensstaimmelse med vad jag har anfort har till paragrafen fogats
ett nytt andra stycke av innehdll, att om hyresforhallandet skall upphora
efter uppsiigning av hyresgiisten i fall som avses i 57 § andra stycket, hy-
resnimnden pd begdran av hyresvirden cller hyresgisten far medge
uppskov med avflyttningen under skilig tid, dock hogst ett ar fran hy-
restidens utging. I forslaget har de nuvarande andra och tredje styckena
i paragrafen tagits upp som tredjc respektive fjarde stycket med endast
smirre jimkningar, ndrmast av formell natur. Betraffande det senare le-
det i tredje stycket i forslaget bor framhéllas att den foreslagna, mera
alimint hallna reservationen inte dr avsedd att innebira nigon begriins-
ning av mojligheterna for hyresnimnden att meddela uppskov jaimfort
med vad som giller f. n. Avgdrande f6r frigan, om avflyttningen utan
oligenhet kan ske vid hyrestidens utgang, bor fortfarande vara tidpunk-
ten for uppsigningen i de fall hyresforhaliandet skall upphra med an-
ledning av hyresvirdens uppsigning. Skall hyresforhillandet upphdra pa
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grund av att hyresgisten har sagt upp avtalet f6r dndring i villkoren, bor
tidpunkten for uppsdgningen ddremot inte tillmiitas samma betydelse. T
stillet bor hidr i forsta hand komma i betraktande den tidpunkt d& det
statt klart att parterna inte kan nd en Sverenskommelse.

Att som Malmé tingsritt foreslagit vid remissbehandlingen av prome-
morian Ds Ju 1972: 5 6ppna mdjlighet f6r hyresndmnden att i avvaktan
pa resultatet av pagiende forhandlingar forordna provisoriskt om ritt
for hyresgisten att sitta kvar i ligenheten anser jag inte vara nddvin-
digt.

63§

1 manga av bestdmmelserna i 12 kap. JB anges att hyresviarden eller
hyresgiisten skall sinda mcddelande till avtalsparten om det ena eller
andra forhallandet. Underlatenhet att fullgdra aliggandet kan medfora
forlust av talan eller ersidttningsansvar. I 63 § ges bestimmelser om det
sétt pa vilket vissa av meddeclandcna skall Gverbringas. nimligen med-
delandc fran hyresvirden som avses i 10 § och meddelande fran hyres-
gisten som avses i 11, 14, 19, 24 eller 33 §. Har sidant meddelande av-
sints i rekommenderat brev under mottagarens vanliga adress, skall av-
sindaren anses ha fullgjort vad som ankommer pa honom. I ett sdrskilt
fall, nimligen meddelande enligt 24 § om skada eller brist betriffande
Jagenheten, krivs dock inte att hyresgisten sinder meddelandet i re-
kommenderat brev.

Sirskilda bestimmelser om siittet £6r Gverbringandet finns i detta ka-
pitel betriéiffande uppségning (8 §) och avilyttningsmeddelande (49 §).
Underréttelse om hyresgiistens mojlighet att atervinna forverkad hyres-
ritt som skall Iimnas hyresgésten enligt de foreslagna bestimmelserna i
44 § i detta kapitel skall dclges i samma ordning som uppsigning. Be-
triffande 6vriga meddclanden finns inga sirskilda bestimmelser. Det in-
nebir att meddelandet gr pa avsindarens risk. Meddclandet maiste sile-
des na mottagaren, och skyldigheten #r fullgjord forst nir mottagaren
satts i tillfille att ta del av meddelandet.

Enligt 42 § forsta stycket i detta kapitel dr hyresritten forverkad och
hyresviarden berdttigad att siga upp avtalet forc den avtalade hyresti-
dens utgang i vissa ndrmare angivna situationer. Dessa avser bl. a. ver-
litclse av hyresriitten eller upplételse av ligenheten i andra hand utan
behovligt samtycke eller tillstind (punkt 2), anvindning av ligenheten
for otillatet andamaél och inrymmande av utomstiende personer i ligen-
heten i vissa fall (punkt 3) och vanvérd av ligenheten och underlitenhet
att jaktta vad som fordras fOr att bevara sundhet, ordning och skick i
fastigheten (punkt 5). Hyresritten dr dock inte férverkad om det som
laggs hyresgiisten till last iir av ringa betydelse. I samtliga de fall som
namnts forutsitts fOr att hyresritten skall forverkas att hyresgisten inte
efter tillsdgelse vidtar rittelse utan drdjsméal. Ar hyresritten forverkad
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men sker rittelse, innan hyresvirden gjort bruk av sin ritt att siga upp
avtalet, far enligt 43 § hyresgidsten inte direfter skiljas fran lagenhetcen
p& den ifrigakomna grunden. Detsamma giller, om hyresvirden inte
inom tv& manader frin det att han erhdll vetskap om att obehdrig Over-
latelse av hyresritten eller upplatelse av ligenheten i andra hand skett
sagt till hyresgisten att vidta rittelse.

Som har framgatt av det foregaende skall hyresvirden i de férverkan-
defall som avses i 42 § forsta stycket punkterna 2, 3 och 5 ge hyresgis-
ten 'tills'zigelse att vidta rittelse. Hyresritten ir inte forverkad med
mindre hyresgisten fatt tillsdgelse och underlatit att ritta sig efter den.
Bestrider hyresgisten att tillsigelse har skett &ligger det hyresvirden att
styrka motsatsen. Med hinsyn hirtill brukar tillsigelser av detta slag
ske genom rekommenderade brev med mottagningsbevis. Det har emel-
lertid visat sig att misskGtsamma hyresgéster séllan 16ser ut sidana for-
sindelser. Det uppstir hirigenom omgéing och besvir fér hyresvir-
darna. Svéarigheter att nd hyresgist for tillsiigelse om rittelse inom tva-
manadersfristen, ndr obchdrig Gverlatelse av hyresritten eller upplatelse
av ldgenheten 1 andra hand har skett, kan dven leda till att den som
oriktigt har forvarvat hyresritten far ritt att sitta kvar i denna.

Fran de allmidnnyttiga bostadsforetagens sida har &nskemal fram-
forts om att tillsdgelse om rittelse i nu angivna fall skall kunna ske ge-
nom att skriftlig tillsdgelse sinds i rekommenderat brev under hyresgés-
tens vanliga adress. Enligt justitiedepartementets promemoria Ds Ju
1972: 5 bor Onskemilet tillgodoses genom att 63 § forsta punkten far
omfatta ocksa sddana skriftliga tillsiigelser. Forslaget har inte mott nig-
ra erinringar under remissbehandlingen. Ocksi jag bitrider promemo-
rieforslaget i denna del. 63 § har utformats i Sverensstimmelse hdrmed.

65 §

I paragrafen ges bestimmelser om villkor om s#rskilt vederlag for
upplatelse av bostadsligenhet eller for upplatelse av sddan ligenhet. Att
uppsatligen uppstidlla siddant villkor blir enligt forslaget straffbelagt.
Girningen far dock inte atalas av aklagare, om inte atal finnes pakallat
ur allmiin synpunkt.

De #ndringar som har redovisats nu har behandlats i avsnittet 13.10
i den allm#nna motiveringen till vilken hiinvisas. Jag vill tilligga att jag
inte delar den uppfattning som Foreningen Sveriges tingsrittsdomare
ger uttryck &t, nidmligen att utformningen av den i justitiedepartemen-
tets promemoria Ds Ju 1972: 5 foreslagna straffbestiimmelsen behdver
fortydligas vad betriffar tidpunkten for brottets fullbordan. Av den
foreslagna lagtexten framgar med Onskvird tydlighet att brottet dr full-
bordat s& snart som garningsmannen har uppstillt det otilldtna villkoret.
Det innebdr bl. a. att tiden for atalspreskription borjar 16pa di. Det bor
anmirkas att preskriptionstiden for &terbetalning enligt andra stycket
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bar annan utgdngspunkt. Fordringsanspriket uppkommer inte forrin
betalning erliggs och den tiodriga preskriptionstiden skall saledes rik-
nas frén betalningsdagen.

I paragrafen har inte tagits upp bestiimmelser om viss tid inom vilken
talan om dterbdring skall vickas. Departementsforslaget overensstim-
mer i denna del med promemorieforslaget. Malmd tingsritt anfor i sitt
yttrande dver promemorian att, om den allmiinna preskriptionstiden om
tio ar skall tillimpas betriffande den skadestandsskyldighet som avses i
forevarande lagrum, cn sirskild bestimmelse om det behovs med hén-
syn till 61 § i detta kapitel, som foreskriver en preskriptionstid av tvé ar.
Av den aberopade paragrafens lydelse framgar emellertid att den bara
avser fordringsansprdk som grundas p3 hyresférhallande. Ar grunden
for anspraket brottslig girning, blir 61 § inte tillimplig. D4 giller i stillet
den allmiinna preskriptionstiden om tio ar. Jag anser dirfor inte att na-
got uttryckligt undantag fran 61 § behover goras i 65 §.

708§

I paragrafen anges i vilka fall hyresnimnds beslut far klandras och
hur part som dr missndjd med beslutet skall forfara. Om part inte god-
tar hyresndmnds beslut i friga som avses i 34—36, 40 49 eller 55 § i det-
ta kapitel, far parten klandra beslutet genom att vicka talan mot den
andra parten inom tre veckor. Klandras inte beslutet inom denna tid, ar
ritten till talan forlorad. Hyresnimnds beslut i drende om avstaende
fran besittningsskydd enligt 45 och 56 §§ och uppskov med avflytt-
ningen for lokalhyresgist enligt 59 § fér inte klandras.

Bifalls inte talan av hyresgdst om forlingning av hyresavtal betrif-
fande bostadsfastighet far enligt 52 § i detta kapitel i domen eller beslu-
tet skiligt uppskov med avflyttningen medges, om hyresvirden eller hy-
resgisten begiir det. I vissa situationer krivs hyresviardens samtycke for
att uppskov med avflyttning skall f4 medges. Orden i beslutet eller do-
men” i nimnda lagrum har skjutits in for att klargdra att uppskov inte
kan tas upp som en fraga for sig utan endast i samband med beslut var-
igenom forlingning viigras (prop. 1967: 141 s. 338 och 362). Hyresgist
kan saledes inte gora sirskild framstillning till nimnden om uppskov
med avflyttningen, om hyresnimnden har vigrat forlingning av hyres-
avtalet. Det har ansctts att bestimmelserna ocksi har den innebdrden
att klandertalan, som endast giller uppskovsfriga, inte kan tas upp till
provning. Hinder mot att anféra klander har hirvid ansetts folja av 52 §
och inte av 70 §. Till grund for denna tolkning av 70 § torde ligga upp-
fattningen att frdga om uppskov med avflyttning dr en del av {orling-
ningstvist enligt 49 §.

1 besittningsskyddstvisterna sker en avvigning mellan hyresvirdens
och hyresgistens intressen. Stor hinsyn tas hirvid till hyresgistens moj-
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ligheter att skaffa annan bostad. Att bchova flytta med kort varsel &dr i
allminhet forenat med stora olidgenheter. Hyresgisten maste dirfor ges
skiligt radrum. Vad som #r skiligt rddrum kan variera inom ganska
vida grianser med hinsyn till bl. a. bostadssitnationen. Grinsen mellan
uppskov med avflyttning och forlingning av hyresavtalet for begrinsad
tid dr inte sdllan flytande. Fragan om uppskov kan alltsd for parterna
vara av stor betydelse.

Det har vidare visat sig att parterna ofta svdvar i okunnighet om att
klandertalan, som endast giller uppskovsfriga, inte anses kunna tas upp
till prévning.

Det bor med hinsyn till det anforda finnas mojlighet att klandra be-
slut i uppskovsfragan for sig. 70 § forsta stycket har diarfor komplette-
rats si att part som inte godtar hyresndmnds beslut i friga som avses i
52 § far ritt att klandra beslutet. Bestimmelsen kommer att gilla endast
i den situationen att den provande myndigheten vigrar forlingning av
hyresavtalet. Myndigheten skall liksom f. n. i det beslut eller den dom,
varigenom fOrldngning végras, prova frigan om uppskov med avflytt-
ningen. I denna del 6verensstimmer departementsforslaget med vad som
foreslas i justitiedepartementets promemoria Ds Ju 1972: 5. Enligt ar-
rendendmnden for Sodermanlands lin kan det Gvervigas om inte upp-
skovsfragan borde fa provas sirskilt av arrende- eller hyresnimnd och
utan samband med forlingningstalan. For egen del kan jag inte finna att
det skulle foreligga nagot stdrre praktiskt behov av en sidan ordning.
Jag dr dédrfor inte beredd att bitrdda forslaget.

Andringarna i Ovrigt i 70 § foranleds av vad som foreslagits i avsnit-
tet 13.7 i den allminna motiveringen betriaffande ritten att klandra hy-
resnimnds beslut i drenden om tillstind till ligenhetsbyte och upplatelse
av ligenhet i andra hand och i avsnittet 13.9 i den allmdnna motive-
ringen betriffande tiden for klander av hyresnimnds beslut. Vad giller
motiven till forslagen hinvisas till den allminna motiveringen.

72§

Paragrafen innehaller bestimmelser som begrinsar ratten att fullfolja
talan mot fastighetsdomstols eller hovritts dom i vissa tvistefragor.

Som har anférts under 70 § innebir departementsforslaget att hyres-
namnds beslut i friga om uppskov enligt 52 § i detta kapitcl skall fa
klandras sarskilt. Av vad som i Ovrigt giller om fullfoljdsritten f6ljer
dirav, att talan far foras ocksi mot fastighetsdomstolens dom i sédan
fraga. Mot hovrittens dom i fraga om uppskov enligt 52 § bor daremot
— i likhet med vad som giller i friga om hovritts avgérande i forling-
ningstvist — talan inte f& foras. Paragrafen foreslds kompletterad i en-
lighet hidrmed.

Andringarna i Ovrigt i denna paragraf foranleds av forslaget att hy-
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resnimnds beslut i drende om tillstdnd till ligenhetsbyte och upplételse
av ligenhet i andra hand inte skall fa klandras. Betriffande motiven till
detta forslag hinvisas till avsnittet 13.7 i den allménna motiveringen.

Overgangsbestimmelserna

1. 1 justitiedepartementets promemorior Ds Ju 1972: 5 och 1972: 14
foreslas att dndringarna i JB skall trida i kraft den 1 juli 1973. Atskil-
liga hyresavtal avseende bostadsligenheter 16per emellertid pa ett ar,
riaknat frdn och med den 1 oktober, med en uppsigningstid om tre méa-
nader. Om de foreslagna bestimmelserna om ritt for bostadshyresgist
att siga upp avtalet for villkorsjimkning far trida i kraft vid den tid-
punkt som forordas i promemoriorna, kan dessa hyresgéster inte an-
vinda sig av den foreslagna uppsdgningsritten forrédn till den 1 oktober
1974. Det ir naturligtvis onskvirt att de nya bestimmelserna kommer i
praktisk tillimpning s snart som mojligt. Motsvarande giller i fraga
om lokaler, dven om frigan hir torde ha mindre betydelse. Med de un-
dantag som anges i det foljande bor samtliga dndringar i JB trida i kraft
samtidigt. Jag fOreslar dirfor att de nu nimnda dndringarna och {flerta-
let Gvriga nya bestammelser far trida i kraft den 1 juni 1973.

De nya bestimmelserna i 12 kap. 44 § JB om att tid for atervinning
av hyresritt, som har forverkats pd grund av underliten betalning, skall
riknas fran det att hyresgisten fick underrittelse om atervinningsmojlig-
heten bor dock inte trida i kraft redan den 1 juni 1973. Dct behdvs
nimligen visst rddrum for att omsitta den nya ordningen i praktisk till-
lampning. Jag foreslar darfor att de nu asyftade bestimmelserna fér tri-
da i kraft den 1 januari 1974.

De nya bestimmelserna om ogift samboendes ritt att vid upplos-
_ningen av samlevnaden Overtaga hyresritten bor trada i kraft samtidigt
med den i lagradsremissen den 12 januari 1973 foreslagna lagen om
ogifta samboendes gemensamma bostad, dvs. den 1 januari 1974.

Detsamma bor gélla de dndringar i 12 kap. 33 § JB som foranletts av
att rittsinstituten hemskillnad och atergéng av #ktenskap foreslés av-
skaffade i nyss nimnda lagridsremiss.

Ikrafttridandcbestimmelser med det innehall som har angetts har ta-
gits upp i punkt 1 av Svergangsbestimmelserna.

I sakens natur torde ligga, att de nya bestiimmelserna i 12 kap. 35 §
JB om ritt for bostadsformedling att hos hyresniimnd anstka om till-
stand till byte och i 12 kap. 63 § JB om anvindande av rekommenderat
brev for vissa meddelanden enligt 42 § i samma kapitel kan tilldmpas
omedelbart efter ikrafttridandet ocksé i fraga om ildre avtal. Nagra ut-
tryckliga foreskrifter hiirom kan inte anses behovliga.

Dc nya bestimmelserna i 12 kap, 65 § JB bor vara tillimpliga bara
i friga om forfaranden som #ger rum efter ikrafttridandet. For fragan
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om ildre eller ny lag dger tillimpning dr den tidpunkt nir avtalet slots
utan betydelse i Overlitelsefallen. Néigon s#rskild Gvergangsbestimmelse
som knyter an till 12 kap. 65 § JB behdvs inte. Betriffande tillimplig-
heten efter utgingen av maj 1973 av motsvarande bestimmelser i hy-
resregleringslagen i lydelsen fore utgingen av maj 1973 hinvisas till
Overgingsbestimmelserna till den foreslagna lagen om éndring i hyres-
regleringslagen.

Betriffande de i forslaget upptagna Gvergangsbestiimmelserna vill jag
anfora foljande.

2. Det dr en allmin princip att civilriittslig lagstiftning inte bSr ges
tillbakaverkande kraft. Vid tidigare reformer pa arrende- och hyresrét-
tens omrade har det emellertid ansetts vara ofrAnkomligt att gbra vissa
avsteg frin denna princip. S& har skett bl. a. vid 1968 ars hyreslagsre-
form och vid inforandet av JB. De Gverviiganden som hiirvid gjorts bor
vara vigledande dven i nu férevarande sammanhang.

Overgangsbestimmelserna bor saledes utformas med utgingspunkt i
huvudregeln att lagen inte dger tillimpning pé avtal som slutits fore la-
gens ikraftiridande. En regcl med angiven innebodrd har tagits upp i
punkt 2 av dvergangsbestimmelserna.

3. De nya bestimmelserna i 8 kap. 8 § JB om obligatorisk skriftlig
form vid uppsidgning i vissa fall nir jordbruks- eller bostadsarrendator
siger upp avtalet for omprévning av villkoren bor giilla ocksa i friga
om avtal som slutits fore bestimmelsernas ikrafttridande. Har uppsig-
ning skett dessférinnan bor dock dldre bestimmclscr gilla. En foreskrift
hidrom tagits upp i punkt 3 av Gvergangsbestimmelserna. Bestimmelser
om tillimpningen av 8 kap. 8 § JB i den nya lydelsen pa iildre avtal
om anldggningsarrende meddelas i punkt 5 av vergangsbestimmelserna.

4. JB innebir att reglerna om jordbruksarrende helt omgestaltats. Be-
stimmelserna skall emellertid i viss utstrickning &ga tillimpning Zven
pa avtal om jordbruksarrende som triffats fore balkens ikrafttridande.
Detta giller under vissa forutsidttningar bl. a. bestimmelserna i 9 kap.
7—13 §§ om besittningsskydd for jordbruksarrendator (jfr 40 och 41 §§
lagen, 1970: 995, om inférande av nya jordabalken). Bestimmelserna
om bostadsarrende tillkom &r 1968 (SFS 1968: 342). Reglerna om ritt
till forlingning av avtal angiende bostadsarrende finns nu i 10 kap. 4—
6 §§ JB. Den sistnimnda paragrafen hiinvisar till 9 kap. 9—13 §§. Be-
stimmelserna i 10 kap. 5 och 6 §§ giiller i viss utstrickning dven i friga
om arrendeavtal som triiffats fore balkens ikrafttriidande (jfr 45 § lagen
om inférande av nya jordabalken).

Den nu aktuella @ndringen i 9 kap. 12 § bdr dga tillimpning dven pa
avtal som slutits fore ikrafttridandet, om bestdmmelserna i sin dldre ly-
delse gilller for avtalet. Har avtalet uppsagts fore ikrafttridandet, bor
dock ildre bestaimmelser fortfarande dga tillimpning. Bestimmelser i nu
nimnda hinscende har tagits upp i punkt 4 av Svergangsbestimmel-
serna,

13 Riksdagen 1973. 1 saml. Nr 23
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5. Ocksa i friga om anldggningsarrende och lokalhyra bor dndringar
i besittningsskyddsreglerna kunna ges verkan i friga om avtal som in-
gitts fore lagens ikrafttridande. Det forhallandet att bestimmelserna
om besittningsskydd ir dispositiva vid anldggningsarrende bdr inte ut-
gora hinder hiremot. Har jorddgaren och arrendatorn avtalat, att arren-
datorn inte skall iga rétt till ersittning om jordigarcn uppsiger avtalet,
bor sjilvfallet sidan ritt inte heller tillkomma arrendatorn, om han sjalv
uppsiger avtalet.

I enlighet med det anforda foreslas att bestimmelserna om rétt for
anliggningsarrendator och lokalhyresgiist att pikalla villkorsindring
med bibehdllct besittningsskydd och de dirtill anslutande nya uppsig-
ningsbestimmelserna blir tillimpliga ocksd pa avtal som har ingatts fore
ikrafttridandet, om avtalet tidigare varit forenat med indirckt besitt-
ningsskydd antingen enligt de nu gillande bestimmelserna i JB (11 kap.
5 § eller 12 kap. 57 §) eller enligt motsvarande Zldrc bestdimmelscr (2
kap. 87 § cller 3 kap. 57 § lagen, 1907: 36 s. 1, om nyttjandecrétt till fast
egendom). Har arrendator eller hyresgist sagt upp avtalet fore ikrafttri-
dandet, bor dock dldre bestimmelser gilla fortfarande. Detsamma bor
gilla om jorddgaren och arrendatorn fore ikrafttridandet avtalat, att ar-
rendatorn inte dger ritt till ersiittning i fall jordigaren siger upp avtalet.

Savitt angir anlidggningsarrende har foreskrifter i nu angivna hin-
seenden tagits upp i punkt 5 av 6vergangsbestimmelserna.

De nya uppsigningsbestimmelserna i 8 kap. 8 § JB bor vara tillimp-
liga pa dldre avtal i samma utstrickning som de nya bestimmelserna
om ritt for anldggningsarrendator att siga upp avtalet for jamkning av
villkoren blir tillimpliga. Aven hiirom gecs bestimmelser i denna punkt
av Overgingsbestimmelscrna.

6. Enligt Svergangsbestimmelserna till 1968 &rs hyreslagsreform &r
bl. a. bestimmelserna om besittningsskydd i 3 kap. 45—53 §§ lagen om
nyttjanderitt till fast cgendom liksom reglerna om prévning av forsta-
gingshyra i 55 § i samma lag tillimpliga dven pa dldre avtal. Bestam-
melserna har utan dndring i sak {6rts Over till JB. De nu féreslagna @nd-
ringarna i 12 kap. 46, 47, 49, 51 och 53—55 §§ JB bor goras tillimpliga
pa avtal som slutits fore lagens ikrafttridande. Har avtalet uppsagts fore
ikrafttridandet, bor dock 54 och 55 §§ i deras nya lydelse inte tillimpas
och dldre lydelse av 46, 47, 49 och 51 §§ fortfarande 4ga tillimpning.
Andringen av bestimmelserna i 12 kap. 8 § JB om uppsiigning ir for-
anledd av de nya bestimmelserna i 54, 55 och 58 a §§ i samma kapitel
om riitt for hyresgisten att siiga upp avtalet for villkorsiindring. De nya
uppsigningsbestimmelserna bor bli tillimpliga pd dldre avtal i samma
utstrickning som foreslas betrdffande 54 och 55 §§ samt 58 a § enligt
punkt 12 av Svergéngsbestimmelserna.

Ocksa bestimmelserna i 12 kap. 27 a § om Aatertagande av ldgenhet
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samt forfogande Gver kvarlaimnad egendom bor dga tillimpning pad dld-
re¢ avtal. Har hyresgiisten avtritt ligenheten fore ikrafttridandet, bor
den i paragrafens andra stycke angivna tiden av sex méanader, efter vil-
ken kvarlimnad egendom tillfaller hyresviirden, riknas fran ikrafttri-
dandet. Aven nu nidmnda frigor regleras i punkt 6 av évergingsbestim-
melserna. Vad angir den i 27 a § angivna tremanadersfristen forutsitter
denna en anmaning for att borja 16pa. I sakens natur ligger att en sddan
anmaning inte kan ges med den i lagrummet angivna verkan innan den
nya lagen ftritt i kraft. Néagon uttrycklig bestimmelse hirom behdvs
inte.

7. Mojligheten for hyresviird och hyresgiést att begiira provning av
forstagangshyran bor finnas kvar dven efter utgingen av maj 1973 i de
fall ddr denna mdjlighet foreligger vid sagda tidpunkt. Eftersom 54 § i
den ildre lydelsen, till vilket lagrum 55 § hinvisar, upphdr att gilla vid
utgingen av maj 1973 behOvs en sdrskild bestimmelse om att Kungl.
Maj:t fir bestimma var bestimmelscrna direfter skall vara tillimpliga.
Regler hiirom har tagits upp i punkt 7 av Overgangsbestimmeclserna.
Overgangsbestimmelserna har utformats med utgingspunkt i att dldre
bestaimmelser om forstagangsprévning kan vara tillimpliga pa avtal som
har triffats fore ikrafttridandet av JB.

8. Nir det giiller tillimpningen av férbudet i den foreslagna 12 kap.
19 a § JB mot indexklausuler och andra bestimmelser i hyresavtal som
innebir att hyran inte dr bestimd, bor hyresviard och hyresgiist som har
sidan bestimmelse intagen i ett fore ikrafttridandet slutct hyresavtal ges
tillridckligt utrymme att forhandla sig fram till nya hyresvillkor. En sa-
dan bestimmelse i #ldre avtal bor dirfor inte i nagot fall forlora sin ver-
kan fore den 1 oktober 1974. Kan hyresavtalet intc sdgas upp till den
tidpunkten, bor avtalsbestimmelsen {4 fortsitta att gilla till den tidi-
gaste tidpunkt diirefter da avtalet kan upphSra pad grund av uppsig-
ning. Detta bor gilla oavsett hur lang hyrestiden #r, eftersom man far
rikna mcd att parterna kan ha avpassat hyran for hyrespcrioden i dess
helhet med hinsyn till bestimmelsen i friga. Efter den tidpunkt till vil-
ken avtalet tidfgast kunnat sigas upp efter utgingen av september 1974
bor emellertid bestimmelsen forlora sin verkan mot hyresgisten. Om
avtalet forlings automatiskt efter tidpunkten i fraga, {ar hyran enligt
19 a § bestiimmas till belopp som #r skiligt. Sjilvfallet kan dédrvid hiinsyn
inte tas till forhallandena nir avtalet triffades. Som regel torde hyran
kunna bestimmas till det belopp som utgick da bestimmelsen férlorade
sin verkan mot hyresgisten. Detta giller sjilvfallet inte sidan crsittning
som enligt forslaget i 12 kap. 19 a § IB far vara rorlig.

Regler i enlighet med vad som nu anférts har tagits upp i punkt 8 av
Svergangsbestimmelscrna. Det dr att miirka att undantaget giiller bara i
friga om avtal som slutits fre ikrafttridandct. Hérav far anses folja att
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ett fore ikrafttridandet slutet avtal inte efter ikrafttridandet kan med
verkan mot hyresgisten indras si att en klausul av ifrdgavarande slag
tas in i avtalet.

Dcnna punkt av Overgingsbestimmelscrna utgor sjdlvfallet inte hin-
der for bostadshyresgisten att genom att siga upp avtalct f6r villkors-
indring enligt de nya bestimmelserna i 12 kap. 54 och 55 §§ JB fore
utgangen av september 1974 fa till stind omprovning av villkoren dess-
forinnan.

9. Vissa ildre foreningar och akticbolag har alltjimt riitt att utan hin-
der av forbudet i bostadsrittslagen mot upplatelse av andelsritt upplata
andelsriitt med vilken foljer riitt att hyra ligenhet i hus som tillhdr f6r-
eningen eller bolaget. Det storsta foretaget av denna typ 4r Stockholms
kooperativa bostadsférening. Verksamheten i siddant foretag kan bedri-
vas i former som star bostadsritts{oreningars verksamhetsformer nira.
Detta innebér bl. a. att hyran faststiills av hyresgisternas valda represen-
tanter i stiillet for att hestimmas genom avtal mellan foretaget och den
enskilde hyresgisten. I overensstimmelse hirmed kan hyresavtalen inne-
hélla att hyran far dndras enligt vad styrclsen bestimmer. En sidan
klausul bdr kunna godtagas, om medlemmarna har tillfredsstéillande in-
flytande i styrelsen. Det dr inte mojligt att meddela nagra generella £5-
reskrifter hdrom utan frigan bor provas av statlig myndighet i friga om
varje sirskilt foretag som Onskar aberopa en sddan klausul. En sidan
provning ir en administrativ uppgift som f. n. limpligen bor anf&rtros
statens hyresrdd. Mot hyresradets beslut bor talan inte fa fOras. S& linge
provningen péagar bor avtalsbestimmelsen fa gilla.

I enlighet med vad som anforts har i punkt 9 av Gvergingsbestim-
melserna tagits upp bl. a. foéreskrifter som ger foretag av nyss angivet
slag ritt att dberopa avtalsklausul som strider mot 12 kap. 19 a § JB,
under forutsdttning att statens hyresrdd medger det. Detta undantag ir
salunda mera vidstrickt dn undantaget under punkt 8 och giller oavsett
om avtalet ingatts fore eller efter ikrafttridandet. Har avtalet ingitts
fore ikrafttridandet, behOvs inget medgivande av statens hyresrad i
friga om tid som anges i punkt 8.

10. Som har anfdrts i motiveringen till 12 kap. 19 a § JB bor de nya
bestimmelscrna i ndmnda paragraf inte vara tillimpliga pa hyresregle-
radc avtal. I punkt 10 av Overgingsbestimmelserna har tagits upp en
foreskrift om det.

Det kan ifragasiittas om undantag for hyresreglerade avtal bor goéras
ocksa i {fraga om de nya bestimmelserna i 12 kap. 54 och 55 §§ JB om
hyresgiistens riitt att siga upp avtal om hyra av bostadsligenhet for iind-
ring av hyresvillkoren. Nir det giiller storleken av hyran torde de nya
reglerna sakna praktisk betydelsc vid sidan av mdjligheten att fi hyran
provad av hyresndmnd enligt 3 a eller 4 § hyresregleringslagen, I friga
om andra hyresvillkor kan diremot den féreslagna mojligheten vara av
betydelse ocksd i friga om hyresreglerade avtal. Nigot undantag for
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forevarande bestimmelser bor ddrfor inte goras i fraga om hyresregle-
rade avtal.

11. Bestimmelserna i 12 kap. 33 och 47 a §§ om ogift samboendes
ritt att Gverta hyresritten och i 12 kap. 45 § JB om samtycke av ogift
samboende till 6verenskommelse om avstiende fran besittningsskyddet
bor tillimpas ocksé i friga om avtal som slutits fore ikrafttriidandet av
dessa bestimmeclser den 1 januari 1974 under forutsittning att avtalet
inte har uppsagts fOre ikrafttridandet. Detsamma bor gilla om de nya
bestimmelserna om fristen for atervinning i 12 kap. 44 § JB. Bestim-
melser hirom har tagits upp i punkt 11 av §vergangsbestimmelserna. I
friga om 12 kap. 45 § JB giller sjidlvfallet att den nya bestimmelsen
inte kan tillimpas pa Overcnskommelse som triffats fore ikrafttridan-
det.

Sker bodelning efter utgingen av ar 1973 med anledning av hemskill-
nad eller dktenskapets aterging bor 12 kap. 33 § andra stycket i den
gdldre lydelsen tillampas, dven om lagrummet i den nya lydelsen har bli-
vit tilliimpligt pd hyresavtalet. Aven bestimmelser hdrom har tagits upp
i punkt 11 av Svergangsbestimmelserna.

12. 1 denna punkt har tagits upp de forut under punkt 5 berdrda
overgangsbestimmelserna for de nya besittningsskyddsreglerna i fraga
om lokalhyra. Av punkt 6 av Gvergingsbestimmelserna foljer att de nya
bestimmelserna om att lokalhyresgéstens uppsidgning for villkorsiindring
alltid skall vara skriftlig blir tillimpliga pa #ldre avtal i samma méan som
de nya besittningsskyddsreglerna.

13. De nya bestimmelserna som avses i punkterna 3—6, 11 och 12
av Gvergdngsbestimmelserna giller som anférts forut ocksa i friga om
dldre avtal, om det inte har sagts upp fore den nya bestimmelsens
ikrafttridande. Blir efter uppsidgningen avtalet forlingt pa grund av lag
for tid efter ny bestimmelses ikrafttridande genom dom eller beslut
eller Gvercnskommelse som triaffas i forldngningstvist, bor de nya be-
stimmelser som asyftas i de nimnda punkterna av Overgingsbestim-
melserna bli tillimpliga pa avtalet. Bestimmelser hirom har tagits upp i
punkt 13 av Gvergangsbestimmelserna. Sjilvfallet anknyter frevarande
punkt av overgangsbestimmelserna till den ikrafttridandedag som enligt
punkt 1 av Overgingsbestimmelserna giller for varje sirskild ny eller
indrad bestimmelse i JB.

Eftersom fGrevarande punkt av §vergingsbestimmelserna forutsitter
att avtalet har sagts upp, kommer den att avsc endast det fallet att
forlangningen har kommit till stind enligt bestimmelserna om direkt
besittningsskydd. I forsta hand Asyftas forlingning genom dom eller be-
slut men ocksa genom Overenskommelse mellan upplataren och rittig-
hetshavaren inom ramen for det direkta besittningsskyddet (prop. 1970:
20 del B s. 919). Vid upplételser som inte dr forenade med direkt besitt-
ningsskydd giller uppsigning alltid avtalets upphorande. Triffas efter
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uppsdgning Svercnskommelse om fortsatt arrende cller forhyrning, blir
avtalet att betrakta som en ny upplételse, pa vilken dc nya bestimmel-
serna — om de har tritt ikraft vid avtalstillfdllet — blir omedclbart
tillampliga (jfr 7 kap. 7 § forsta stycket JB).

14. Som rcgelmissigt har skett vid inférandet av nya lagregler pi
nyttjanderittens omrade bor avtal som ingétts for obestimd tid eller
med forbehall om riitt till uppsigning foras in under de nya bestim-
melserna, om de inte siigs upp till forsta mojliga tidpunkt efter lagens
ikrafttridande. De nya bestimmelserna bor gilla ocksd om uppsigning
sker men en forlingning av avtalet kommer till stand. Bestimmelser
i dessa hiinseenden har tagits upp i punkt 14 av Gvergingsbestimmel-
serna, varvid hinsyn tagits till att huvuddelen av de nya bestimmel-
serna triader i kraft den 1 juli 1973 men bestimmelserna om ogifta
samboendes bostad m. m. och om fristen for dtervinning enligt 12 kap.
44 § JB trider i kraft den 1 januari 1974. De nya bestimmelser som
enligt de nu férevarande Gvergangsreglerna kan tilldimpas pa #ldre avtal
fran den tidpunkt till vilken avtalet tidigast kan sigas upp &r 12 kap. 4 a
och 34 §§ JB. Det bOr i sammanhanget framhéllas att de foreslagna
dndringarna i 12 kap. 6 och 48 §§ JB inte inncbir ndgon indring i sak.

15. Nir det giller klander av arrendenimnds eller hyresnimnds be-
slut samt fullféljd av talan mot fastighetsdomstols dom bor #ldre be-
stimmelser fortfarande gilla, om beslutet cller domen har meddelats
fore den 1 juni 1973. Aldre bestimmelser bor ocksé gillla i friga om riitt
att fora talan mot dom eller beslut i bytesirende enligt 12 kap. 35 §
JB cller i drendc om upplatelse i andra hand av bostadsldgenhet, om
tvisten har hinskjutits till hyresnimnden fére utgingen av maj 1973.
Annars kan det intriffa att parterna varken kan forebringa muntlig for-
mell bevisning infér niimnden cller klandra dess beslut. Bestimmelser
med det innehall som har angetts har tagits upp i punkt 15 av dvergéngs-
bestimmelserna.

15.2 Forslaget till Iag om arrendendmnder och hyresnimnder

De grundliggande bestimmelserna om arrendendmndernas och hy-
resnimndernas verksamhet finns i 8 och 12 kap. JB, lagen (1957: 390)
om fiskearrenden, lagen (1970: 246) om tvangsforvaltning av bostads-
fastighet (tvingsforvaltningslagen) och bostadsrittslagen (1971: 479).
Nirmare bestimmelser om nimndernas sammanséttning och om f&r-
farandet ges i lagen (1970: 998) om arrendeniimnder och hyresnidmn-
der (nimndlagen).

Hyresndmndernas verksamhet reglerades till och med utgingen av ar
1971 av lagen (1968: 349) om hyresndmnder. Denna lag, som kom till
genom 1968 ars reformer pa hyreslagstiftningens omrade, dndrades 1970
i samband med tillkomsten av tvingsforvaltningslagen. I nimndlagen,
vilken i fraga om hyresnimndernas verksamhet ersatt lagen om hyres-
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nidmnder, har under &r 1971 #dndringar forctagits i samband med till-
komsten av forvaltningslagen (1971: 290) samt av bostadsriittslagen.

I justitiedepartementets promemoria Ds Ju 1972: 5 erinras om att
nimndlagen har dndrats vid flera tilifillen. Med hinsyn hirtill och da
flera av de forslag som framstills i promemorian nddvindiggdr &dnd-
ringar i eller tilldgg till bestimmelserna i nimndlagen foreslis att denna
ersiitts med en ny lag om arrendenéimnder och hyresnimnder.

Som har anforts i avsnittet 13.6 i den allmdnna motiveringen av-
viker departementsforslaget pa flera punkter fran promcmorieforslaget
vad betriffar arrende- och hyresnimndernas stillning och uppgifter
m. m. Men ocksd med de Idsningar som har valts i departementsfor-
slaget blir det nodviandigt att géra tdmligen omfattande #indringar i och
tillagg till forfarandebestiimmelserna i nimndlagen. Jag anser mig dér-
for bora bitrida promemorieforslaget om att den nuvarande ndmnd-
lagen formellt ersiitts av en ny lag.

Flertalet av bestimmelserna i den nuvarande ndmndlagen har {orts
Over till den nya lagen utan saklig indring. I atskilliga fall har den
nya bestimmeclsen getts samma lydelse som motsvarande bestimmelser
i den nuvarande nimndlagen.

I samband med tillkomsten av forvaltningslagen erinrade departe-
mentschefen (prop. 1971: 30 s. 607) om att varken arrendendmnd eller
hyresnimnd bor betraktas som domande organ och att nimndecrnas
verksamhet inte dr avscdd att utdvas i domstolsmiissiga former. Nagot
genercllt undantag fran forvaltningslagens bestimmelser ansdgs darfor
inte bora gbras i friga om sddan nimnd. Dectta Overensstimmer med
vad som uttalades i samband med tillkomsten av 1968 ars lag om hy-
resnamnder (prop. 1967: 171 s. 45, jfr prop. 1970: 20 del B s. 884).
Av avsnittet 13.6 i den allménna motiveringen framgir att avsikten &Ar
att arrende- och hyresndmnderna skall behdlla sin nuvarande still-
ning som fGrvaltningsmyndighet. Det inncbdr bl. a. att fOrvaltningsla-
gen fortfarande blir, i Sverensstimmelsc med de uttalanden som gjordes
vid dess tillkomst, tillimplig pd forfarandet i den méan avvikande be-
stimmelser inte meddclas i den nya ndmndlagen eller annorledes. Be-
stimmelscrna i nimndlagen har i departementsforslaget utformats med
beaktande hirav.

Den foreslagna ndmndlagen inleds, liksom den nuvarande lagen, med
tva sirskilda avsnitt om arrendenimnds respektive hyresnimnds upp-
gifter och sammansiittning m. m. (1—3 samt 4—6 §§). I det dirpd
foljande avsnittet med sirskilda bestimmelser fOr drenden angéende
arrende-, hyres- och bostadsrittstvister (7—13 §§) upptas i en avslu-
tande paragraf bestimmeclserna om muntlig formell bevisning i bytes-
irende och i drende om tillstind till upplatelse av bostads- eller bo-
stadsrittsligenhet i andra hand. Direfter foljer de sirskilda avsnitten
om #renden angdende godkidnnande av forbehill m.m. (14 §), skilje-
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mannafdrfarande (15 §) och drenden angéende tvangsforvaltning (16 §).
Under rubriken Besiktning m. m. féjer direfter bestimmclser om be-
siktning och annan sirskild utredning som kan bli aktucll i alla typer
av drenden (17—19 §§). Bestimmclser om omrdstning, innehallet i be-
slut, underrittelse om tid for besluts meddelande, skyldighet att tillstélla
part beslut och besluts rattskraftsverkan upptas under rubriken Beslut
m. m. (20—22 §§). Bestimmelser om fuliféljd av talan mot beslut som
inte innefattar ndgon materiell prévning av tvisten tas upp under rubri-
ken Besvir (23 §). Under rubriken Vite m. m. f6ljer direfter bestimmel-
ser om vite m. m. (24—25 §§). Vissa bestimmelser som ir gemensamma
for de olika drendetyperna har samlats under rubriken Ovriga bestim-
melser. Hirunder meddelas bl. a. bestimmelser om offentlighet och ord-
ning vid ndmnd (27 §), jiv mot ledamot (28 §), protokollcring (29 §) och
delgivning (30 §).

Arrendenimnds uppgifter och sammansitining m. m.
1—5 83

Paragraferna motsvarar utan #ndringar 1-—3 §§ i den nuvarande
namndlagen.

Hyresnimnds uppgifter och sammansitining m. m.
4—6 §§

Paragraferna motsvarar 4—6 §§ i den nuvarande nimndlagen. I 4 §
2 har fran upprikningen av de uppgifter som ankommer pd nimnden
utmonstrats provning av tvist om forstagingshyra. I stidllet har tillagts
att det ankommer pa nimnden att, forutom annat, prova tvist om hyres-
villkor enligt 12 kap. 55 § JB. Andringen dr en foljd av de dndringar
betriffande bostadshyra som har behandlats i avsnittet 13.2 i den all-
minna motiveringen. Att det ocksd efter ikrafttridandet ingér bland
hyresnimndens uppgifter att prova tvister om forstagingshyra som
har hinskjutits till nimnden fore ikrafttridandet foljer av punkt 8 av
Overgdngsbestimmelserna till forevarande lag. I Gvrigt har till de ifrd-
gavarande paragraferna forts 6ver motsvarande bestimmelser i den nu-
varande nimndlagen utan indringar.

Arende angdende arrende-, hyres- eller bostadsrittstvist
7—8 §§

Paragraferna motsvarar 7—8 §§ i den nuvarande nimndlagen. I 8 §
har lagts till tvd nya stycken med foreskrifter om vissa identitetsupp-
gifter som skall eller bor tas med i partsinlaga till hyresnimnden.
Monster till bestimmelscrna har himtats frin 33 kap. 1 § rittegings-
balken i lydelse enligt prop. 1973: 30. I &vrigt har bestimmclserna i
namndlagen forts 6ver utan dndring.
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9§

I paragrafen ges bestimmelser om férfarandet, ndr tvist har hin-
skjutits till ndmnden. Huvudregeln 4r enligt forsta stycket forsta punk-
ten, som motsvaras av 9 § i den nuvarande nimndlagen, att nimnden
skall kalla parterna att instdlla sig inf6r nimnden. Det giller dock
inte i fall som avses i paragrafens andra stycke. Mojligheten f6r nimnd
att foreldgga part att instilla sig personligen vid vite ir f. n. begriinsad.
Det kan ske bara om s0kandens motpart uteblir efter kallelsc. Ibland
foreligger det emellertid ett starkt intresse av att part kan horas infor
nimnden. Med hinsyn hirtill foreslds i justitiedepartementets prome-
moria Ds Ju 1972: 5 att part skall kunna foreldggas att instilla sig per-
sonligen infor ndmnden vid vite. Forslaget har limnats utan erinran
vid rcmissbehandlingen av promemorian. Ocks& jag bitrider det. En
bestimmelse av det innehall som bar angetts har tagits upp i forsta
stycket andra punkten i forevarande paragraf.

Enligt departcmentsforslaget skall anldggningsarrendator och lokal-
hyresgist kunna siga upp arrende- respektive hyresavtalet for villkors-
dndring med bibchillet besittningsskydd. Forslaget har motiverats i
avsnittet 13.2 i1 den allminna motiveringen. Om f6rfarandet, nir lokal-
hyresgiist har sagt upp avtalet f6r villkorsindring finns bestimmelser i
12 kap. 58 a § JB i departementsfcrslaget.

Dessa innebdr bl. a. att, om hyresgidsten har hinskjutit tvisten till
hyresndmnden inom foreskriven tid och angett de indringar som han
onskar i villkoren, nimnden skall foreligga fastighetsigaren att uppge
de villkor som han uppstiiller for att forlinga hyresforhallandet eller
orsaken till att han vigrar medge forlingning. Iakttar hyresviirden inte
foreldggandet och har han inte sjilv sagt upp avtalet, skall det anses
forlingt pa de av hyresgéisten Snskade villkoren. Motsvarande ordning
foreslas gilla vid anliggningsarrende (11 kap. 6 a § JB i departements-
forslaget). Skall avtalet anses forlangt pa grund av jordiigarens eller
hyresvirdens underlatenhet att iaktta {orcliggandet, ir det uppenbarli-
gen meningslost att halla férhandling i den hinskjutna tvisten. For nu
asyftade fall har didrfor undantag gjorts fran huvudregeln i forsta
stycket att nimnden skall kalla partcrna. I stillet bor nimnden avskri-
va #drendct. I paragrafens andra stycke, som inte har nigon motsvarig-
het i den nuvarande ndmndlagen, har tagits upp en foreskrift hirom.
1 avskrivningsbeslutet skall nimnden enligt 21 § forsta stycket andra
punkten i forslaget till ny nimndlag ange dec nya villkor pa vilka avta-
let silunda skall anses forlidngt. Av 23 § andra stycket 2 framgar att part
kan anféra besvar mot avskrivningsbeslutet hos fastighetsdomstolen.

10 §
Paragrafen motsvarar utan dndring 10 § i den nuvarande nimndla-
gen.
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11§

Paragrafen motsvarar i huvudsak 11 § i den nuvarande nédmndlagen.
Den #ndring som har foretagits i bestimmelserna hiinger samman med
forslaget om cn enhetlig klander- och besvérstid om tre veckor, riknat
fran dagen for beslutcts meddelande. Fragan har behandlats i avsnittet
13.9 i den allmédnna motiveringen.

12 §
Till paragraferna har utan #ndring Gverforts bestimmelserna i 12 §
i den nuvarande niimndlagen.

13 §

I paragrafen, som saknar motsvarighet i den nuvarande nimndlagen,
har tagits upp bestimmelser om bechdrighet for hyresnimnd att hailla
forhér med vittne under ed cller forsakran och forhér med part under
sanningsforsikran i bytesirende och drende om tillstand till uppldtelsen
av bostads- elict bLostadsiiiisidgenhet 1 andia haind. Tiagau har Le-
handlats i avsnittet 13.7 i den allmdnna motiveringen och i motiveringen
till indringarna i bostadsrittslagen.

Bestimmelserna inncbir att vittne och part — liksom nu — i all-
minhet skall horas upplysningsvis. Endast om siirskilda skidl foranle-
der till det, skall vittne horas under ed eller forsikran och part under
sanningsforsdkran. Nimnden bor inte forordna om sédan bevisupptag-
ning i annat fall in di nimnden finner det oundgiingligen crforderligt
for tvistefrigans avgdrande. P4 motsvarande sitt som giller i disposi-
tiva tvistemdl bdr nimnden inte sjalvmant kalla in vittne eller anstilla
forhor med part under sanningsforsikran. For att muntlig formell be-
visning skall fi tas upp, méste part siledes begira det. I anslutning
hiirtill kan anmérkas att endast vittne, som ndmnden har kallat pd parts
begiiran, enligt 19 § andra stycket i forslaget har ritt till ersdtitning av
allminna medel. Betriffande viitnesforhor blir cnligt forsiaget bestim-
melserna i 36 kap. 1—18 och 20—22 §§ rittcgingsbalken tillimpliga.

Vittne, som nimnden har kallat att horas under cd eller forsikran
och som inte horsammat kallelsen, kan pd grund av hinvisningen till
36 kap. 20 § rittegingsbalken ddmas till boter. Det som siigs om vites-
foreldggande och himtning i samma lagrum i rittegingsbalken blir
ocksa tillimpligt. Mojlighcten till himtning fir dock antas bli sillan
utnyttjad. Hinvisningen till riittegdngsbalken inncbir vidare att nimnd
kan forcligga vittne vid fventyr av hikte att fullgbra sin vittnesplikt,
om vittnet utan giltigt skil vigrar att avligga ed eller forsikran cller
att avge vittnesmal och vittnet inte Iatit sig riitta av meddclat vites-
foreliggande. Behovet av sidan befogenhet dr sjilvfallet ringa for hy-
resndmnd. A andra sidan saknas skil att inte ge nimnd samma befo-
genheter som domstol har i motsvarande fall.
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I fraga om forhor med part under sanningsforsiikran skall enligt
forslaget bestimmelserna i 37 kap. 1—3 och 5 §§ riittegingsbalken
gilla i tillimpliga delar.

Arende angdende godkinnande av férbehdll m. m.
14 §

Paragrafen, som motsvarar 13 § i den nuvarande nimndlagen, inne-
haller bestimmelser om f{Orfarandet vid provning av frigor om god-
kinnande av forbehdll och vissa andra avtalsvillkor i arrende- och hy-
resforhallanden m. m. I forsta stycket har utan indring upptagits be-
stimmelserna i 13 § forsta stycket i den nuvarande lagen.

Enligt 13 § andra stycket i den nuvarande nimndlagen skall sdkan-
den och annan som irendet angar kallas att instilla sig infér nimn-
den, ”om det 4r behdvligt”. AnsSkan av jorddgare eller hyresvird
1 dispensiirende eller drende om godkinnande av Sverenskommelse skall
alltid delges med arrendatorn cller hyresgisten. Sirskild bestimmclse
om dct har inte ansctts behovlig. Ansékan i sidant drende gors emeller-
tid ofta av bada parter. Dct forekommer ocksd att part bitrader ansé-
kan som har gjorts av annan. I nu angivna fall ir nimndcn inte skyl-
dig att bereda arrendatorn cller hyresgisten tilifille att yitra sig Over
ansokan, om den ges in till ndmnden av jordigarcen respektive hyres-
virden. Emellertid forekommer det inte sdllan att arrendatorn eller
hyresgisten far underteckna en anskan till nimnden redan i samband
med att upplatelscavtalet eller Gverenskommelsen triffas och att under-
tecknandet dr ett villkor for att upplatelsen skall komma till stind.
Syftet med bestimmelserna om inhdmtande av nidmndens godkidnnande
skulle uppenbarligen forfelas i stor utstrackning, om nimnden i sddana
fall avgjorde #rendct utan att hora arrendatorn eller hyresgisten. Har
ansOkan gjorts av partecrna gemensamt eller av arrendatorn respektive
hyresgisten eller bitritts av denne, bor parterna dirfor kallas att in-
stiillla sig infor ndimnden, om det inte kan anscs obeh6vligt med hénsyn
till omstdndigheterna. Som exempel pé fall nir kallelse bdr kunna un-
derlatas kan anfdras ansOkan av vilken det framgir att hyresgisten
varit foretridd eller bitrétts av advokat eller representant for hyres-
gistféreningen.

Till andra stycket i paragrafen har Sverforts bestimmelserna i 13 §
andra stycket i den nuvarande nimndlagen med den #ndringen att hu-
vudregeln blir att parterna skail kallas i sidana #renden som det hir
ar friga om. Andra punkten har undergitt en formell jimkning (jfr
9 § forsta stycket andra punkten i forslaget).

Skiljemannaforfarande

15§
Till paragrafen har utan indringar Sverforts bestimmelserna i 14 §
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i den nuvarande nimndlagen. Hinvisningen till 12 kap. 55 § JB har
dock fatt annan innebdrd genom #ndringen i den paragrafen.

Arende angdende tvdngsforvaltning
16 §

Paragrafen motsvarar i huvudsak 15 § i den nuvarande niimndlagen.
Genom hinvisningen till 8 § i forslaget far bestimmelserna dock i viss
utstrickning nytt innehall.

I justitiedepartementets promemoria Ds Ju 1972: 5 fOreslas att till
paragrafen fogas ett nytt stycke av innchall att bestut enligt 14 § andra
stycket tvangsfOrvaltningslagen far meddelas utan att fastighetsigaren
har beretts tillfiille yttra sig. En sddan bestimmelse ansigs nodvindig
med hiinsyn till att hyresnimnderna i promemoricforslaget getts still-
ning av domstol med foljd att forvaltningslagen inte blir direkt till-
limplig pa forfarandet vid nimnden. Enligt promemorian behdvs inte
nagon uttrycklig bestimmelse om att motparten skall beredas tillfille
yitra sig men diremot en foreskrift om att interimistiskt beslut far
meddelas utan kommunikation. Som har anforts under rubriken till
forevarande lagforslag skall arrende- och hyresniimnderna behélla sin
stillning som forvaltningsmyndighet. I departementsforslaget har dirfor
inte upptagits nidgon motsvarighet till den i promemorian fGreslagna
bestimmelsen om inskrinkning 1 kommunikationskravet.

Besikining m. m.
17—19 §§

Till paragraferna har utan dndring GverfSrts bestimmelserna i 18—20
§§ i den nuvarande ndmndlagen. Bestimmelserna i 19 § andra stycket
dger inte tillimpning i friga om ersittuing till tolk som kan anlitas av
nimnden. Betriffande sadan ersittning giiller i stillet pa grund av hiin-
visningen i 27 § i forslaget bestimmelserna i 5 kap. 8 § riittegangsbal-
ken, varvid erinras om att dessa i prop. 1973: 30 foreslagits fa ny lydel-
se. T friga om Oversittning av handling torde 9 § forvaltningslagen fa
anscs tillimplig. Det far alltsi ankomma pd niimnden att vid behov
ombesdrja Oversittning.

Beslut m. m.
20§

Paragrafen motsvarar utan #ndring 17 § forsta stycket i den nuva-
rande nimndlagen.

21§

I paragrafen, som motsvarar 21 § i den nuvarande niimndlagen, mecd-
delas bestimmelser om innehdllet i beslut, tiden for beslutets medde-
lande, underriittelse om denna tidpunkt och skyldighet att tillstilla part
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beslut. De nyheter som forslaget innehdller i friga om tiden for beslu-
tets meddclande m. m. har behandlats i avsnittet 13.9 i den allminna
motiveringen.

Forsta stycket forsta punkten i paragrafen har samma innchall som
21 § forsta stycket i den nuvarande lagen. Andra punkten dr ny och in-
nehaller att i beslut om avskrivning enligt 9 § andra stycket i den fore-
slagna ndmndlagen Aven skall anges de nya villkor pa vilka avtalet enligt
11 kap. 6 a § tredje stycket cller 12 kap. 58 a § tredje stycket JB skall
anses forlingt. Betriffande bakgrunden till bestimmeclsen hinvisas till
vad som anforts under 9 § i forslaget.

Till andra och tredje styckena i paragrafen har utan indring overforts
bestimmelserna i 21 § andra och tredje styckena i den nuvarande
nimndlagen. Som en andra punkt i tredje stycket har upptagits en ny
bestimmelse, enligt vilken det &ligger nimnden att limna underrittelse
om tiden for beslutets meddelande vid forhandlingen. Sjdlvfallet giller
bestiimmelsen bara om beslutet inte kan meddelas vid forhandlingen.
Skulle bestutet till £6ljd av mellankommande omstdndighet inte kunna
ges pa den utsatta dagen, bor s snart som mdjligt ny dag bestimmas for
beslutets meddelande och parterna underréttas hirom. Det har inte an-
setts nodvindigt att meddcla sirskild foreskrift om det.

Paragrafens fjirde stycke motsvarar delvis 21 § fjidrde stycket i den
nuvarande lagen och inleds med huvudregeln att beslut skall tillstéllas
part genom namndens forsorg. Bestimmelscen avser endast beslut som ir
slutliga, dvs. sidana varigenom nimnden skiljer sig frdn drendet. Att det
kan bli nédviindigt att tillstilla part iven andra beslut och annan #n
part beslut foljer av besvirsreglerna. Frin huvudregeln gors i andra
punkten undantag for beslut om avskrivning enligt 8 eller 12 § i fdrsla-
get, om beslutet meddelas vid forhandling i partens ndrvaro. Undan-
taget omfattar inte avskrivningsbeslut cnligt 9 § andra stycket i for-
slaget. Hirigenom blir det sorjt for att bdda parterna, saledes dven den
tillstédeskomna, i asyftade fall far var sitt exemplar av beslutet. For
den sSkande dr detta av betydelsc, eftersom beslutet praktiskt sett kan
betraktas som ett #indringsavtal (jfr vad som anforts under 9 § i forsla-
get).

Som ett nytt femte stycke i paragrafen bar tillagts att, om skiljaktig
mening har férekommit, denna skall meddelas parterna pa samma sitt
som beslutet. Monster till bestimmelsen har hdmtats frén 17 kap. 9 §
rittegdngsbalken i lydelse enligt férslag i prop. 1973: 30.

22§

Paragrafen, som saknar motsvarighet i den nuvarande nimndlagen,
upptar bestimmelser om rittskraftsverkan av arrende- och hyresnimnds
beslut.

I promemorian Ds Ju 1972: 5 erinras om att det f. n. inte finns négon
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bestimmelsc om verkan i rittskraftshiinseende av hyresndmnds okland-
rade bestut. I promemorian liggs fram forslag till ett rittskraftsregel av
innebord att vissa beslut som meddelas av arrende- eller hyresnimnd
skall ha verkan som domstols laga kraft vunna dom, om beslutet inte
klandras. Genom cn sadan regel blir ett oklandrat beslut av niimnden ett
slutgiltig avgorande av den tvist som har hinskjutits till ndmnden. Den
foreslagna rittskraftsregeln medfor att inte bara tvistiga rittsfakta som
har provats av nimnden i tvisten utan ocksd rittsfakta som hade kunnat
aberopas blir prekluderade genom det oklandrade avgdrandet.

Den rittskraftsregel som promemoricforslaget innehaller har i allmin-
het godtagits av remissinstanserna. Ocksa jag bitriider i allt visentligt
forslaget i denna del.

I Overcnsstimmelse med vad som foreslds i promemorian blir ritts-
kraftsregeln inte tillimplig pd beslut, varigenom ansékan om tillstind till
Overlatelse av ldgenhet m. m. och uppskov med avflyttning frin lokal
limnats utan bifall. Eft sidant heslut bir inte nteéra hinder {8r prie-
ning av den genom beslutct avgjorda fragan. Skulle ny anstkan goras
pa samma skiil och samma utredning som i foregdende irende, kommer
ansOkningen givetvis regelmissigt att ogillas under hinvisning till att so-
kanden inte till st6d for densamma aberopat annat dn vad som anforts
1 det tidigare drendet.

I departecmentsforslaget har, i motsats till vad som foreslds i promemo-
rian, rdttskraftsregeln gjorts tillaimplig ocksd i friga om beslut, varige-
nom hyresnimnden prévat frigor enligt tvingsfOrvaltningslagen. Diir-
emot giller riittskraftsregeln inte firenden som avses i 1 §, 1, 3 eller 4
eller 4 § 1, 4 cller 5 i forslaget. Undantagen, som har motsvarighet i
promemorieforslaget, torde inte kriiva nigon motivering,.

Motsvarighet till den férordade réttskraftsregeln finns, savitt giller
domstols dom i tvistemdl, i 17 kap. 11 § rittcgdngsbalken. Vad nimnda
lagrum ndrmare betyder dr en invecklad och delvis omdiskutcrad friga.
Vad som giiller om rittegingsbalkens riittskraftsregel far anses iga mot-
svarande tillaimpning betriiffande den hi#r foreslagna rittskraftsregein.
Den praxis som har utbildats och de uttalanden betriffande tvistemals-
domens rittskraftsverkan som har gjorts i olika sammanhang torde ge
tillricklig vigledning for tillimpningen av den nu férordade bestimmel-
sen. Betriffande nigra sirskilda fragor vill jag anfora foljande.

Dcn foreslagna riittskraftsregeln innebir att nimndens stillningstagan-
de i frigan i rittskraftshiinscende far samma verkan som om frigan
i stiillet hade provats av allmin domstol i domskilen. Ogillas exempelvis
cn forlingningstalan och klandras inte beslutet, dr diarmed séledes ritts-
kraftigt avgjort att det hyresforhillande som tvisten avser skall upphéra
vid hyrestidens utgédng. En inviindning frin hyresgistens sida i en preli-
minicfraga, t. ex. att uppsiigningen intc dr giltig, prekluderas genom av-
gorandet. Detta gillcr oberoende av om hyresgisten har framstillt in-
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viindningen i processen eller han har forsummat att géra det. Detta torde
std helt i Svercnsstimmelse med vad som anses gilla i friga om tviste-
mélsdomens rittskraftsverkan. Betriffande frigan om verkan av aft hy-
resgistens forlingningstalan vinner bifall hinvisas till dc foreslagna be-
stimmelserna i 12 kap. 51 § JB.

Ett par remissinstanser har i sitt yttrande Gver justitiedepartementets
promemoria Ds Ju 1972: 5 tagit upp fragor om litispendens cller for-
ordar att bestimmelser meddelas om att domstol eller annan myndighet
inte far prova fréga som utgdr preliminirfraga i drende vid hyres-
ndmnd. Som har framhallits i det foregiende bor hyresniimnderna inte
heller i fortsdttningen betraktas som med domstol jaimstillda provnings-
organ. Dirmed forfaller frigan om tillimpning av rittegngsbalkens li-
tispendensregler i forhallandet mellan hyresnimnd och domstol, Nagra
sdrskilda bestimmelser i &mnet f0r hyresnimndernas vidkommande an-
ser jag inte vara pakallade. Det bor dock pépekas att tvist som har hiin-
skjutits till hyresnimnd inte torde utgora hinder for allmin domstol att
ta upp och priva talan som gar ut pi att fa faststillt att giltigt hyres-
avtal foreligger eller inte foreligger, dven om hyresvirden infor hyres-
namnden, excmpelvis i en forlingningstvist, har gjort inviindning om att
det inte foreligger ndgot hyresavtal. De bada tvisterna kan nimligen inte
anses gilla samma fraga. I en s&dan situation #r det emellertid inte
minst av processekonomiska skiil ldmpligt att tvisten infor hyresndmn-
den forklaras vilande i avbidan pé att det foreligger en laga kraft vun-
nen dom Over den prelimindra frdgan. Skulle hyresnimnden dessférin-
nan meddela beslut, varigenom forlangningstalan bifalls, och limnas be-
slutet oklandrat, far domstolen, om faststillelsetalan inte Aaterkallas,
ogilla kiromaélet under hinvisning till hyresnimndens oklandrade beslut
och den av mig forordade riittskraftsregeln i 12 kap. 51 § andra. styc-
ket IJB. Skulle i den nyss beskrivna situationen hyresnimndens beslut
klandras, sedan faststillelsetalan har vickts men innan den har avgjorts,
torde domstolen med hiinsyn till att de bada tvisterna inte kan anses
angh samma fragor inte kunna avvisa klandertalan under hinvisning till
litispendens.

Om faststiillelsetalan forst anhiingiggors vid domstolen bor enligt min
mening hyresndmnden vara oforhindrad att ta upp en forlingningstvist,
for vars avgorande utgingen i tvistemalet dr av betydcise. Avvisades
forlingningstvisten, skulle det kunna goras gilllande att hyresgisten &r
skyldig att avflytta vid hyrestidens utging. Genom att tvisten tas upp far
hyresgiisten enligt 12 kap. 50 § JB riitt att bo kvar i ligenhcten till dess
tvisten ir slutligt avgjord. I denna situation talar lika starka skil som i
det forut angivna fallet for att hyresnimnden later forlingningstvisten
vila till dess att faststiillclsetalan har slutligt provats. I de av mig nu
asyftadc situationerna 4r parterna desamma i hyresnimndsirendet och i
tvistemalet och man torde praktiskt sett dirfor kunna utesluta mdjlighe-
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ten av att hyresnimnden inte far kiinnedom om att tvist pagar ocksa vid
domstol och tvértom.

Vad som anfors i det foregiende om tillimpningen av den féreslagna
rittskraftsregeln i den nya nimndlagen i hyresnimndsédrenden giller i
tillimpliga delar ocksa i fraga om #renden som handliggs av arrende-
namnd.

Besviir
23§

I paragrafen, som har sin motsvarighet i 22 och 23 §§ i den nuvaran-
de nimndlagen, meddelas bestimmelser om fullfdljd av talan mot ar-
rende- eller hyresndmnds beslut som inte innefattar prévning i sak,

Enligt 8 kap. 31 § och 12 kap. 70 § JB, 16 § lagen om fiskearrenden
och 76 § bostadsriittslagen kan part som iir missnijd med arrende- eller
hyresnimndsbeslut i arrende-, hyres- eller bostadsréttstvist eller sivitt
giller frisa om godkinnande av beslut pé féreningsstimma, fullfilia ta-
lan mot hyresnimndens beslut. Dessa bestimmelser giller bara beslut
som innefattar en materiell prévning av tvisten. Ritten att fora talan
mot annat beslut av arrende- eller hyresnimnd regleras i den nuvarande
niamndlagen. I tvingsforvaltningslagen har diremot meddeclats bestdm-
melser om fullf&ljdsriitt savil nidr hyresndmndens beslut innefattar ma-
teriell provning som i andra fall. For att f§ en enhetlig systematik be-
triffande alla slag av drenden i vilka forfarandet regleras i nimndlagen
har bestiimmelserna om fullfoljd av talan mot sddana beslut i tvangsfor-
valtningsirenden som inte innefattar provning i sak flyttats fran tvangs-
forvaltningslagen till forevarande paragraf. I paragrafens forsta stycke,
till vilket bestdimmelserna i 22 § forsta stycket i den nuvarande nimnd-
lagen har flyttats over, erinras darfor dven om de kvarstiende full-
foljdsbestimmelserna i tvangsforvaltningslagen. I denna del motsvaras
paragrafen av 23 § i den nuvarande lagen.

Andra stycket 1—3 motsvarar med i huvudsak formella jimkningar
22 § andra stycket forsta och andra punkterna i den nuvarande nimnd-
lagen men omfattar ocksa avvisnings- och avskrivningsbeslut som med-
delas i tvangsforvaltningsidrenden och beslut om ersittning for nagons
medverkan i sddant drende samt beslut om avskrivning av #drende i fall
som avses i 9 § andra stycket i forslaget. Det bor anmirkas att bestim-
melsen i punkt 3 dven avser ersdttning som har tillerkiints tolk med stod
av 5 kap. 8 § rittegangsbalken.

Punkt 4 i andra stycket saknar motsvarighet i den nuvarande nimnd-
lagen. Enligt denna punkt far talan féras genom besvir, nir arrende- cl-
ler hyresnimnd utddmt vite eller annan paf6ljd for underldtenhet att
iaktta foreliggande eller adomt straff for forseclse i forfarandet. Med
forseelse i forfarandet &syftas endast att vittne utan giltigt skil inte in-
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stiller sig efter kallelse eller végrar att avligga ed eller fGrsékran eller
att avgiva vittnesmil och annat dylikt (jfr 36 kap. 21 § rittegingsbal-
ken).

Paragrafens tredje stycke motsvarar 22 § tredje stycket i den nuva-
rande nimndlagen men avser ocksa tvangsforvaltningsirenden. I Gver-
ensstimmelse med vad som giller redan nu far talan inte foras mot fas-
tighetsdomstolens beslut med anledning av besvir enligt paragrafens
andra stycke 1—3. Diremot giller inte nigon sirskild begrinsning i
fullfdljdsriitten, ndr fastighetsdomstolen har meddclat beslut enligt
andra stycket 4. Besvirstiden &r i enlighet med vad som har anforts i
avsnittet 13.9 i den allminna motiveringen tre veckor, riknat frin den
dag beslutet meddelades. Hinvisningen i tredje stycket i nuvarande ly-
delse till 52 kap. 2 § rittegingsbalken har bytts ut mot en uttrycklig be-
stimmelse av samma innebdrd, eftersom nimnda paragraf foreslas
dndrad i prop. 1973: 30.

Fjarde och femte styckena i férevarande paragraf Overensstimmer i
sak med 22 § andra stycket sista punkten och fjirde stycket i den nuva-
rande namndlagen samt 17 § forsta stycket andra punkten och 18 §
andra stycket tvangsforvaltningslagen.

Vite m. m.

Det genom promemorian Ds Ju 1972: 5 framlagda forslaget till ny
nimndlag upptar bestimmelscr om straff for den som vid sammantride
infdr nimnd stor forhandlingen eller vigrar att efterkomma foreskrift
som har meddelats for att uppritthilla ordningens uppritthillande och
om straff for den som bryter mot tystnadsforeskrift som meddelats av
nidmnden. Med den standpunkt jag har intagit i friga om nimndernas
stillning kan sAdana bestimmelser inte anses pakallade. Med hiinsyn till
bl. a. bestimmelserna i 13 § i forslaget om muntlig bevisning i bytes-
drenden och for att Over huvud taget effcktivisera nimndforfarandet,
bor diaremot som foreslagits i promemorian ndmnden sjilv fa4 ddma ut
forfarandeviten samt boter, nir vitine uteblivit. Bestiimmelser om viten
och béter har tagits upp under forevarande rubrik.

24 §

Paragrafen har inte nigon motsvarighet i den nuvarande nimndlagen.
I forsta stycket har tagits upp bestimmelser om vitc som niimnd bestim-
mer med stdd av den foreslagna nimndlagen. Pa grund av hinvisningen
i 13 § i forslaget blir bestimmelserna tillimpliga ocksa pé vitec som be-
stims med stdd av 36 kap. 20 och 21 §§ rittegdngsbalken. I Sver-
ensstimmelse med vad som giller enligt ndimnda balk har hogsta vites-
belopp angetts vara, vid forstagangsvite 5 000 kr. och vid nytt vite, nir
ett tidigare forelagt vite har ddmts ut, 10 G0O kr.

14 Riksdagen 1973. 1 saml. Nr 23
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Andra stycket i férevarande paragraf innehéller en foreskrift om att
vite inte fir domas ut, om indamdlet med det har forfallit. Detta dver-
ensstimmer med vad som giller enligt rittegangsbalken.

25§

Motsvarigheten till {6revarande paragraf dr 27 § i den nuvarande
nimndlagen. F. n. giller att talan om utdémande av vite som férelagts
enligt nimndlagen skall efter anmilan av nimnden fGras av aklagare
vid fastighetsdomstolen.

I forslaget har i forevarande paragraf i stillet fOreskrivits att ndmnd
skall sjdlvmant ta upp friga om utdémande av vite som ndmnden har
forelagt med stSd av den nya lagen och om ansvar for vittne som ute-
blivit. Sjdlvfallet bor vite eller bdter inte utdomas utan att den beslu-
tet rOr har fatt tillfille att yttra sig.

Ovriga bestimmelser
26—29 §§

Till forevarande paragrafer har i allt visentligt of6rindrade Over-
forts bestimmelserna i 16 §, 17 § andra stycket och 24 § i den nuva-
rande nimndlagen. I 27 § i fOrslaget har emellertid tillagts att ocksa
bestimmelserna i 5 kap. rittegdngsbalken om ordning vid domstol #ger
motsvarande tillimpning vid nimnd. Enligt 9 § i ndmnda kapitel an-
kommer det pa rittens ordfdrande att uppritthilla ordningen vid rit-
tens sammantriden och att meddela erforderliga fOreskrifter om det.
Han har ocksé ritt att visa ut den som stor forhandlingen eller annars
upptrader otillborligt. I vissa fall far ritten férordna om frihetsbers-
vande for ordningens uppritthallande. I samma lagrum meddelas ock-
sd forbud mot fotografering. Till 5 kap. 9 § rittegangsbalken ankny-
ter straffbestimmelsen i 9 kap. 5 § samma balk.

I forslaget till ndmndlag har inte meddelats bestimmelser om straff
for rittegdngsforseelse. Enligt min mening finns det inte anledning
att for den skull i férevarande paragraf giéra undantag for de ifraga-
komna bestimmelserna i 5 kap. 9 § rittegangsbalken. Genom hinvis-
ningen till bestimmelserna i 5 kap. rittegingsbalken blir ocksd fore-
skrifterna om att tolk skall ha avlagt ed eller forsikran innan han an-
litas for uppdraget tilldmpliga i friga om tolk vid nimnd.

Det bor anmiirkas att 4 kap. 12 och 13 §§ och 5 kap. 7 och 8 §§ rit-
tegdngsbalken foreslds dndrade i det forslag till lag om dndring i nimn-
da balk som har forelagts riksdagen (prop. 1973: 30).

308

Paragrafen har sin motsvarighet i 25 § i den nuvarande nimndlagen
och innchiller bestammelser om hur handling skall tillstéllas part.

Forsta stycket i paragrafen avser annan handling #n beslut och &ver-
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ensstimmer till sitt innehall med motsvarande bestimmelser i den nu-
varande lagen.

T andra stycket har tagits upp nya bestimmelser om hur och nir part
skall tillstiillas beslut. Bestimmelserna har behandlats i avsnittet 13.9
i den allminna motiveringen.

T sitt yttrande Over promemorian Ds Ju 1972: 5 anfor bl. a. hyres-
nimnden for Stockholms lin i anslutning till motsvarigheten i prome-
morieforslaget till forevarande paragraf att foreskriften i forsta stycket
om delgivning av annan handling #n beslut bér omformuleras s& att
den omfattar dven andra dn parterna, t. cx. vittne. I redaktionellt hin-
seende forordar hyresnimnden att bestimmelserna om hur beslut
skall tillstdllas part fors till det lagrum i vilket féreskrivs att beslut
skall tillstallas part genom ndmndens forsorg, i forevarande forslag
21 §. Vidare framhaller hyresnimnden att den frist om en vecka for
expediering av beslut som promemorieforslaget innehéller bor gilla
inte bara, nidr beslutet har meddelats vid forhandling utan ocksi i
anslutning till forhandling.

Enligt min mening behdvs inte nagon uttrycklig foreskrift i den nya
lagen om att t. ex. kallelse pa vittne skall delges denne. Det f&r anses
ligga i sakens natur. Inte heller har jag funnit anledning bitriida for-
slaget om #ndrad placering av bestimmelsen om tillhandahéllande av
beslut. Vad slutligen angadr hyresnimndens synpunkter pa tillimpning-
en bor skyldighet att tillstilla part beslut samma dag som det meddelas
foreligga bara nir beslutet meddelas pa annan dag dn forhandlings-
dagen. Det forutsitts ddrvid att nimnden ger till kinna vid férhand-
lingen att beslut kommer att meddelas senare samma dag. Bestim-
melsens utformning har jimkats i cnlighet hirmed.

31 och 32 §8§

Till paragraferna har utan indring i sak Overforts bestimmelserna i
26 och 28 §§ i den nuvarande namndlagen.

Overgangsbestimmelserna

1 fréga om processuella bestimmelser av det slag som forslaget till
ny nimndlag innehdller giller grundsatsen att de blir omedelbart till-
limpliga vid ikrafttridandet, om inte annat sigs. Vissa av de bestim-
melser som fOrslaget upptar dr emellertid sddana att det har ansetts
nddvindigt att Overgingsvis begrinsa deras tillimplighet. Vidare har
det befunnits nddvandigt att till den nya niimndlagen flytta Gver Gver-
gingsbestimmelser som fogats till den nuvarande lagen. De asyftade
bestimmelserna torde nimligen vara sadana att de upphor att gilla,
nir den nuvarande lagen upphivs (jfr prop. 1970: 145 s. 96).

Nagra sdrskilda Overgingsbestimmelser som anknyter till bestim-
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melserna i 4 § 2 nya lagen om prévning av hyresvillkor enligt 12 kap.
55 § JB och i 9 § andra stycket nya lagen om avskrivning av drende
i visst fall och dirtill anslutande bestimmelser torde inte vara pa-
kallade.

1. Den nya lagen bor triida i kraft samtidigt mcd att flertalet fore-
slagna #dndringar i JB triider i kraft, dvs. den 1 juni 1973. Dc dndring-
ar i JB som foreslds triida i kraft den 1 januari 1974 pikallar inte
nagon sirskild Overgdngsreglering vad betriffar forfarandet. Genom
den nya ndmndlagen bor den nuvarande upphivas. Bestimmelser med
nu angivet innchail har tagits upp i punkt 1 av Gvergingsbestimmel-
serna.

2. 111 § nya lagen har upptagits nya bestimmelser i friga om den
tid inom vilken ans6kan om &terupptagande av iirende skall goras. Har
avskrivningsbeslutet meddclats foére ikrafttridandet bor motsvarande
iildre bestimmelser gilla. En bestimmelse hirom har tagits upp i
punkt 2 av dvergangsbestimmelserna.

3. Den ordning som féreslds i friga om bytesdrenden och drcnden
om upplatelse av bostads- cller bostadsriittsligenhet i andra hand
innebidr att muntlig formell bevisning far tas upp i hyresnimnden och
att den nuvarande klandermdjligheten slopas. Enligt Svergingsbestdm-
melscerna till forslaget om lag om indring i JB bestar dock klander-
mojligheten, om #rendet har anhingiggjorts fére ufgingen av maj
1973. Kan part pd grund av nimnda Overgingsbestimmelse klandra
hyresnimndens beslut, bér han inte ocksd kunna fGrebringa muntlig
formell bevisning infér niimnden.

Punkt 3 av férevarande Overgangsbestimmelse har utformats i over-
ensstimmelse hirmed.

4. Forslaget till ny niamndlag upptar bestimmelser om utddmande
av vite som skiljer sig frdn vad som giller f. n. Har vitc forelagts ge-
nom beslut som har meddelats fore ikrafttridandet, bor den nuvarande
ordningen for utddmande av vite tillimpas. Talan om utdémande av
sidant vite skall sdledes foras av aklagaren vid domstol efter anmilan
av nimnd. Bestimmelser med det innchdll som har angetts har tagits
upp i punkt 4 av overgingsbestimmelserna.

5. Bestimmelserna i forslaget till ny nimndlag om berikning av
besvirstiden och sattet att tillstilla part beslut dr #ndrade i forhal-
lande till vad som giller nu. Har beslut meddelats f6re ikrafttridandet
bor dldre bestimmelser gilla i angivna hinsecnden. En bestimmelse
hiirom har tagits upp i punkt 5 av overgingsbestimmelserna,

6 och 7. Till punkterna 6 och 7 av Gvergingsbestimmelserna har av
skil som anforts forut Sverflyttats de Overgingsbestimmelser som fo-
gats till den nuvarande niimndlagen. Lydelsen av den i punkt 6 upptag-
na bestiimmelsen har dirvid jimkats for att den inte skall f& annat
sakligt innehall dn den nuvarandc bestimmelsen.
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8. Departementsforslaget innebir att mojligheten att begira provning
av forstagingshyra slopas. Denna mdjlighet skall emellertid enligt
Overgangsbestimmelserna till den féreslagna lagen om #ndring i JB
finnas kvar betriffande ildre avtal som de nuvarande bestimmelserna
i 12 kap. 55 § JB om fOrstagingsprovning dger tillimpning pd. Nir
hyresndmnden handldgger fragor om férstagangsprovning cfter ikraft-
tridandet av denna lag, bor tillimpas samma regler som foreslas gilla
nir tvisten ror friga som avses i 4 § fOrsta stycket 2 nya lagen. I punkt
8 av Overgangsbestimmelserna har regler tagits upp hirom.

9. I rittstvister miste parterna sjilvfallet utféra sin talan med hin-
syn tagen till den rittsverkan som beslutet i tvisten kommer att fa. I
tvist som anhingiggjorts vid nimnd fore den nya nédmndlagens ikraft-
tridande bor darfér vad som tidigare kan ha gillt om rattskraft av
nimnds beslut alltjimt #ga tillimpning. I enlighet hirmed fGreskrivs
i punkt 9 av Overgingsbestimmelserna att reglerna i 22 § nya lagen
inte giller i friga om beslut i drende som anhiingiggjorts fore ikrafttri-
dandet.

15.3 Forslaget till lIag med siirskilda byresbestiimmelser for vissa orter

Som anfdérts i avsnitten 13.10 och 13.11 har till denna nya lag Gver-
forts forbuden i 9 § hyresregleringslagen mot uthyrning av bostads-
lagenhet till kontor o. d. samt i 11 § samma lag mot ersittning fér an-
visning av bostadsligenhet. UtSver forbudsbestimmelserna innehaller
lagen vissa forfaranderegler m. m.

1§

Paragrafen ger bestimmelser om lagens tillimpningsomrade. Detta
bestims sivil regionalt som kategorimissigt av Kungl. Maj:t. For-
ordnande skall kunna begriinsas till att avse viss bestimmelse i lagen.

Paragrafen innchiller vidare cn definition av begreppet bostadsld-
genhet. Med sddan forstas ligenhet som dr avsedd att helt eller till icke
ovisentlig del nyttjas till bostad. Definitionen stimmer Overens med
motsvarande definition i 12 kap. 1 § JB och 2 § hyresregleringslagen
(jfr prop. 1971: 103 s. 52).

2 och 3 §§

Paragraferna innehéller sjilva forbudsbestimmelserna. Forbudet mot
iindrad anvindning av ligenhet som anviindes for hotell- eller pensio-
natrorelse giller f.n., dvs. enligt hyresregleringslagen, ligenhet som
ir avsedd att helt eller till viisentlig del nyttjas for sddan rorelse. I
analogi med vad som har foreslagits betriiffande bostadsligenhet bor
forbudet i fortsittningen omfatta, utom bostadsligenhet, ldigenhet som
ar avsedd att helt eller till ej ovisentlig dcl nyttjas till hotell- eller
pensionatrorelse.
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Med att ligenhet dr avsedd for dndamal som anges i paragrafen for-
stas i forsta hand att den ursprungligen, dvs. vid fardigstillandet, varit
amnad att anvindas som bostads-, hotell- cller pensionatsldgenhet. Vi-
dare omfattar forbudsregeln alla ldgenheter som oberoende av vad som
avsetts frin borjan med ligenheten faktiskt anvinds fér dndaméil som
anges i paragrafen vid lagens ikrafttridande. Hit far riknas ocksa ligen-
het i hus som har uppforts s tidigt att man inte kan utrona for vilket
dndamal Jigenhcten firdigstillts, om ligenheten anviinds som bostads-,
hotell- eller pensionatsldgenhet. Det bor framhéllas att ligenhet som
hyrts ut i strid med motsvarandc férbudsregel i hyresregleringslagen fal-
ler under tillimpningsomradet for denna paragraf. Undantag fran till-
lampningsomradet meddelas i Overgangsbestimmelserna till den fGre-
slagna lagen. I Ovrigt hinvisas till avsnitten 13.10 och 13.11 i den allmiin-
na motiveringen.

4 och 5 §§

Paragraferna innehéller forfaranderegler, som i stort sett stimmer
Overens med vad som giller enligt hyresregleringslagen (13 och 18 §§,
20 § andra stycket och 21 § nimnda lag). I forfarandehinseende har
dock hyresnimndsdrenden som avses i denna lag likstillts med drenden
om godkdnnande av forbehall enligt forslaget till ny nimndlag. Be-
triffande tiden for besvirstalan hiinvisas till avsnittet 13.9 i den all-
méinna motiveringen.

6§

I denna paragraf har i verensstimmelse med gillande ritt (23 och
24 §§ hyresregleringslagen) tagits upp en straffbestimmelse och ¢n re-
gel om aterbetalningsskyldighet.

Den nya lagen {oreslis trida i kraft den 1 juni 1973.

Som nidmnts under 3 § omfattar uthyrningsférbudet alla ligenheter
som fran borjan varit avsedda for éindamal som anges i paragrafen. Fran
forbudsregeln bor dock undantas ligenhet som har hyrts ut for annat
indamal, nir det har skett under tid d& ligenheten c¢j omfattats av uthyr-
ningsforbundet i 9 § forsta stycket hyresregleringslagen, och vid ikraft-
tridandet av forevarande lag fortfarande &r uthyrd for det andra iinda-
malet. Har t. ex. en ldgenbet, som firdigstillts f6r bostadsindamal, hyrts
ut som lokal fore hyresregleringslagens ikrafttridande och #dr den fort-
farande uthyrd som lokal bor forbudsregeln i 3 § i den nya lagen inte
vara tillimplig. Detsamma bor gilla, om bostadsligenhet har hyrts ut till
kontor, sedan hyresregleringen pa grund av kategorimiissig eller regional
avveckling upphdrt att gilla i fraga om ligenheten. Har 8 andra sidan
fastighetsigaren inte utnyttjat sin lagliga mojlighet att hyra ut liigenheten
for annat iindamal, innan denna lag trider i kraft, blir 3 § i den nya
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lagen tillimplig. En Gvergdngsbestimmelse med det innehll som har
angetts nu har fogats till ikrafttridandebestimmelsen. Det ligger i sa-
kens natur att, om hyresnimnden enligt 9 § forsta stycket hyresregle-
ringslagen har fore lagens ikrafttridande medgett att exempelvis en bo-
stadsldgenhet fir hyras ut som kontor, tillstindet alltjaimt giller och att
nytt tillstind saledes inte behover inhdimtas, &ven om det vid lagens
ikrafttridande intc har utnyttjats. Nagon uttrycklig foreskrift hiirom har
inte ansetts pikallad.

Som anfdrs under forslaget till lag om &ndring i hyresregleringslagen
blir de nya bestimmelserna om uthyrningsforbud och férmedlingsprovi-
sion omedelbart tillimpliga vid ikrafttridandet. Betriffande tillimplig-
heten av de nya straffbestimmelserna hinvisas till vad som anfors i an-
slutning till nimnda lagftrslag.

15.4 Forslaget till lag om Zindring i Iagen om hyresreglering m. m.

I avsnittet 13.10 i den allm#inna motiveringen har foreslagits att for-
budet mot formedlingsprovision i 11 § forsta stycket hyresregleringsla-
gen skall fdras Gver till en ny lag med sirskilda hyresbestimmelser
fGr vissa orter och att forbudet i 11 § andra stycket for hyresgist som
Overlater sin hyresrdtt till bostadsligenhet att motta, tridffa avtal om
eller begidra gottgorelse for Overlatelsen skali foras Gver till 12 Kap.
65 § JB. 11 § och rubriken nirmast framfér paragrafen har darfor
fatt utga.

98§

Som har anfSrts i avsnittet 13.11 bor forbudet mot viss uthyrning i
forevarande paragraf foras Gver till den nya lagen med sirskilda hyres-
bestimmelser for vissa orter. Det nuvarande forsta stycket i paragrafen
har dirfor fatt utga i forslaget.

18 §

Paragrafen innehaller bestimmelser om f6rfarandet infér hyresnimnd
i hyresregleringsidrende.

I det foregiaende har foreslagits att lagen om arrendenimnder och
hyresndmnder ersitts av en ny lag i samma dmne. Hénvisningarna i
paragrafens forsta styckc har anpassats efter paragrafnumreringen i
den nya lagen. Bl a. har de nya bestimmelserna om vite och om bcfo-
genhet for hyresnimnder att sjilvmant ta upp frigan om utddmande
av vite getts tillimpning ocksa i hyresregleringsirenden. I sidana iren-
den bor det ocksd finnas mojlighet £6r hyresndmnden att fdreligga
part att instillla sig personligen (jfr 9 § fGrsta stycket i forslaget till
nimndlag). Andra stycket har kompletterats i enlighet hirmed.
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Enligt 22 § i forslaget till ny ndmndlag har hyresnimnds oklandrade
avgdrandc viss rittskraftsverkan. Bestimmelserna har inte ansetts bora
ges motsvarande tillimpning i hyresregleringsirenden, varfor foreva-
rande paragraf inte upptar nagon hinvisning till rittskraftsregeln i den
nya namndlagen.

20§

Bestdmmelsen i andra stycket i fOrevarande paragraf om besvirstid
har iindrats i enlighet med vad som anfGrts i avsnittet 13.9 i den all-
minna motiveringen. Besvirstiden skall siledes riknas fran den dag
d4 beslutet meddelades.

Enligt 25 § i forslaget till ny nimndlag skall hyresnimnden sjilv-
mant ta upp bl. a. friga om utdomande av forelagt vite. Talan mot
hyresnimndens beslut i nu asyftade fall fors genom besvir hos fas-
tighetsdomstolen (23 § andra stycket 4 i samma farslag).

Av 13 § forvaltningslagen (1971:290) foljer att besvirsmyndighet
kan forordna aft Sverklagat beslut tills vidarc inte skall gilla, om det
annars skulle linda till efterriittelsc omedelbart. I justitiedepartemen-
tets promemoria Ds Ju 1972: 5 anfors att forvaltningslagen ir tillimp-
lig ocksd pa forfarandet hos hyresridet. Med hiinsyn till det foreslas
att bestdimmelscrna i tredje stycket i forevarande paragraf om befo-
genhet f6r hyresradet att besluta om s. k. inhibition far utgd. Forslaget
avstyrks av hyresrddet. Under erinran om uttalanden om hyresridets
stilllning som gjordes vid tillkomsten av fOrvaltningslagen (prop. 1971:
30 s. 296) hiivdar hyresrédct att hyresridet faller utanfdr férvaltnings-
lagens tillimpningsomrade vid utdvande av sin huvudsakliga verksam-
het. Utan att for egen del vilja fatta slutlig stindpunkt i frigan om
hyresradets stillning har jag ansctt mig bora tillgodose hyresradets
Onskemdl att 13ta den ifrAgakomna bestimmelsen sti kvar i hyresreg-
leringslagen.

Bestimmelserna i 25 § i den nya nidmndlagen har foreslagits bli till-
limpliga dven i hyresreglcringsirenden (jfr 18 § i forevarande forslag).
Hiirmed aktualiseras frigan om fullfoljd av talan mot hyresnimndens
beslut, nidr ndmnden i hyresregleringsérende har domt ut vite. Enligt
andra stycket i fOrevarande paragraf fors talan mot hyresnimndens
beslut hos statens hyresrid genom besvir. En sddan ordning synes inte
Jamplig i fragor som avses hiir. 1 ett nytt fjairde styckc har dirfor
foreskrivits att 23 § andra och tredje styckcna den nya nimndlagen
skall #ga motsvarande tillimpning betriffande fullfoljd av talan mot
hyresniimndens beslut i frigor utdémande av vite. Inneborden av be-
stimmelsen #r sdledes att talan skall foras hos fastighctsdomstolen ge-
nom besvir.
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23§ .
Andringarna i denna paragraf har foranletts av att 9 § forsta stycket
och 11 § foreslas upphivda.

Overgdngsbestimmelser

Dc nya bestdimmelserna bor trida i kraft samtidigt som flertalet nya
bestimmelser i 12 kap. JB och den nya nimndlagen foreslas trada i
kraft, dvs. den 1 juni 1973. Atskilliga av de bestimmelser i den f6re-
slagna ndmndlagen till vilka hinvisas i 18 § i fGrevarande lag har getts
annat innehéll i sak &n motsvarande bestimmelser i den nuvarande
namndlagen har. I hyresrcgleringsidrenden bér de #ldre forfaranderegler-
na vara tillimpliga i samma utstrickning som i andra drendcn som an-
kommer pd hyresnamnden. I punkt 2 av &vergangsbestimmelserna till
férevarande lag har darfor hinvisats till Gvergingsbestimmelscrna till
den nya nimndlagen. Aldre bestimmelser om fullfdljd av talan mot
hyresndmndens beslut i hyresregleringsarende bor fortfarande giilla i
fraiga om beslut som har mecddelats fore ikrafttridandet. Regler hirom
foreslds i punkt 3 av vergangsbestimmelserna.

Bestimmelscrna i 9 § forsta stycket hyresregleringslagen om férbud
mot att utan tillstdnd av hyresnimnden anvidnda bostadsligenhet och
hotell- och pensionatligenhet for annat Zndamal 4n det avsedda och
bestimmelserna i 11 § forsta stycket samma lag om formedlingsprovi-
sion foreslas overflyttade till den foreslagna lagen med sirskilda hyres-
bestimmelser fOr vissa orter ulan dndring i sak. De nya bestimmelscrna
blir genast tillimpliga cfter ikrafttradandet. Det innebidr att de skall till-
lampas dven i drenden som anhingiggjorts fore ikrafttriidandet hos
ndmnden men inte avgjorts da. Nagon sirskild Gvergangsbestimmelse
hirom ir inte pakallad.

I punkt 4 av Svergingsbestimmelserna har foreskrivits att hyresregle-
ringslagens nuvarande straffbestimmelser skall gilla i friga om gir-
ning som har begétts forc ikrafttridandet. Detta stimmer Overens med
de principer som kommit till uttryck dels i 5 § andra stycket andra
punkten scnarc ledet lagen (1964: 163) om inforande av brottsbalken,
dels i 7 § lagen (1956: 567) med vissa bestimmelser, som skola iakttagas
sedan hyresregleringen upphort. Som har anforts i anslutning till Gver-
gangsbestimmelserna till {Orslaget till lag om #ndring i JB blir dec nya
bestimmelserna i 12 kap. 65 § JB om ogiltighet i vissa fall av villkor
for upplatelse cller Gverlatelse av hyresriitt och aterbetalningsskyldighet
tillimpliga bara om villkoret har uppstillts efter utgdngen av maj 1973.
Har dct uppstillts dessforinnan blir i stdllet nimnda lagrum i nuva-
rande lydelse eller — i férekommande fall — hyresregleringslagens nu-
varande bestammelscr tillimpliga.
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15.5 Forslaget till lag om #ndring i lagen (1971: 418) om decls fortsatt
giltighet av lagen om hyresreglering m. m. dels iindring i samma lag

I punkt 5 av Svergangsbestimmelserna till 1971 ars dndringar i hyres-
regleringslagen hinvisas till cn borjan till 12 kap. 55 § JB. Det betyder
att bestimmelserna om provning av forstagangshyra inte dger tillimp-
ning, om hyresregleringslagen giller for avtalet. 12 kap. 55 § JB i de-
partcmentsforslaget upptar bestimmelser om prévning av hyresvillkoren
sedan bostadshyresgéist har sagt upp avtalet. Dessa bestimmelser bor,
som framhéllits i anslutning till 6vergangsbestimmelserna till dndring-
arna i JB vara tillimpliga dven om ldgenheten #r hyresreglerad. Denna
punkt i Overgingsbestimmelserna till 1971 ars dndringar i hyresrcgle-
ringslagen bor dédrfor inte innehalla nagon hinvisning till 12 kap. 55 §
JB. A andra sidan bor den nuvarande foOreskriften att rcglerna om
forstagingsprovning inte giller, om hyresregleringslagen #r tillimplig
pa avtalet, gilla ocksd fortsittningsvis sd linge fOrstagingsprovning ir
mdjlig enligt dvergingshestimmelserna till dndringarna i YR En fire-
skrift harom bar tagits upp i Overgangsbestimmelserna till fSrevarande
lagindring.

Hiinvisningen i denna punkt av Overgangsbestimmelserna till 12 kap. -
65 § JB har jimkats i Overensstimmelse med vad som har anforts i
avsnittet 13.10 i den allminna motiveringen. Av den nya lydelsen foljer
att 12 kap. 65 § JB i sin nya lydelse inte #ger tillimpning i friga om
vederlag for upplatelse av bostadsligenhet, om hyresreglcringslagen gil-
ler for avtalet.

15.6 Forslaget till Jag om #ndring i lagen om kommunala atgirder till
bostadsforsorjningens frimjande

I avsnittet 13.7 i den allminna motiveringen har foreslagits att i bo-
stadsforsorjningslagen skall inforas en bestimmelse enligt vilken kom-
mun och i vissa fall kommunalférbund far besluta att anvisning eller
formedling av bostad genom kommunal bostadsférmedling skall ske un-
der villkor att den bostadssfkande medverkar till att bostad som han
hyr och som han limnar i samband med inflyttningen i den nya bosta-
den oOverlats pa bostadssGkande som kommunen eller kommunalférbun-
det anvisar. Bestimmclsen, som bor gilla dven bostad som den bostads-
sokande innehar med bostadsriitt, har tagits upp i en ny paragraf, 5 §, i
lagen.

Det kan intridffa att bostadssékande som anvisas ligenhet genom den
kommunala bostadsférmedlingen Onskar med stéd av 12 kap. 34 § JB
overlata hyresrdtten till den ligenhet han limnar till nirstiende som
varaktigt sammanbor med honom. Kommunen bor di inte rimligen
fordra att fa forfoga Sver ligenhcten for aft tillgodose annan bostads-
sOkande.

De nya bestaimmelserna bor trida i keaft den 1 juni 1973.
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15.7 Forslaget till lag om #ndring i lagen om fiskearrenden

Bestimmelserna i 16 § lagen (1970: 390) om fiskearrenden har i dver-
ensstimmelse med vad som anfrts i avsnittet 13.9 i den allmidnna mo-
tiveringen dndrats p& s& satt att tiden for klander av arrendenimndens
beslut skall riknas frin den dag beslutet meddeclades. 15 § har jaimkats
formellt sa att binvisningen giller den nya nimndlagen. Det har inte
ansetts pakallat att infora motsvarighet till de foreslagna bestimmelser-
na i JB om skyldighet for uppléatare att underritta rittighetshavaren
att han 1 visst fall kan dtervinna nyttjanderitt som har forverkats.

Andringarna bor trida i kraft den 1 juni 1973. Aldre bestimmelser
bor fortfarande gilla i fraga om klander av beslut som har meddelats
fore niimnda dag.

I 5 § andra stycket fiskearrendelagen hinvisas till bl. a. 9 kap. 12 § JB.
Sistnimnda bestimmelsc foreslas bli dndrad. Betridffande tillampligheten
av 9 kap. 12 § JB i den nya lydelsen pa &ldre avtal om fiskearrende
kommer péd grund av overgéngsbestimmelserna till den foreslagna lagen
om #dndring av JB detsamma att giilla som vid andra arrendeformer dér
9 kap. 12 § IB dger tillimpning. Négon sdrskild dvergingsbestimmelse
till férevarande lag behdvs dirfor inte.

15.8 Forslaget till lag om iindring i lagen om tvingsférvaltning av
bostadsfastighet

I 17 § lagen (1970: 246) om tvangsférvaltning av bostadsfastighet
meddelas, forutom bestimmelse om ratt till fullf6ljd av talan mot hyres-
nimnds beslut genom besvir, bestimmelser om besvirstid och om fo-
rum. 18 § innehdller bestimmelser om besvirsforfarandet.

Dc dndringar som har vidtagits i nimnda paragrafer fdranleds av vad
som anforts i anslutning till 23 § i forslaget till ny nimndlag. Mcd be-
slut i friga som enligt tvangsforvaltningslagen skall provas av hyres-
namnden avses nimndens beslut i saken. Frigor om besvir mot andra
beslut ar avsedda att regleras i den nya nimndlagen. Dessutom har hén-
visningen till 52 kap. 2 § rittcgdngsbalken i 18 § utbytts mot cn uttryck-
lig bestdimmelse i 17 § p4 motsvarande sitt som skett i 23 § i fOrslaget
till ny ndmndlag.

Andringarna bor trida i kraft den 1 juni 1973. Aldrc bestimmelser
bor fortfarande giilla i friga om besvir dver beslut som meddelats fore
ikrafttrddandet.

15.9 Forslaget till lag om dndring i bostadsriittslagen

De #ndringar som foreslés betriffande bostadsrittslagen syftar till att
anpassa dess bestimmelser efter vissa av de foreslagna bestimmelserna
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i 12 kap. JB. I friga om hyra har bl. a. fOreslagits regler om skyldighet
for hyresvard att i visst fall underriitta hyresgist om dennes mdjlighet
att atervinna hyresritten (12 kap. 44 § JB i forslaget). Det har ej ansetts
pékallat att inféra motsvarande ordning i bostadsrittslagen.

74§

I 33 § forsta stycket bostadsrittslagen (1971: 479) finns bestiimmeclser
om forverkande av nyttjanderitten till ligenhet som innehas med bo-
stadsriitt. Reglerna innebir att nyttjanderiitten ir forverkad bl. a. om 1d-
genheten olovligen upplits i andra hand (punkt 2), om den anvinds for
annat indamadl dn det avsedda m. m. (punkt 3), om ligenheten vanvér-
das eller anviinds pa ett sitt som strider mot kraven pa sundhet, ordning
och skick inom fastigheten (punkt 5), om tilltriide till ligenheten viigras
i strid med bestimmelserna dirom (punkt 6) samt om bostadsrittshava-
ren asidositter skyldighet, som gdr utdver hans éligganden cnligt bo-
stadsriittslagen och det méste anses vara av svnnerlig vikt for féreningen
att skyldigheten fullgdrs (punkt 7). Nyttjanderitten ir inte férverkad,
om det som ligger bostadsriittshavaren till last ir av ringa betvdelse.
Uppsigning pd nagon av de nimnda grunderna far vidare enligt 33 §
tredje stycket skc bara om bostadsrittshavaren underiater att pa ftill-
siigelse vidta riittelsc utan drjsmal.

I 74 § ges bestimmelser om det siitt pa vilket bostadsrittsfdrening
skall Overbringa meddelanden enligt vissa bestimmelser i lJagen. Para-
grafen anger att om meddelande frin foreningen avsints i rekommende-
rat brev undcr mottagarens vanliga adress, foreningen skall anscs ha
fullgjort vad som ankommer pad den. Bestimmelserna giller inte till-
sigelser enligt 33 § forsta stycket 2, 3 eller 5—7. Det aligger séledes for-
cningen att styrka att tillsdgelse skett.

De néimnda bestimmeclserna har sin motsvarighet i 12 kap. 42 och 63
§§ JB. I det foregacnde har forcslagits att tillsigelser som avses i 42 §
forsta stycket 2, 3 och 5 i nimnda kapitel skall kunna ske genom att
skriftlig tillsigelsc avsinds i rekommenderat brev under hyresgistens
vanliga adress. Samma forfaringssiitt bor kunna anviindas vid tillstigelse
enligt 33 § forsta stycket 2, 3 eller 5—7 bostadsriittslagen. 74 § har ut-
formats i enlighct hirmed.

76 §

Enligt 30 § forsta stycket giller som huvudregel att bostadsrittsha-
vare inte utan samtycke av bostadsrittsforeningens styrelse far upplata
liigenheten i dess hclhet i andra hand till annan @n medlem. Bostads-
rittshavare, som under viss tid infe #r i tillfdlle att anviinda sin bostads-
ldgenhet, fir dock enligt andra stycket i samma paragraf upplita ligen-
heten i dess helhet i andra hand, om hyresvirden ldmnar tillstind till
upplatelsen. Sidant tilistind skall limnas, om bostadsrittshavaren har
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beaktansvirda skil for upplételsen och foreningen inte har befogad an-
ledning att vigra samtycke. Tillstand kan begrinsas till viss tid och for-
cnas med villkor.

Bestimmelserna om upplatelse av bostadsrittsligenhet i andra hand
har sin motsvarighet i 12 kap. 39 och 40 §§ JB. I avsnittet 13.7 i den all-
minna motiveringen har foreslagits att hyresnimnds beslut i #irende om
tillstdnd enligt 12 kap. 40 § JB till upplatelse av ligenhet i andra hand
inte skall f& klandras. T stiillet skall muntlig bevisning i form av f8rhor
med vittne under ed eller forsiikran eller med part under sanningsfGrsa-
kran kunna forebringas vid hyresnimnden. Motsvarande ordning bor
gialla i friga om #renden om tillstind att upplata ligenhet i andra hand
enligt 30 § andra stycket bostadsrittslagen. Bestimmelserna om full-
foljdsritt i paragrafen har dndrats i enlighet hirmed. Frigan om munt-
lig bevisning i tvister av detta slag regleras i 13 § forslaget till ny
nimndlag.

Ovriga dndringar i forevarande paragraf fGranleds av de i avsnittet
13.9 i den allménna motiveringen berdrda reglerna om tiden f6r klander
av hyresnimnds beslut.

78 §

Paragrafen har jimkats som f6ljd av forslaget att hyresnimnds beslut
i friga om tillstind att upplita liigenhet i andra hand inte skall & kland-
ras.

Overgdngsbestimmelser

Lagéindringarna bor trida i kraft den 1 juni 1973. Aldre bestimmelser
bor fortfarande gilla i friga om klander av hyresnamnds beslut, om be-
slutet har meddelats fore namnda dag. Har tvist om upplatelse av ligen-
het i andra hand enligt 30 § andra stycket bostadsrittslagen hinskjutits
till hyresnimnden fore ikrafitridandet, bor dldre bestimmelser om ritt
att féra talan mot beslutet gilla.

16 Hemstillan

Jag hemstilller att Kungl. Maj:t genom proposition foreslar riksdagen
att antaga

1) lag om dndring i jordabalken,

2) lag om arrendeniimnder och hyresndmnder,

3) lag med séirskilda hyresbestimmelser for vissa orter,

4) lag om dndring i lagen (1942: 429) om hyresreglering m. m.;

5) lag om dndring i lagen (1971: 418) om dels fortsatt giltighet av la-
gen (1942: 429) om hyresreglering m. m. dels dndring i samma lag,

6) lag om dndring i lagen (1947: 523) om kommunala dtgirder till
bostadsférsériningens frimjande,
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7) lag om dindring i lagen (1957: 390) om fiskearrenden,

8) lag om dndring i lagen (1970:246) om tvingsforvaltning av bo-
stadsfastighet,

9) lag om dndring i bostadsriitislagen (1971: 479).

Med bifall till vad foredraganden silunda med instimmande
av statsridets Ovriga ledamoéter hemstillt forordnar Hans
Maj:t Konungen att till riksdagen skall avlatas proposition av
den lydelse bilaga till detta protokoll utvisar.

Ur protokollet:

Gunnel Anderson
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1 Forslag till

Lag om éindring i jordabalken

223

Bilaga 1
Forslaget i Ds Ju 1972: 5

Hirigenom forordnas i friga om jordabalken?!
dels att 8 kap. 31 och 33 §§, 9 kap. 9, 12 och 13 §§ samt 12 kap. 6,
20, 34, 35, 46, 48, 51—53, 55, 63, 65, 70 och 72 §§ skall ha nedan an-

givna lydelse,

dels att i 12 kap. skall inforas en ny paragraf, 27 a §, av nedan an-

givna lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

8 KAP.
31§

Om part ej godtager arrende-
nimnds beslut i fraiga om forldng-
ning av arrendeavtal, faststiillande
av villkoren for sadan forldngning
eller bestimmande av ersdttning
enligt 9 kap. 14 § eller i fraga som
avses i 9 kap. 18 eller 21 §, fir
parten klandra beslutet genom att
vicka talan mot den andra parten
inom tva manader fran det parten
erholl del av beslutet. Klandras
icke beslutet inom denna tid, &ar
parts ritt till talan forlorad.

Om part ej godtager arrende-
nimnds beslut i friga om for-
laingning av arrendcavtal, faststil-
lande av villkoren for sadan for-
langning, uppskov med avtride
eller bestimmande av ersittning
enligt 9 kap. 14 § eller i fraga som
avses i 9 kap. 18 eller 21 §, far
parten klandra beslutet genom att
vicka talan mot den andra parten
inom tvd manader frdn den dag
beslutet meddelades. Klandras
icke beslultet inom denna tid, ar
parts ratt till talan forlorad.

Arrendendimnds beslut i lirende enligt 9 kap. 2, 3, 7 eller 17 §, 10
kap. 2—4 eller 7 § eller 11 kap. 2 § far cj klandras.

33 §

Talan far ej foras mot fastig-
hetsdomstols dom i fraga om fast-
stillande av arrendevillkor i fall
som avses i 9 kap. 12 eller 13 §
eller 10 kap. 6 § eller i friga som
avses i 9 kap. 18 eller 21 § och ej
heller mot hovritts dom i friga om
forlingning av arrendcavtal, fast-
stillande av arrendevillkor i fall
som nyss angivits eller bestim-
mande av erséttning enligt 9 kap.
14 §.

1 Omtryckt 1971: 1209.

Talan far ej foras mot fastig-
hetsdomstols dom i friga om fast-
stillande av arrendevillkor i fall
som avses i 9 kap. 12 eller 13 §
eller 10 kap. 6 § eller i friga som
avses i 9 kap. 18 eller 21 § och ej
heller mot hovriitts dom i fraga
om forlingning av arrendcavtal,
uppskov med avtrdde, faststillan-
de av arrendevillkor i fall som
nyss angivits eller bestimmande
av ersittning enligt 9 kap. 14 §.
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Nuvarande lydelse

224

Foreslagen lydelse

9 KAP.
9%

Vid forlingning av arrcndeav-
tal dr arrendatorn skyldig att god-
taga den arrendeavgift som jord-
dgaren fordrar. Om hans krav dr
oskiligt, skall dock avgiften utgd
med skiligt belopp. Annat av
jorddgaren uppstallt villkor skall
gilla, om de ¢j strider mot god scd
i arrendefGrhillanden eller eljest
ar obilligt. Forlangning skall dock
ske for tid som motsvarar arren-
detiden, om denna ej Overstiger
fem ér, och i annat fall for fem
ar. Forlingning kan idven ske for
annan tid dn som sagts nu, om
detta av sarskild aniedning ar
lampligare. I den mén dndring av
arrendevillkoren ej pakallas, skall
samma villkor som férut gilla.

Vid forlingning av arrendeav-
tal utgdr arrendeavgiften med ski-
ligt belopp. Den arrendeavgift
som jordigaren fordrar skall god-
tagas, om den ej ir oskilig. Annat
av jorddgaren uppstillt villkor
skall gilla, om det ej strider mot
god sed i arrendefdrhallanden el-
ler eljest ar obilligt. Forlingning
skall dock ske for tid som mot-
svarar arrendetiden, om denna ej
Overstiger fem &r, och i annat fall
for fem ar. Forlingning kan dven
ske for annan tid @n som sagts nu,
om dectta av siirskild anledning &r
lampiigare. i den man indring av
arrendevillkoren ej pékallas, skall
samma villkor som forut gilia.

Triffas vid forlingning av arrendeavtal verenskommelse om villko-
ren for det fortsatta arrcndet, skall Gverenskommelsen, oavsett bestim-
melserna i forsta stycket, linda till efterriittelse i den mén ej annat f6l-
jer av bestimmelserna i Ovrigt i denna balk.

12 §

Bifalles arrendatorns talan om
forlingning av  arrendeavtalet,
skall villkoren for det fortsatta ar-
rendet faststillas enligt 9 §.

Bifalles arrendatorns talan om
forlangning av  arrendeavtalet,
skall villkoren for det fortsatta ar-
rendet faststiillas enligt 9 §. Vill-
kor, som innebdr att arrendatorn
skall utge hogre arrendeavgift in
forut, fdr faststillas att gilla for
tid innan arrendatorn fatt del av
meddelande, som avses i 10 §, en-
dast om arrendatorn samtyckt till
det eller sdrskilda skdl foreligger.

Dom eller beslut varigenom arrendatorns talan bifalles anses som av-

tal om fortsatt arrende.

13 §
Bifalles ¢j arrendatorns talan om forlingning av arrendeavtalet, far i
domen cller beslutet skiligt uppskov med avtridet medges, om jord-

dgaren eller arrendatorn begir det.

Avgores tvisten efter arrendeti-
dens utging eller medges uppskov
med avtriddet, skall hyresvillkoren

Avgores tvisten efter arrendeti-
dens utgang cller medges uppskov
med avtridet, skall arrendevillko-
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for tiden fran avtalets upphdrande
till avtridet faststillas enligt 9 §.
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ren for tiden fran avtalets uppho-
rande till avtridet faststdllas enligt
9 §. Bestimmelsen i 12 § forsta
stycket andra punkten dger ddrvid
motsvarande tillimpning.

12 KAP.

6§
Uppsiges hyresavtal av orsak som anges i 11—14 eller 16—19 §, upp-
hor det genast att gilla. Detsamma giller i fall som anges i 42 §, om ej

annat foljer av 44 §.

Om hyresavtal uppsiiges av an-
nan orsak som ger hyresvird eller
hyresgist ritt att frdntrdda avtalet,
dger bestdmmelserna i 3 § andra
stycket och 4 § andra stycket om
uppsigningstid och tid for avtals
upphdrande motsvarande tillimp-
ning, om ej annat foreskrivits. Sker
uppsédgning innan hyresgisten till-
tritt ldgenheten, upphdr avtalet
dock genast att gilla.

Uppsdiges hyresavtal av annan
orsak som ger hyresvird eller hy-
resgist ritt att frintrida avtalet
och innehdller detta kapitel ej sdr-
skild bestdmmelse om uppsdg-
ningstid, géller den uppsigningstid
som fdr varje sdrskilt fall anges i
3 § andra stycket, om avtalet dar
triiffat for bestamd tid, eller i 4 §
andra stycket, om hyrestiden ej dr
bestaimd. Sker uppsidgning innan
hyresgisten tilltritt ldgenheten.
upphOr avtalet dock genast att
gilla.

20 §

Har hyra for bostadsligenhet ut-
gart med visst belopp i pengar for
viss tid, dr hyresgisten ef skyldig
att fdr samma tid betala higre
hyra dn som sdlunda utgdtt. Vad
som sagts nu giller ej ersdttning
for kostnad som héinfor sig till la-
genhetens uppvirmning och férse-
ende med varmvatien eller avgifter
for vatten och avlopp och ej heller
fall som avses i 50 §.

Har avtal ej traffats om tiden for betalning av hyra som skall utgd i
pengar, skall hyran betalas senast sista vardagen fore varje kalendermé-
nads borjan cller, om hyran beridknas for kortare tid 4n en ménad, scnast
sista vardagen fore borjan av den tid for vilken hyran beridknas. For bo-
stadsligenhet som omfattar hogst fyra rum, varvid kok rikoas som
rum, far dock den hyra som beldper pa annan kalendermanad 4n den
forsta betalas senast sista vardagen fére minadens borjan, dven om av-
tal triffats om tidigare forfallodag.

Hyran skall betalas i hyresvirdens hemvist eller pA annan plats som
anvisas av honom. Betalning far alltid ske genom postanvisning, post-

15 Riksdagen 1973. 1 saml. Nr 23
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giro eller bankgiro. Skall hyran betalas pa ort utom riket, r hyresviir-
den skyldig att svara for de sdrskilda kostnader detta medfor.

Har hyran sints till hyresvirden fran postanstalt inom riket genom
postanvisning eller inbetalningskort till hyresviirdens postgirokonto eller
har innehavare av sadant konto betalat hyran till hyresvirden genom
giro- cller utbetalningskort, anses hyran ha kommit hyresvirden till
handa den dag di postanvisningen eller inbetalningskortet lamnades pé
postanstalten eller giro- eller utbetalningskortet inkom till postgirokon-
toret. Vid betalning av hyra genom bankgiro pad bankkontor inom riket
anses hyran ha kommit hyresviirden till handa den dag da betalnings-
uppdraget mottogs av bankkontoret.

27 a §

Overger hyresgdsten ldgenheten,
fdar hyresvirden genast dtertaga
den.

Har avtrddande hyresgdst i ld-
genheten eller dirtill hérande ut-
ryvmme ldmnar kvar egendom, som
han antagas tillhra honom eller
nagon i hans hushdll, och har han
ej inom tre mdnader fran anma-
ning eller inom ett dr frdn det han
avtridde ligenheten avhimtat
cgendomen, tillfaller den hyresviir-
den utan lisen.

34 §

Hyresgist, som ej dr i tillfdlle at
anvinda bostadsligenhet for ater-
stiende hyrestid, far Overlata hy-
resritten till narstiende, som var-
aktigt sammanbor med honom, om
hyresnimnden ldmnar tillstand till
Gverltelsen. Sadant tillstand skall
limnas., om hyresvirden skiligen
kan ndjas med fordandringen.

Hyresgist, som c¢j avser att an-
vanda bostadsldgenhet for atersta-
ende hyrestid, fir Overldta hyres-
ritten till nidrstiende, som varak-
tigt sammanbor med honom, om
hyvresndimnden ldmnar tillstand till .
Overlatelsen. Sadant tillstind skall
limnas. om hyresvirden skiligen
kan néjas med férindringen.

Forsta stycket dger motsvarande tillimpning om hyresgiisten avlider
under hyrestiden och dddsboet vill overlata hyresritten till sddan déds-
bodeldgare eller annan hyresgidsten nérstdéende som varaktigt samman-
bodde med honom.

35 §

Hyresgisten far dverlata hyresritten till bostadsligenhet i sylte att ge-
nom byte crhalla annan bostad, om hyresnimnden limnpar tillstind till
Overlitelsen. Sadant tillstind skall liimnas, om hyresgiisten har beaktans-
viirda skil for bytet och detta kan dga rum utan pataglig oldgenhet for
hyresviirden. Har hyresgisten erhéllit ldgenheten genom byte och inne-
haft Jdgenheten mindre dn tre ar, far tillstind dock limnas endast om
synnerliga skil féreligger.
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Forsta stycket giller ej, om
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1. lagenheten &r forhyrd i andra hand,
2. liagenheten utgor del av upplatarcns bostad,
3. liigenheten dr beldgen i enfamiljshus som icke dr avsett att uthyras

varaktigt eller i tvafamiljshus,

4. upplétaren innehar ligenheten med bostadsritt,
5. hyresférhallandet ej varat lingre in nio ménader i foljd.

Medverkar kommun till att lry-
resgdsten far annan bostad genom
att anvisa eller formedla denna,
far kommunen gora framstillning
hos hyresnimnden om tillstdnd
som avses i forsta stycket. Vad som
sagts nu gdiller dven kommunalfor-
bund, som handhar for tva eller
flera kommuner gemensam bo-
stadsformedling.

46 §

Om hyresvirden uppsagt hyres-
avtalet, har hyresgisten riitt till
forlingning av avtalet, utom nér

Om hyresviirden uppsagt hyres-
avtalet eller om hyresgisten upp-
sagt avtalet i annat fall dn som av-
ses 1 0 § och i uppsigningen be-
gért férlingning av avitalet pa dnd-
rade villkor, har hyresgdsten ritt
till forlingning av avtalet, utom
nér

1. hyresriitten dr forverkad cller avtalet kan uppsigas enligt 28 § utan
att likvdl hyresvirden uppsagt avtalet att upphdra pa nigon av dessa

grunder,

2. hyresgisten i annat fall &sidosatt sina forpliktelser i sidan man att

avtalet skiligen icke bor forldngas,

3. huset skall rivas och det ej dr obilligt mot hyresgisten att hyresfor-

hallandet upphdr,

4. huset skall undergé stdrre ombyggnad och det icke ir uppenbart att
hyresgiisten kan sitta kvar i ligenheten utan nidmnvird oldgenhet for
ombyggnadens genomfdrande samt det ej dr obilligt mot hyresgiisten att

hyresforhallandet upphér,

5. ligenheten ej vidare skall anvdndas f6r bostadsindamal och det ej
ir obilligt mot hyresgisten att hyresforhallandet upphor,

6. avtalet avser ldgenhet i en- cller tvafamilishus eller ligenhet som
upplétaren innehar med bostadsriatt och upplataren har sidant intresse
att {orfoga Sver liigenheten att hyresgisten skiligen bor flytta,

7. hyresforhallandet beror av
sidan anstillning i statlig eller
kommunal verksamhet som #r
férenad med bostadstving eller av
anstillning inom lantbruket eller
for skorsel och tillsvn av fastighet
cller av annan anstillning, om den

7. hyrestorhallandet beror av
sddan anstillning i statlig cller
kommunal verksamhet som ir for-
cnad med bostadstving cller av
annan anstillning, om den dr av
sadan art att det dr nédvindigt for
arbetsgivaren att forfoga Over Ii-
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dr av sadan art att det dr nddvén-
digt for arbetsgivaren att forfoga
over liagenheten for upplatelse at
anstdllningens innehavare, samt
anstiillningen har upphort.

8. hyresforhallandet beror av
annan anstéllning som upphdrt och
det ej dr obilligt mot hyresgiisten
att dven hyresférhallandet upphor
...... t, om hyresfsrhillandet varat
lingre #n tre ar, hyresvirden har
synnerliga skil for att upplosa hy-
resforhéllandet,

9. det i annat fall icke strider
mot god sed i hyresforhéllanden
eller eljest dr obilligt mot hyres-
gisten att hyresforhallandet upp-
hor.

Foreslagen lydelse

genheten for upplatelse at anstill-
ningens innehavare, samt anstiil-
ningen har upphort,

8. hyresforhdllandet i annat fall
dn som avses i 7 beror av anstdll-
ning inom lantbruket ecller jor
skotsel och tillsyn av fastigher sami
anstdllningen har upphdrt och der
ej dr obilligt mot hyresgdsten att
dven hyresforhallandet upphor,

9. hyresforhallandet beror av
annan anstillning dn som avses i
7 eller 8 och som upphdrt och det
ej ar obilligt mot hyresgisten att
dven  hyrecfichillandct
samt, om hyresférhéllandet varat
lingre dn tre ar, hyresvirden har
synnerliga skil for att upplosa hy-
resforhillandet,

10. det i annat fall icke strider
mot god sed i hyresforhallanden
eller eljest dr obilligt mot hyres-
gisten att hyresforhéllandet upp-
hor.

vemeats
S alol

Om hyresvirdens intresse blir tillgodosett genom att hyresgiisten av-
trider endast en del av ldigenheten och avtalet limpligen kan forldngas
savitt avser ligenheten i Ovrigt, har hyresgisten utan hinder av forsta

stycket ratt till sidan forlingning.

48 §

Vid forlingning av hyresavtal
ar hyresgisten skyldig att godraga
den hyra som hyresvirden fordrar.
Om hans krav dr oskiligt, skall
dock hvran utgd med skiligt be-
lopp. Fordrad hyra ir att anse som
oskiilig. om den visentligt Gversti-
ger hyran fOr ligenheter som med
hinsyn till bruksvirdet dr likvir-
diga. Annat av hyresviirden upp-
stéllt villkor skall giilla, om det ej
strider mot god sed i hyresforhal-
landen eller eljest dr obilligt. Hy-
restiden skall dock utgéra ett ar
med trc manaders uppsigningstid,
om ej annan hyres- eller uppsig-
ningstid av sirskild anledning #r
limpligare. I den man Zindring i
hyresvillkoren ej pékallas, skall
samma villkor som forut gilla.

Vid forlingning av hyresavtal
utgdr hyran med skdaligt belopp.
Den hyra som hyresviirden ford-
rar skall godtagas, om den ej dr
oskilig. Fordrad hyra ir att anse
som oskdlig, om den visentligt
Overstiger hyran for ligenheter
som med hinsyn till bruksvirdet
dr likvirdiga. Annat av hyresvir-
den uppstillt villkor skall gilla, om
det ej strider mot god sed i hyres-
forhillanden eller eljest dr obilligt.
Hyrestiden skall dock utgéra ett ar
med tre manaders uppsigningstid,
om ej annan hyres- eller uppsig-
ningstid av s#rskild anledning #r
limpligare. I den mén Hndring i
hyresvillkoren ej pakallas, skall
samma villkor som forut gilla.




Prop. 1973: 23

Nuvarande lydelse

229

Foreslagen lydelse

I ort £6r vilken férordnande enligt 54 § giller skall vid tillimpning av
forsta stycket tredje punkten bortses frin ldgenhet vars hyra icke &r
rimlig med hénsyn till det allménna hyresliget i orten f6r nirmast jim-
forliga ldgenheter i nybyggda bostadshus.

Traffas vid forlingning av hyresavtal overenskomme]se om villkoren
for det fortsatta hyresférhallandet, skall Sverenskommelsen, oavsett be-
stdimmelserna i forsta och andra styckena, ldnda till efterriittelse i den
man ¢j annat f8ljer av bestimmelserna i dvrigt i denna balk.

51 §

Bifalles hyresgistens talan om
forlingning av hyresavtalet, skall
villkoren for den fortsatta forhyr-
ningen faststdllas enligt 48 §.

Bifalles hyresgistens talan om
forlangning av hyresavtalet, skall
villkoren for den fortsatta forhyr-
ningen fastillas enligt 48 §. Vill-
kor, som innebdr att hyresgisten
skall utge hogre hyra dn forut, far
faststillas att gilla for tid innan
Nyresgisten fatt del av meddelan-
de, som avses i 49 §, endast om
hyresgdsten samtvckt till det eller
sdrskilda skil foreligger.

Dom eller beslut varigenom hyresgéstens talan bifalles anses som avtal
om fortsatt forhyrning.

52 §

Bifalles ej hyresgidstens talan om forldngning av hyresavtalet, fér i
domen eller beslutet skiligt uppskov med aviflyttningen medges, om hy-
resvirden eller hyresgésten begir det. Ar hyresritten forverkad eller kan
hyresavtalet uppsigas cnligt 28 § utan att likvél hyresviirden uppsagt av-
talet att upphora pa nagon av dessa grunder eller dr ritten till forling-
ning forfallen, far p& begiran av hyresgisten uppskov dock medges en-

dast om hyresviarden samtycker till det.

Avgores tvisten efter hyrestidens
utgang cller medges uppskov med
avflyttningen, skall hyresvillkoren
for tiden fran avtalets upphdrande
till avflyttningen faststdllas enligt
48 §.

53

Skall hyresgist utge hogre hyra
for forfiuten tid dn som skolat ut-
gl forut, dr hyresritten icke for-
verkad pa grund av drgjsmél med
betalning av det éverskjutande be-
loppet, om betalningen sker inom

Avglres tvisten efter hyresti-
dens utging eller medges uppskov
med avflyttningen, skall hyresvill-
koren for tiden fran avtalets upp-
hérande till avflyttningen faststil-
las enligt 48 §. Bestimmelsen i
51 § forsta stycket andra punkten
dger ddrvid motsvarande tillimp-
ning.

[Z7¢]

Skall hyresgist enligt hyres-
ndmndens beslut eller enligt dom
utge hogre hyra for forfluten tid
in som skolat utgé forut, dr hyres-
ritten icke forverkad pa grund av
drojsmal med betalning av det
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en ménad frin den dag da den
hogre hyran faststilldes. Vad som
sagts nu giller ej. om skyldighet
att flytta intrider for hyresgisten
inom kortare tid dn tvA maénader
efter nimnda dag. Pa det Over-
skjutande beloppet skall hyresgis-
ten betala sex procent ridnta som
om beloppet férfallit till betalning
samtidigt med den forut ingaende
hyran.

55

T ort for vilken forordnande en-
ligt 54 § giller far hyresvird eller
hyresgidst begiira att hyresnidmn-
den provar hyra som avtalats vid
liigenhetens upplatande till hyres-
giisten eller didrefter innan hyres-
forhallandet varat ldngre 4n nio
manader i foljd (férstagangshyra).
Detta giller dock icke ldgenhet
som utgdr del av upplatarens egen
bostad. '

Vid prévning enligt forsta styc-
ket dger 48 § motsvarande tillimp-
ning. Nedsittes forstagdangshyra,
skall den ligre hyran gilla frin
och med ménaden ndrmast efter
den d& prévningen av hyran pa-
kallades.

230
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Overskjutande beloppet, om betal-
ningen sker inom en manad frin
den dag di besluter eller domen
vann laga kraft. Vad som sagts
nu giller cj, om skyldighet att flyt-
ta intrider for hyresgédsten inom
kortare tid in tvd manader cfter
nimnda dag.

Nir skdl foreligger, fdr i be-
slutet eller domen sérskilt anstind
medges med betalningen av det
dverskjutande beloppet.

P4 Overskjutande belopp skall
hyresgisten betala sex procent ran-
ta som om bcloppet forfallit till
betalining saintidigi iucd den (orui
utgdende hyran.

§

T ort for vilken forordnande
enligt 54 § giller far hyresvird
cller hyresgiist begidra att hyres-
nimnden provar hyra eller annat
villkor som avtalats vid ligenhe-
tens upplatande till hyresgisten el-
ler direfter innan hyresforhallan-
det varat lingre idn nio méanader
i foljd (forstagangshyra). Detta
giller dock icke ligenhet som ut-
gor del av upplatarens egen bo-
stad.

Vid prévning enligt forsta styc-
ket dger 48 § motsvarande till-
lampning. Nedsittes hyra, skall
den lagre hyran gilla fran och
med ménaden nirmast efter den
da provningen av hyran pékalla-
des.

Begiires ¢j provning av forstagangshyra inom ett ar fran det hyres-
forhallandet borjade. ir ritten till sidan provning férlorad.

63 §2

Ar sddant meddelande frin hy-
resvirden som avses i 10 § avsint
i rekommenderat brev under mot-
tagarens vanliga adress, skall hy-

2 Senaste lydelse 1972: 252.

Ar siddant meddelande fran hy-
resvirden som avses 1 10 § eller
42 § forsta stvcket 2, 3 eller 5 av-
siint i rckommenderat brev under
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resvirden anses ha fullgjort vad
som ankommer pa honom. Det-
samma giller betrdffande sidant
meddelande fran hyresgisten som
avses i 11, 14, 19, 24 eller 33 §. I
fall som avses i 24 § ar det dock
till fyllest att meddelandet dr av-
sint pa annat dndamalsenligt sitt.
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mottagarens vanliga adress, skall
hyresvirden anses ha fullgjort vad
som ankommer pad honom. Det-
samma giller betriffande sadant
mecddelande fran hyresgisten som
avses 1 11, 14, 19, 24 eller 33 8.
I fall som avses i 24 § dr det dock
till fyllest att meddelandet iir av-
sdnt pd annat dndamalsenligt siitt.

65 §

Har ndagon utnyttjar annans
tringmal i foljd av det allménna
liget pa bostadsmarknaden till att
uppstiilla villkor om sérskilt veder-
lag for upplatelse av bostadsli-
genhet [ ort, dir forordnande en-
ligt 54 § gdller, eller for Gverlatel-
sc av hyresriitt till sadan ldgenhet,
giller ej villkoret, och dr han skyl-
dig att dterbdra vad han mottagit.
Talan om dterbiring skall vickas
inom ett dr fran det vederlaget
mottogs. lakitages ej denna tid, ir
riirten till talan férlorad.

Utnyttjar ndgon uppsdtligen an-
nans tringmal i foljd av det all-
minna ldget pa bostadsmarknaden
till att uppstdlla villkor om sir-
skilt vederlag f6r upplatelse av bo-
stadsligenhet cller for overlatel-
se av hyresritt till sidan ldgenhet,
domes for hyresocker till boter el-
ler fangelse i hogst ett dr.

Villkor som avses i forsta styc-
ket dr ogiltigt. Den som uppstallt
villkoret dr skyldig ait dterbéira
vad han mottagit.

70 §

Om part ej godtager hyres-
nimnds beslut i friga som avses
i 34—36, 40, 49 eller 55 §. far par-
ten klandra beslutet genom att
viicka talan mot den andra parten
inom tre veckor fran der parten
erhéll del av besluter. Klandras
icke beslutet inom denna tid, &r
parts ratt till talan forlorad.

Hyresndmnds beslut i drende
enligt 45, 56 eller 59 § far cj
klandras.

Om part c¢j godtager hyres-
nimnds beslut i friga som avses i
34, 36, 49, 52 eller 55 §, féar par-
ten klandra beslutet genom att
viicka talan mot den andra par-
ten inom tre veckor fran den dag
heslutet meddelades. Klandras icke
beslutet inom denna tid, #r parts
riitt till talan forlorad.

Hyresniimnds beslut i frdga som
avses i 35, 40, 45, 56 eller 59 §
far ej klandras.

72 §8

Talan far ej foras mot fastig-
hetsdomstols dom i fraga om till-
stind som avses i 34—36 eller
40 § clier i fraga om faststidllande
av hyresvillkor i fall som avses i
51, 52 eller 55 § och ¢j heller mot
hovriitts dom i friga om forling-
ning av hyresavtal eller faststil-

3 Senaste lydelse 1972: 252.

Talan far ej foras mot fastig-
hetsdomstols dom i fraga om till-
stind som avses i 34 eller 36 §
eller i fraga om faststiillande av
hyresvillkor i fall som avses i 51,
52 eller 55 § och ej heller mot
hovriitts dom i fraga om forldng-
ning av hyresavtal. uppskov med
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lande av hyresvillkor i fall som av-  avflyitning i fall som avses i 52 §
ses i 51 eller 52 §. eller faststillande av hyresvillkor

i fall som avses i 51 cller 52 §.

1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 1973.

2. Lagen dger ej tilldmpning pa avtal som slutits fére lagens ikrafttri-
dande, om ej annat foljer av vad som sidgs nedan.

3. Bestimmelserna i 9 kap. 12 och 13 §§ skall tillimpas dven pa ar-
rendcavtal som slutits fore lagens ikrafttridande, om de i sin &ldre ly-
delse giiller for avtalet. Har arrendeavtalet uppsagts fore ikrafttridandet,
dger #dldre bestimmelser dock alltjamt tillimpning.

4. Bestimmelserna i 12 kap. 27 a, 46, 51—53 och 55 §§ skall tillim-
pas dven pa hyresavtal som slutits fGre lagens ikrafttridande. Har avtal
uppsagts fore lagens ikrafttridande, dger dock 51 och 52 §§ i sin ildre
lydelse alltjamt tillimpning. Har hyresgésten i fall som avses i 27 a § av-
tritt ldgenheten fore ikrafttridandet, riknas den dir angivna tiden av
ett ar fran ikrafttradandet.

5. Ar hyresavtal som slutits fore lagens ikraftiridande triffat pa obe-
staimd tid eller med forebehall om ritt for savil hyresvirden som hvres-
gisten att uppsidga avtalet och sker ej, sedan lagen tritt i kraft, uppsig-
ning till den tid da pa grund av sddan uppségning avtalet tidigast kunnat
frantridas, skall lagen tilldmpas pd avialet fran namada {(id. Deisamma
géller om uppsigning sker men forldngning av avtalet kommer till stand.

6. Aldre bestimmelser giller fortfarande i fraiga om klander av ar-
rendendmnds eller hyresnimnds beslut samt fullfdljd av talan mot fas-
tighetsdomstols dom, om beslutet eller domen har meddelats fore nya
lagens ikrafttridande.

7. Ar lagen (1942: 429) om hyresreglering m. m. tillimplig pa hyres-
avtal, giller fortfarande 12 kap. 20 § i sin dldre lydelse pa avtalet.

2 Forslag till

Lag om arrendenimnder och hyresnimnder

Hérigenom forordnas som foljer.

Arrendenamnds uppgifter och sammansdttning m. m.

1 § Arrendenimnd som avses i 8 kap. 29 § jordabaiken har till upp-
gift att

1. medla i arrendetvist,

2. prova tvist om fOrldngning av arrendeavtal vid jordbruksarrende,
bostadsarrende eller fiskearrende eller om villkor for sddan forlingning
samt tvist i friga som avses i 9 kap. 14 § jordabalken eller vars provning
enligt 9 kap. 18 eller 21 § samma balk ankommer pé arrendendmnd,

3, prova fraga om godkinnande av forbehall eller annat avtalsvillkor
som avses i 9 kap. 2, 3, 7 eller 17 §, 10 kap. 2—4 eller 7 § eller 11
kap. 2 § jordabalken eiler 3—6 § lagen (1957: 390) om fiskearrenden,

4. vara skiljendimnd i arrendetvist.

Arende upptages av den arrendenimnd inom vars omrade fastigheten
ar belagen.
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2 § Arrendenimnd bestar av lagfaren ordférande och tva andra le-
damoter, om ej annat fdljer av andra stycket. Av de senare ledamd-
terna skall den ene sdsom Z#gare av jordbruksfastighet cller pi lik-
nande sdtt ha forvirvat erfarenhet av arrendeforhillanden och den
andre vara jordbruksarrendator eller, nir drende ror bostadsarrende,
bostadsarrendator.

Vid féretagande av foérberedande atgird och provning av friga om
avvisning av ansokan eller avskrivning av drende kan arrendenimnden
besta av ordféranden ensam. Vad som sagts nu giller dven vid med-
ling ndr sddan lampligen kan ske utan Gvriga ledamdters ndrvaro
samt, om parterna samtycker till det eller saken #r uppenbar, vid
provning av fraga som ej avgores genom skiljedom.

Ledamot skall vara myndig svensk medborgare och far c¢j ha fyllt
sjuttio ar.

Ledamot i arrendendmnd skall ha aviagt domared elier forsdkran en-
ligt 4 kap. 11 § rittegangsbalken. Ed eller forsikran far avldggas infér
arrendendmnd eller inf6r ordférande i sddan ndmnd.

De som stir i sadant forhéllande till varandra som sigs i 4 kap.
12 § ritegangsbalken fir ej samtidigt tjdnstgéra som ledamdter i ar-
rendenamnd. :

For ledamot i arrendendmnd skall finnas en eller flera erséttare. Be-
stimmelserna om ledamot giller dven ersiittarc.

3 § For varje arrendenimnd forordnar Konungen eller myndighet,
som Konungen bestimmer, ordférande och ldmpligt antal andra leda-
moter.

Innan annan ledamot idn ordférande fGrordnas, skall sidan riks-
organisation av jordagare eller arrendatorer som med hinsyn till med-
lemsantal, verksamhet och Ovriga omsténdigheter kan anses vil fore-
trida den intressegrupp som det dr friga om beredas tillfidlle att avge
forslag.

Till tjanstgdring i ndmnden kallar ordféranden med jakttagande av
vad som fOreskrivits i 2 § forsta stycket de ledamdter som han med
hinsyn till drendets beskaffenhet och §vriga forhallanden finner ldmp-
ligast.

Hyresnamnds uppgifter och sammansédtining . m.

4 § Hyresnimnd som avses i 12 kap. 68 § jordabalken har till upp-
gift att

1. medla i hyres- eller bostadsrittstvist,

2. prova tvist om Overlitelse av hyresritt enligt 12 kap. 34—36 §8,
upplatelse av ligenhct i andra hand enligt 12 kap. 40 §, forlingning
av hyresavtal eller villkor for sadan forldngning enligt 12 kap. 49 §,
forstagingshyra enligt 12 kap. 55 § eller uppskov med avflyttning cnligt
12 kap. 59 §. allt jordabalken,

3. prova tvist om hyresvillkor enligt 7 § sista stycket, upplatelse av
ligenhet i andra hand enligt 30 § andra stycket eller medlemskap en-
ligt 52 §, allt bostadsrittslagen (1971: 479),

4. prova fraga om godkidnnande av Overenskommelse som avses i
12 kap. 45 cller 56 § jordabalken eller av beslut som avses 1 60 §
forsta stycket 1 bostadsrittslagen (1971: 479),

5. vara skiljendmnd i hyres- eller bostadsrittstvist,
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6. préva frigor enlit lagen (1970: 246) om tvangsforvaltning av bo-
stadsfastighet.

Arende upptages av den hyresnimnd inom vars omrade fastigheten
ar belagen.

5 § Hyresndmnd bestir av lagfaren ordférande och tvi andra leda-
méter, om ej annat foljer av andra stycket. Av de senare ledamdterna
skall den ene vara vil fortrogen med forvaltning av hyresfastighet el-
ler, niir #drendet ror bostadsrittsfastighet, med forvaltning av sédan
fastighet och den andre vara vil fértrogen med bostadshyresgiisters tor-
héllanden eller, nir drende rér annan ligenhet dn bostadsldgenhet, med
niringsidkande hyresgésters forhallanden. I bostadsrittstvist skall vad
som sagts nu om hyresgisters férhallanden i stillet avse bostadsritts-
havares forhallanden.

Bestammelserna i 2 § andra—sjitte styckena #ger motsvarande till-
ldmpning i friga om hyresnimnd.

Konungen kan forordna att i hyresnimnd skall finnas flera avdel-
ningar.

Bestimmelserna om hyresndmnd giller i tillimpliga delar &dven
avdelning.

6 § For varje hyresnimnd fdrordnar Konungen eller myndighet, scm
Konungen besidmmer, ordférande och limpligt antal andra ledamdter.

Innan annan ledamot dn ordfdrande forordnas, skall sddan riksor-
ganisation av fastighetsiigare, hyresgister, bostadsrittshavare eller ni-
ringsidkare som med hénsyn till medlemsantal, verksamhet och Ovriga
omstindigheter kan anses val foretrida den intressegrupp som det
dr fraga om beredas tillfille att avge forslag.

Till tjanstgdring i namnden kallar ordféranden med iakttagandc av
vad som foreskrivits i 5 § forsta stycket de ledamdter som han med
hidnsyn till drendets beskaffenhet och 6vriga férhiilanden finner limp-
ligast.

Arende angdende arrende-, hyres- eller bostadsriittstvist

7 § Arrcnde-, hyres- eller bostadsrittvist far for dndamdl som av-
ses i 1 § torsta stycket 1 eller 2 cller 4 § forsta stycket 1—3 av part
hiinskjutas till nimnd, om tvisten ¢j dr anhingig vid domstol eller hos
Gverexekutor eller skiljeman.

I tvist, som dr anhidngig vid domstol, kan domstolen fdrordna att
tvisten fére malets avgdérande skall i sin helhet eller i viss del hénskju-
tas till naimnd fér medling.

8 § Tvist som avses i 1 § forsta stycket 1 eller 2 eller 4 § forsta styc-
ket 1—3 hiénskjutes av part till nimnd genom ansdkan som skall vara
skriftlig samt innehilla uppgift om parternas namn och hemvist, den
berdrda fastighetens beliigenhet och tvistens beskaffenhet.

Uppfyller ansdkan ej vad som foreskrives i forsta stycket. skall nimn-
den foreldgga stkanden att avhjilpa bristen inom viss tid. Efterkom-
mes ej foreldggandet, far ansGkningen avvisas.

Aterkallas ansokan, avskrives drendet.
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9 § Nar tvist hinskjutits till ndmnd, skall ndmnden kalla parterna att
instédlla sig infér ndmnden. Part far foreliggas att instilla sig personli-
gen vid vite.

10 § Underlater sdkanden att pd kallelse infinna sig infdr nimnd,
avskrives drendet. Kommer ej motparten tillstides, far nimnden fore-
ligga honom vid vite att instiilla sig infér namnden. Xommer parten
likval ej tillstides och &dr det icke antagligt att forlikning kan komma
till stand, avskrives drendet. Ror drendet tvist som avses 1 1 § forsta
stycket 2 eller 4 § forsta stycket 2 eller 3, avgores dock drendet utan
hinder av partens utevaro.

Uteblir bada parterna i tvist som domstol hinskjutit till nidmnden,
avskrives drendet. Uteblir endast den ena parten, dger forsta stycket
andra och tredje punkterna motsvarande tillampning.

Forsta och andra styckena iger ej tillimpning om det finns anled-
ning antaga att part har laga forfall f6r sin utevaro.

11 § ROr #drende som avskrivits enligt 10 § forsta stycket fOrsta
punkten tvist som avses i 9 kap. 10 §, 10 kap. 6 § eller 12 kap. 49 eller
55 § jordabalken, 5 § lagen (1957:390) om fiskearrenden eller 52§
bostadsrittslagen (1971: 479), skall nimnden &terupptaga drendet pa
ansokan av sokanden. AnsOkan gores skriftligen inom tre veckor fran
den dag beslutet om avskrivning meddelades.

Uteblir skanden anyo, far drendet icke aterupptagas pa nytt.

12 § Niamnd skall klarligga tvistefrigorna och, dven om wmedling
icke pakallats, sdka forlika parterna.

Kan parterna ej forlikas efter forslag av ndgondera parten, skall
ndmnden framlidgga forslag till forlikning, om det e¢j ir uppenbart att
forutsidttningar for forlikning saknas.

Forlikning skall avfattas skriftligen och undertecknas av parterna.

Triffas ej forlikning, avgores tvisten av nimnden, om tvisten ror
friga som avses 1 1 § forsta stycket 2 cller 4 § forsta stycket 2 eller 3.
I annat fall avskrives drendet.

13 § Beror fraga som avses i 1 § fOrsta stycket 2 eller 4 § forsta
stycket 2 cller 3 pa provning av nimnd, fir denna i samband med
nimnda frigas avgorande till provning upptaga Aven annan tvistig
frga som ror arrende-, hyres- eller bostadsrittsfdrhallandet och &r av
omedelbar betydelse for forstnamnda fragas avgdrande.

Arende angdende godkiinnande av férbehdll m. m.

14 § Fraga som avses i 1 § forsta stycket 3 eller 4 § forsta stycket 4
provas efter ansokan som skall vara skriftlig och som bor innehilla
de skil som aberopas till stod fér ansékningen.

Sokanden och annan som #drendet angér skall kallas att instilla sig
infér namnd, om det intc kan anses obehovligt. Nimnden far forelagga
part vid vite att komma tillstddes. Utevaro frdn sammantriadet utgor ej
hinder for drendcts provning.
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Skiljemmannaférfarande

15 § Har parterna avtalat att tvist skall avgéras av skiljemidn utan
forbehall om ritt for parterna att klandra skiljedomen och har, vid
arrendetvist, arrendendmnden cller, vid hyres- eller bostadsrittstvist,
hyresnimnden utsetts till skiljenimnd, skall nimnden p& ansdkan avgéra
tvisten genom skiljedom, om ej hinder mgter enligt 1 § andra stycket
lagen (1929: 145) om skiljemiin. Om sidan ansdkan giller 8 §. Har
tvisten redan h#nskjutits till ndmnd, kan skiljedom dock pékallas
muntligen infor nimnden.

I #rende som namnd har att avgéra genom skiljedom giller lagen
(1929: 145) om skiljemidn, i den mén ej annat foljer av denna lag.
Vardera parten svarar for sin kostnad i tvist som avses i 9 kap. 10 eller
14 §, 10 kap. 6 § eller 12 kap. 49 eller 55 § jordabalken, 5 § lagen
(1957: 390) om fiskearrenden efler 7 § sista stycket bostadsriittslagen
(1971: 479).

Arende angdende tvdngsforvaltning

16 § Aunstkan i friga som avses i 4 § forsta stycket 6 skall vara
skriftlig samt innehalla uppgift om den berorda fastigheten och dess
dgare samt sOkandens yrkande och grunderna for detta. Vad som
foreskrives i 8 § andra och tredje styckena Ager motsvarande tillamp-
ning. .

Forhandling skall hallas infér nimnden, om det ej dr uppenbart att
forhandling ej behdvs. Fastighetens dgare kan vid vite foreldggas att
instilla sig till forhandling.

Beslut enligt 14 § andra stycket lagen (1970: 246) om tvangsforvalt-
ning av bostadsfastighet far meddelas utan att fastighetsdgaren beretts
tillfidlle att yttra sig i fragan.

Vissa bevismedel

17 § Om anledning dirtill férekommer, skall nimnd eller den namn-
den forordnar besiktiga den fastighet som #rendet ror. Parterna skall
beredas tillfillc att nidrvara vid sidan besiktning. Ndmnd far ocksd
foranstalta om annan ndédvindig utredning.

T tvist som avses i 1 § fOrsta stycket 2 eller 4 § fGrsta stycket 2 eller
3 fir nimnd, om sirskilda skil foranleder dirtill, halla férhor med
vittne under cd cller forsikran eller forhdr med part under sannings-
forsikran. Om sadant forhor giller 36 kap. 1—18 och 20—22 §§ samt
37 kap. 1—3 och 5 §§ rittegdngsbalken i tillimpliga delar.

1 Hrende som avses i 9 kap. 18 cller 21 § jordabalken skall arrende-
namnden inhimta yttrande fran den lantbruksnimnd inom vars omride
fastigheten Ar beldgen.

18 § T.amnar part ej frivilligt tillfdlle 1ill besikining cller till gransk-
ning av kontrakt eller annan handling som rér arrcnde-, hyres- eller
bostadsrittsforhallandet och dr av betydelse for drendet, far nimnden
foreliigga honom vite. Vad som sagts nu giller cj, om nimnden #r
skiljendmnd.

19 § Den som efter forordnande av ndmnd besiktigat fastighet eller
verkstillt annan utredning tillerkiinnes av nimnden skiilig ersittning av
aliminna medel.
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Har nigon, som ndmnd inkallat och som ej dr part, instillt sig for
att horas i drendet, har han ritt till ersittning av allminna medel
enligt bestimmelser som Konungen meddelar.

Beslut m. m.

20 § Rittegangsbalkens regler om omrdstning i domstol med endast
lagfarna ledamoter #ger motsvarande tillimpning pa avgdrande av
namnd. Ordféranden skall dock séga sin mening forst.

21 § I nimnds beslut skall anges de skdl pd vilka beslutet grundas, i
den mén det ir behovligt.

Om part kan klandra beslutet eller besvira sig dver det eller géra an-
sokan om aterupptagande, anges i beslutet vad parten dirvid har att
iakttaga. .

Haller nimnden férhandling i drendet och kan pa grund av drendets
beskaffenhet cller annan sidrskild omstindighet beslut e) meddelas sam-
ma dag som forhandlingen avslutas, meddelas beslutet inom tva veckor
direfter, om ej synnerligt hinder méter. Underrittelse om tiden for be-
slutets meddelande skall lamnas vid forhandlingen. Har part uteblivit
fran forhandling och meddelar nidmnden vid f6rhandlingen beslut eller
lamnar den underrittelse, som avses i tredje stycket, skall underrittelse
om tiden for bestutets meddelande senast pafoljande dag avsidndas till
parten.

Beslut tillstiilles part genom nimndens férsorg. Vad som sagts nu gil-
ler dock ej beslut om avskrivning cnligt 8 eller 12 §, om beslutet medde-
las vid forhandling i partens nirvaro.

22 § ROr drende infor nimnd sdvil fraga om férlingning av arrende-
eller hyresavtal som villkoren for sddan forlingning, far sdrskilt beslut
ges betriffande forlaingningsfragan.

Ar i drende infér ndmnd friga om flera omstindigheter som var for
sig dr av omedelbar betydelse for utgdngen och finnes med hénsyn till
utredningen Limpligt att sidan del av tvisten avgores fOr sig, far pa parts
begdran sirskilt beslut ges dirdver; mot parts bestridande far sddant be-
slut ges endast om synnerliga skil foreligger dirtill.

D4 sirskilt beslut enligt forsta eller andra stycket meddelas, fir nimn-
den forordna att tvisten i Ovrigt skall vila till dess beslutet vunnit laga
kraft.

23 § Beslut av nimnd Hger, sedan tid for klander utgatt, rittskraft, si-
vitt ddrigenom avgjorts friga som avses i 1 § forsta stycket 2 eller 4 §
forsta stycket 2 eller 3. Vad som sagts nu giller dock ej beslut, varige-
nom ansokan om tillstdnd cnligt 12 kap. 34—36 eller 40 § jordabalken
cller 30 § andra stycket bostadsrittslagen eller ansbkan om uppskov en-
ligt 12 kap. 59 § jordabalken ldmnats utan bifall.

Besvir

24 § Om ratt for part att klandra beslut av ndmnd i arrende-, hyres-
eller bostadsrittstvist och om fullfsljd av talan mot hyresndmnds beslut
i fraga om godkinnande av beslut pa foreningsstimma eller i #rende an-
glende tvingsforvaltning finns bestimmelser i 8 kap. 31 § och 12 kap.
70 § jordabalken, 16 § lagen (1957: 390) om fiskearrenden, 76 § bostads-
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rittslagen (1971: 479) samt 17 § lagen (1970: 246) om tvingsforvaltning
av bostadsfastighet.

Mot beslut av nimnd {ar talan foras genom besvir, nar nimndcn

1. avvisat anstkan som avses i 8, 11 eller 14—16 §, _

2. avskrivit drende enligt 8, 10 eller 16 §, dock ej nir drendet kan
aterupptagas,

3. forordnat angiende ersittning for nadgons medverkan i drendet,

4. utddmt vite eller annan pafoljd for underlatenhet att iakttaga fore-
liggande eller 4domt straff for forseelse i forfarandet.

Besvirshandlingen skall inges till fastighetsdomstol som avses i 8 kap.
32 § och 12 kap. 71 § jordabalken, 17 § lagen (1957: 390) om fiskearren-
den, 77 § bostadsrittslagen (1971: 479) samt 11 § lagen (1970: 246) om
tvangsférvaltning av bostadsfastighet inom tre veckor frén den dag be-
slutet meddelades. T &vrigt dger 52 kap. 2, 3 och 5—12 §§ rittegangs-
balken motsvarande tillimpning. Bestimmelse som avser hovritt giller
dirvid i stillet fastighetsdomstolen. Mot fastighetsdomstolens beslut en-
ligt andra stycket 1-—3 far talan ej foras.

Mot annat beslut av nimnd #n som avses i forsta och andra styckena
f&r talain [Oras endasi 1 samband med sadan talan som avses i fOrsta
stycket.

Undanréjes nimnds besiut om avskrivning eller avvisning, ateruppta-
ges irendet av nimnden.

Straff och Vite

25 § Den som vid sammantriade infor nimnd stor forhandlingen eller
vigrar att efterkomma foreskrift som meddelats till ordningens upprétt-
hillande, domes till boter, higst femhundra kronor.

Rojer nagon utan giltigt skiil vad som enligt nimnds forordnande ej
far uppenbaras, domes till boter.

26 § Vile enligt denna lag far ej bestimmas till hdgre belopp 4n fem-
tusen kronor. Har vite utdomts och féreldgger namnd nytt vite, far vitet
bestimmas till hogst tiotusen kronor.

Har dndamaélet med vite forfallit, far vitet ej utdomas.

27 § Nimnd skall sjilvmant upptaga friga om ansvar for forseelse un-
der forfarandet och om utdomande av vite som forelagts med stdd av
denna lag.

Civriga bestimmelser

28 § Némnd skall handligga irende skyndsamt,

29 § Bestimmelserna i 5 kap. riittegdngsbalken om offentlighet och
ordning vid domstol diger motsvarande tillimpning vid nimnd.

30 § Bestimmelserna i 4 kap. rittegdngsbalken om jiv mot domare
iger motsvarandc tillimpning pa ledamot i nimnd.

31 § Vid nimnds sammantréide och vid besiktning fores protokoll.
32 § Skall inlaga, kallelse, foreldggande eller annan handling enligt

bestimmelse i denna lag eller eljest tillstéillas part, sker det genom delgiv-
ning, om cj annat fSljer av andra stycket.
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Beslut, som skall tillstillas part, samt underrittelse, som avses i 21 §
fjarde stycket, sindes till parten i vanligt brev under hans fér ndmnden
kinda adress. Om beslutet meddelats vid forbandling, skall det sindas
inom tio dagar direfter och i annat fall samma dag som beslutet med-
delas.

33 § Niamnd ir berittigad att {or sina sammantriden forfoga Sver be-
hovliga lokaler i domstolsbyggnad eller annan allmdn byggnad som ej dr
for tillfallet upptagen for sitt huvudsakliga dndamal eller utgbres av
gudstjinstlokal. Uppkommer sirskilda kostnader, skall de ersittas.

34 § Fores ej talan mot arrendendmnds beslut om erséttning enligt 9
kap. 14 § jordabalken, far beslutet verkstdllas ssom lagakraftigande
dom.

Denna lag trdder i kraft den 1 juli 1973.

Aldre bestimmelser giller fortfarande i fraga om

1. ansdkan om aterupptagande av drende, om beslutet om avskriv-
ning meddelats fore ikrafttridandet,

2. besvir Over beslut som meddelats fore ikrafttridandet,

3. talan om utdémande av vite som forelagts nadgon genom beslut som
meddelats fore ikrafttridandet,

4. delgivning av beslut som meddelats fore ikrafttriidandet.

Bestimmelserna i 23 § nya lagen giller ej i fraga om beslut i drende
som anhingiggjorts fore ikrafttridandet.

3 Forslag till

Lag med sirskilda hyresbestimmelser for vissa orter

Hirigenom forordnas som foljer.

1 § Denna lag giller i ort som Konungen bestammer. Konungen kan
iven bestimma att lagen i ort dir den giller skall dga tillimpning en-
dast i friga om visst eller vissa slag av ligenheter.

Forordnande enligt forsta stycket far ocksd avsc viss bestimmelse i
lagen.

Med bostadsldgenhet avses i denna lag ligenhet som dr avsedd att helt
cller till icke oviisentlig del nyttjas till bostad.

2 § Ej far nigon mottaga, triffa avtal om eller begira ersittning av
hyressdkande for anvisning av bostadsligenhet. Sidan ersitining far
dock utgd vid yrkesmissig bostadsformedling enligt grunder som bestim-
mes av hyresnimnden.

3 § Bostadsldgenhet eller ldgenhet, som 4r avsedd att helt eller till ¢j
ovisentlig del nyttjas for hotell- eller pensionatrirelse, fir ej utan hyres-
nimndens tillstdnd uthyras eller tagas i bruk av #garen for visentligen
annat indamal dn det avsedda.

4 § Arende om formedlingsprovision enligt 2 § eller tillstind enligt
3 § provas av hyresnamnd som avses i 12 kap. 68 § jordabalken.
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I friga om forfarandet infor hyresndmnd 4ger 4 § andra stycket, 17 §
forsta stycket samt 18—21 och 25—32 §§ lagen ( ) om arrende-
nimnder och hyresnimnder motsvarande tillimpning.

Sokande och annan som drendet kan angd skall, om det dr behovligt.
kallas att instilla sig infor ndmnden. Utevaro fran sammantride utgdr ej
hinder {6r drendets provning.

5 § Talan mot hyresnimndens beslut fores hos statens hyresrad genom
besvir inom tre veckor fran den dag beslutet meddelades. Mot hyresra-
dets beslut far talan ej foras.

6 § Den som uppsatligen bryter mot 2 eller 3 § domes till béter eller
fingelse i hogst ett ar. Han dr dven i fall som avses i 2 § skyldig att ter-
biira oftillaten ersiittning.

Denna lag tridder 1 kraft den 1 juli 1973.

4 Forslag till

Lag om éndring i lagen (1942: 429) om hyresreglering m. m.

Hirigenom férordnas i friga om lagen (1942: 429) om hyresreglering
m. m.}

dels att 11 § skall upphora att gilla,

dels att rubriken nidrmast fore 11 § skall utga,

dels att 9, 18, 20 och 23 §§ skall ha nedan angivna lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

98

Liigenhet, som den 1 januari
1942 eller vid den senare tidpunkt,
dd den blivit fairdigstilid, var av-
sedd arr helr eller till visentlig del
nvttjas till bostad, sd ock ligenhet,
som den 1 juni 1948 eller vid se-
nare firdigstillande var avsedd att
helr eller 1ill visentlig del nyttjas
for hotell- eller pensionatrorelse,
md ej utan hyresnimndens tillstind
uthyras eller av dgaren tagas i bruk
for visentligen annat indamdl din
nu sagrs.

Hyreseimnden dger meddela forbud mot att ligenhet, som #r avsedd
att helt ellertill visentlig del nyttjas till bostad, utan nimndens tillstand
uthyres i mdblerat skick.

18 §

I friga om forfarandet infor hy- I friga om forfarandet infor hy-
resnimnd i drende enligt denna lag  resniimnd i drende enligt denna lag
iga 4 § andra stycket samt 8, 10, #ga 4 § andra stycket, 8, 10 och

1 [ agen omtryckt 1971: 418.
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12, 16—21, 24, 25 och 27 §§ la-
gen (1970: 998) om arrendenidmn-
der och hyresnimnder motsvaran-
de tillimpning. Bestimmclse om
tvist som avses i 4 § forsta stycket
2 sistndmnda lag giller dirvid
drende enligt denna lag.

Nimnden skall kalla parterna
att instdlla sig inf6r nimnden om
forhandling ej dr onodig.

241

Férslagen lvdelse

12 §§, 17 § forsta stycket same 18
—21 och 25—32 §§ lagen (

) om arrendenimnder och hy-
resnimnder motsvarande tillimp-
ning. Bestimmelse om tvist som
avses i 4 § forsta stycket 2 sist-
nimnda lag giller dirvid drende
enligt denna lag.

Nimnden skall kalla parterna
att instilla sig infdr nimnden om
forhandling ej dr onddig. Part far
foreliiggas att instilla sig personli-
gen vid vite.

20 §

Hyresndmndens beslut géller for tiden frdn och med den dag, da det-
samma meddelats, eller den senare dag, som nimnden bestimmer. I
arende, som avses i 3, 4 eller 6 §, ma dock nimnden, diir det av sirskild
anledning finnes skiiligt, bestimma att beslutet skall avse forfluten tid:
och dger nimnden i sddant fall férordna om skiligt anstdnd med betal-
ning av vad hyresgist kan bliva skyldig att ytterligare utgiva for tid fore

ndmndens beslut.

Part som dr missndjd med
namndens beslut, dger ddrdver an-
fora besvir hos statens hyresrad
inom tre veckor frdn det parten er-
holl del av beslutet.

Namndens beslut skall, om ej
hyresradet annorlunda foérordnar,
liinda till efterréttelse utan hinder
av anférda besvir. 1 vad beslutet
avser forfluten tid skall vad nu
sagts dock gilla allenast savift
friga dr om besvir av den som vid
beslutet upphort eller sedermera
upph6r att vara hyresvird eller
hyresgist betriiffande ligenheten.

Talan mot nimndens beslut fo-
res hos statens hyresrad genom
besvir, inom tre veckor fran den
dag beslutet meddelades.

I fraga om fullfoljd av ralan mot
beslut varigenom hyresnimnden
utdome vite for underlatenhet att
iakttaga foreliggande eller ddomt
straff for forseelse i forfarandet
dger 24 § andra och tredje stycke-
na lagen ( ) om arrende-
ndmnder och hyresnimnder mot-
svarande tillimpning.

Nimndens beslut skall linda till
cfterriittelse omedelbart. 1 vad be-
slutet avser forfluten tid skall vad
nu sagts dock gilla allenast savitt
fraga dr om besvir av den som vid
beslutet upphort eller sedermera
upphor att vara hyresvird eller hy-
resgiist betriffande ldgenheten.

23 §

Den som bryter mot vad i 3 §
forsta eller sjunde stycket, 9 §
forsta stycket eller 11 § sigs eller

16 Riksdagen 1973. 1 saml. Nr 23

Den som bryter mot vad i 3 §
forsta eller sjunde stycket sigs el-
ler mot forbud, som . meddelats
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mot forbud, som meddelats med
stod av 9 § andra stycket, straffes
med boter eller fingelse i hogst
ett ar. :

242

Féreslagen lydelse

med stod av 9 §, straffes med bo-
ter eller fingelse i hogst ett ar.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1973.
Aldre bestimmelser giller fortfarande i fraga om besvdr Gver beslut

som meddelats fore ikrafttradandet.

S5 Forslag till

Lag om éndring i lagen (1971: 418) om dels fortsatt giltighet av lagen
(1942: 429) om hyresreglering m. m. dels éindring i samma lag

Hirigenom fGrordnas att punkt 5 av dvergangsbestimmelserna till la-

gen (1971: 418) om dels fortsatt giitighet av iagen (1942: 429) om hy-
resreglering m. m. dels #ndring i samma lag skall ha nedan angivna

lydelse.

Nuvarande lydelse

5. Bestimmelserna i 12 kap. 55
och 65 §§ jordabalken #ger ej till-
limpning p& hyresavtal angaende
bostadsldgenhet, om lagen om hy-
resreglering m. m. giller for avta-
let.

Foreslagen lydelse

5. Bestimmelserna i 12 kap.
55 § jordabalken iger ej tillimp-
ning pd hyresavtal angiende bo-
stadsligenhet, om lagen om hyres-
reglering m. m. giller f6r avtalet.
Detsamma giiller bestimmelserna
i 12 kap. 65 § jordabalken i vad
avser vederlag for uppldtelse av
bostadsldgenhet.

Bestimmelserna i 12 kap. 56—60 §§ jordabalken &dger icke tillimp-
ning p& hyresavtal angaende annan ldgenhet dn bostadsligenhet, om 7
eller 8 a § lagen om hyresreglering m. m. géller for avtalet.

Denna lag triader i kraft den 1 juli 1973.

6 Forslag till

Lag om iindring i lagen (1947: 523) om kommunala #tgirder till bo-

stadsforsorjningens frimjande

Hirigenom forordnas, att i lagen (1947: 523) om kommunala atgirder
till bostadsforsdrjningens framjande?! skall inforas en ny paragraf, 5 §,

av nedan angivna lydelse.
1 Lagen omtryckt 1967: 309.
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Foreslagen lydelse
5§

Kommun eller kommunalfér-
bund, som handhar for tva eller
flera kommuner gemensam bo-
stadsformedling, kan besluta art
anvisning eller formedling av bo-
stad genom kommunal bostadsfor-
medling skall ske under villkor art
den bostadssékande medverkar rill
att bostad, som han hyr eller inne-
har med bostadsritt och som han
limnar | samband med inflyttning-
en i den nya bostaden, éverlites pé
bostadssokande som kommunen
eller kommunalfoérbundet anvisar.

Denna lag tridder i kraft den 1 juli 1973.

7 Forslag till

Lag om éndring i lagen (1957: 390) om fiskearrenden

Hirigenom fdrordnas, att 16 § lagen (1957: 390) om fiskearrenden

skall ha nedan angivna lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

16 §*

Om part ej godtager arrende-
ndmnds beslut i fraga om forldng-
ning av arrendeavtal eller faststil-
lande av villkoren for sadan for-
lingning, far parten klandra be-
slutet genom att vécka talan mot
den andra parten inom tvd mina-
der fran det parten erholl del av
beslutet. Klandras icke beslutet in-
om denna tid, dr parts ritt till ta-
lan foriorad.

Om part ej godtager arrende-
nimnds beslut i friga om forldang-
ning av arrendeavtal eller faststal-
lande av villkoren for sadan {r-
lingning, fir parten klandra beslu-
tet genom att vicka talan mot den
andra parten inom tvd ménader
frédn den dag beslutet meddelades.
Klandras icke beslutet inom denna
tid, dr parts ritt till talan forlorad.

Arrendenimnds beslut i drende enligt 3—6 § far ej klandras.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1973.

Aldre bestimmelser galler fortfarande i friga om klander av beslut
som meddelats fore ikrafttridandet.

t Senaste lydelse 1970: 1018.
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Lag om #ndring i lagen (1970: 246) om tvingsforvaltning av bostads-

fastighet

Hiirigenom forordnas, att 17 och 18 §§ lagen (1970: 246) om tvangs-
forvaltning av bostadsfastighet! skall ha nedan angivna lydelse.

Nuvarande lydelse

Féreslagen lydelse

17 §

Mot Ayresndmunds slutliga beshut
i drende enligt denna lag eller be-
slur enligt 14 § andra stycket far
talan foras genom besvir. Mot an-
nat beslut av ndmnden far talan
foras endast i samhand med talan
mot slutligt beslut.

Besvirstiden dr savitr giller be-
slut varigenom ndmnden avvisat
ansékan eller avskrivit drende cn
vecka och i annat fall tvd veckor
fran det att klaganden fick del av
besluter.

Talan fores hos domstol som
avses i 11 § tredje stycket. Besvi-
ren inges till domsitolen.

Mot beslut i frdga som enligt
denna lag skall provas av hyres-
ndmnd far talan f6ras genom be-
SVAr.

Besvirshandlingen skall inges
till domstol som avses i 11 § tred-
je stycket inom tre veckor frdn
den dag beslutet meddelades.

18 §

T besviirsmal skall part kallas att
muntligen horas vid fastighetsdom-
stolen, om e¢j sadant hérande sak-
nar betydelse for utredningen. I
Ovrigt dger i fraga om handligg-
ningen vid fastighetsdomstolen 52
kap. 2, 3 och 5—12 §§ riittegdngs-
balken motsvarande tillimpning.
Bestimmelse som avser hovriitt
galler didrvid i stillet fastighets-
domstolen. Mot fastighetsdomsto-
lens beslu: i anledning av besvir
over beslut, varigenom hyres-
namnd avvisat ansékan eller av-
skrivit drende, fdr talan ej foras.

Undanrdjes hyresnidmnds beslut
om avvisning eller avskrivning
dterupptages {rendet av ndmnden.

I besvirsmal skall part kallas att
muntligen horas vid fastighetsdom-
stolen, om ¢j sédant horande sak-
nar betydclse for utredningen. I
ovrigt dger i friga om handligg-
ningen vid fastighetsdomstolen 52
kap. 2, 3 och 5—12 §§ ritte-
gangsbalken motsvarande tillamp-
ning. Bestimmelse som avser hov-
ratt géller didrvid i stillet fastig-
hetsdomstolen.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1973.
Aldre bestimmelser giller fortfarande i friga om besviir dver beslut

som meddelats fOre ikrafttridandet.
1 Lagen omtryckt 1971: 544,
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Lag om iindring i bostadsrittslagen (1971: 479)

Hirigenom forordnas, att 74, 76 och 78 §§ bostadsrittslagen (1971:

479) skall ha nedan angivna lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lvdelse

74 §

Ar sddant meddelande fran for-
cningen som avses i 10, 12 eller
32 § eller 33 § 1 avsiint i rekom-
menderat brev under mottagarens
vanliga adress, skall f&reningen
anses ha fullgjort vad som ankom-
mer pd den. Detsamma giller be-
triffande sadant meddelande fran
bostadsrittshavare som avses i 15
eller 19 §.

Ar sddant meddelande fran for-
eningen som avses i 10, 12 eller
32 § eller 33 § forsta stycket 1
eller tredje srycket avsiint i rekom-
menderat brev under mottagarens
vanliga adress, skall féreningen an-
ses ha fullgjort vad som ankommer
p2 den. Detsamma giller betrif-
fande sddant meddelande fran bo-
stadsrittshavare som avses i 15 el-
ler 19 §.

76 §

Om part ¢j godtar hyresndmnds
beslut i friga enligt 7 § sista styc-
ket, 30 § andra stycket eller 52 §,
far parten klandra beslutet genom
att viicka talan mot den andra par-
ten inom tre veckor frin det par-
ten erhill del av beslutet. Kland-
ras icke beslutet inom denna tid,
ar parts ritt till talan forlorad.

Mot hyresnamnds beslut i fraga
enligt 60 § forsta stycket 1 far ta-
lan foras genom besvdr inom tre
veckor frin det klaganden erhéll
del av beslutet.

Om part ej godtar hyresnimnds
beslut i fraga enligt 7 § sista styc-
ket eller 52 §, far parten klandra
beslutet genom att vidcka talan
mot den andra parten inom tre
veckor fran den dag beslutet med-
delades. Klandras icke beslutet in-
om denna tid, dr parts ritt till
talan forlorad.

Mot hyresndmnds beslut i friga
enligt 60 § forsta stycket 1 far ta-
Jan foras genom besviir inom tre
veckor frin den dag beslutet med-
delades.

Mot hyresndmnds beslut i fraga
enligt 30 § andra stvcket far talan
ej foras.

78 §

Talan {ar ej foras mot fastig-
hetsdomstols dom i friga om fast-
stillande av hyresvillkor cnligt 7 §
sista stycket eller i frdga om till-
stdnd som avses i 30 § andra styc-
ket och ej heller mot hovritts
dom i friga som avses i 52 § eller
i frAga om godkinnande enligt
60 § forsta stycket 1.

Talan far ej foras mot fastig-
hetsdomstols dom i friga om fast-
stidllande av hyresvillkor enligt 7 §
sista stycket och ej heller mot hov-
ritts dom i friga som avses i 52 §
eller i friga om godkidnnande en-
ligt 60 § forsta stycket 1.
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Féreslagen lydelse

[ tvist som avser faststillande av hyresvillkor enligt 7 § sista stycket
skall vardera parten svara fOr sin rittegdngskostnad i fastighetsdomstolen,
i den mén ej annat féljer av 18 kap. 6 § rittegdngsbalken.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1973.
Aldre bestimmelser giller fortfarande i friga om klander av beslut

som meddelats fore ikrafttridandet. -

10 Forslag till

Lag om indring i lagen (1955: 261) om avstingning av domare

Hirigenom férordnas, att 1 § lagen (1955:261) om avstingning av
domare skall ha nedan angivna lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

1§
Ar domarc pa sanpolika skdl misstinkt for brott, som kan antagas
med{Ora avsdttning, m& han avstingas frin utdvning av tjinsten.

Med domare avses i1 denna lag
lcdamot samt lagfaren befatt-
ningshavare, som c¢j dr ledamot,
vid allmin underrétt, hovritt eller
hogsta domstolen eller vid rege-
ringsritten, arbetsdomstolen, for-
siikringsridet, statens hyresrad,
kammarritt, skatteriatt eller lins-
ritt eller, d@ Konungen forordnat
dirom, vid annan sirskild dom-
stol.

Med domare avses i denna lag
ledamot samt lagfaren befattnings-
havare, som c¢j dr ledamot, vid all-
min underritt, hovritt eller hdgsta
domstolen cller vid regeringsrit-
ten, arbetsdomstolen, forsakrings-
ridet, statens hyresrdd, arrende-
némnd, hyvresndimnd, kammarratt,
skatteritt eller linsritt eller, da
Konungen forordnat ddrom, vid
annan sdrskild domstol.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1973,

1 Lydelse enligt prop. 1972: 21.
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Lag om éindring i jordabalken
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Bilaga 2
Forslaget i Ds Ju 1972: 14

Hirigenom férordnas i friga om jordabalken, _
dels att 11 kap. 4—6 §§ samt 12 kap. 57, 58 och 59 §§ skall ha nedan

angivna lydelse,

dels att i balken skall infGras tva nya paragrafer, 11 kap. 6 a § och 12

kap. 58 a §, av nedan angivna lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen Ivdelse

11 KAP.
48

Bestammelserna 1 5 och 6 8§
om ritt till ersittning for arrenda-
torn med anledning av arrendets
upphirande giller, om ej annat
avtalats och ej heller arrendefdr-
hillandet upphor pa den grund att
arrenderiitten dr forverkad eller
forhallande som avses i 8 kap.
14 § forcligger.

Bestimmelserna i 5—6 a §§ om
rdtt till ersdttning for arrendatorn
med anledning av arrendets upp-
horande giller, om e¢j annat avta-
lats och ej heller arrendeférhal-
landet upphér pa den grund att
arrenderitten #r forverkad clier
forhallande som avses i 8 kap.
14 § {Greligger.

58

Har jorddgaren uppsagt arrendeavtalet och vigrar han att forlinga
arrendeforbillandet eller kommer férlingning i annat fall ej till stand
pa den grund att jordigaren for forldngning kriver arrendeavgift som ej
ar skiilig eller uppstiller annat villkor som strider mot god sed i arrende-
forhallanden eller cljest dr obilligt, skall han i skilig omfattning ersétta
arrendatorn dennes forlust pa grund av arrendeférhallandets upphéran-
de, om ¢j

1. arrendatorn asidosatt sina forpliktelser i sidan man att det icke
skiligen kan fordras att jordigaren forlinger arrendefgrhillandet,

2. jorddgaren gor sannolikt, att marken skall anvidndas f6r annat in-
damal in det med upplatelsen avsedda, och intresset f6r honom att kun-
na férfoga Over marken for sddant dndamail patagligt Gverviiger arren-
datorns intresse av fortsatt arrende, eller

3. jordidgaren i annat fall har befogad anledning att upplSsa arrende-
férhallandet.

Forsta stycket dger motsvaran-
de tillimpning, om arrendatorn
har uppsagt avtalet enligt 3 § och
i uppsdgningen begdrt forlingning
av avialet pad dndrade villkor.
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Forlust f6r arrendatorn som har samband med att denne bekostat upp-
forande av byggnad eller utférande av annat arbete pa arrendestillet
skall beaktas vid ersdttningens bestimmande endast om #tgiarden vidta-

gits i enlighet med arrendeavtalet.

6 §

Jordigaren skall i uppsigningen
underritta arrendatorn om de vill-
kor han uppstiller for att forldnga
arrendeférhallandet eller om orsa-
ken till att han vigrar medge for-
langning. Uppsdgningen skall dess-
utom innehalla underrittelse att
arrendatorn, om han icke gir med
pa att limna arrendestiillet utan
att fa ersittning enligt 5 §, har att
inom tvd manader frin uppsig-
ningen hinskjuta tvisten till arren-
denimnden for medling.

Vill jordigaren siga upp avialet
skall han i uppsigningen underrit-
ta arrendatorn om de villkor han
uppstéller for att forlinga arren-
defdrhallandet eller om orsaken
till att han vigrar medge forling-
ning. Ubppsigningen skall dess-
utom innehélla underrittelse att
arrendatorn, om han icke gir med
pa att limna arrcndestillet utan
att fa ersittning enligt 5 §, har att
inom tvd maénader frin uppsig-
ningen hinskjuta tvisten till arren-
dendmnden {Or mediing.

Underlater jordidgaren att fullgéra vad som aligger honom enligt
forsta stycket, dr uppsigningen utan verkan.

Har jordédgaren fullgjort vad som &ligger honom enligt forsta stycket
och vill arrendatorn icke ldmna arrendestillet utan att fa ersittning cn-
ligt 5 §, har arrendatorn att hiinskjuta tvisten till arrendenidmnden inom
den i forsta stycket angivna tiden. Taktftages ¢j denna, forfalier ritten till
crsittning.

6al

Senaste lydelse 1972: 252.

Har arrendatorn uppsagt avta-
let och [ uppsigningen begdrt for-
lingning av avtalet pd dndrade
villkor, skall han inom fvd md-
nader fran uppsigningen hdnskju-
ta tvisten till arrendenimnden for
medling och dérvid ange den ind-
ring han onskar i de avialade vill-
koren.

Underldter arrendatorn att han-
skjuta tvisten till arrendendmnden
inom den i forsta stycket angivna
tiden, dr uppsdgningen wtan ver-
kan. Har han cj angett de dnd-
ringar han dnskar i de avtalade
villkoren, skall ndmnden foreligga
lonom att avhjilpa bristen inom
viss tid. Efterkommes ej fOrelig-
gandet, far ansékningen om med-
ling avvisas.

Har arrendatorn fullgjort vad



Prop. 1973: 23 249

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

som dligger honom enligt forsta
stycket, skall arrendendmnden {5-
religga jordigaren att uppge de
villkor han uppstdller for att for-
linga arrendeférhdllandet eller or-
saken till att han vigrar medge
forlingning. lakttager jordigaren
ej foreliiggandet och dr avtalet ej
uppsagt enligt 6 § forsta stycket,
skall avtalet anses forlingt pd de
av arrendatorn dnskade villkoren.
Erinran hirom skall intagas i fére-
ldggandet.

12 KAP.
57 §

Har hyresviarden uppsagt hyresavtalet och vigrar han att forlinga
hyresforhallandet eller kommer forlingning i annat fall ej till stind pé
den grund att hyresvirden for forlingning kriver hyra som ej ar skilig
eller uppstiller annat villkor som strider mot god sed i hyresforhéllandet
eller eljest dr obilligt, skall han i skdlig omfattning ersédtta hyresgasten
dennes forlust pa grund av hyresforhéallandets upphérande, om ej

1. hyresgédsten &asidosatt sina forpliktelser i sddan méan atit det icke
skiligen kan fordras att hyresviirden forlanger hyresforhallandet,

2. huset skall rivas eller underga sadan storre ombyggnad att hyres-
gidsten uppenbarligen icke kan sitta kvar i ligenheten utan nimnvird
oligenhet fér ombyggnadens genomforande samt dédrjamte antingen hy-
resviarden anvisar annan ldgenhet med vilken hyresgisten skiligen kan
ndjas eller hyresavtalet innehéller villkor om att hyresférhéllandet skatl
upphora pd grund av rivning eller ombyggnad av huset och rivningen
eller ombyggnaden skall pabdrjas inom fem ir frin villkorets tillkomst,
eller

3. hyresvdrden i annat fall har befogad anledning att uppldsa hyres-
forhallandet.

Forsta stycket dger motsvarande
tillimpning, om hyresgiisten har
uppsagi avtalet i annat fall in som
avses i 6 § och i uppsdgningen be-
gdirt forlingning av avtalet pd dnd-
rade villkor,

Forlust for hyresgdsten som har samband med att denna bekostat and-
ring av ldgenheten skall beaktas vid ersidttningens bestimmande endast
om hyresvirden samtyckt till dndringen eller hyresgisten traffat hyres-
avtalet under forutsittning att han skulle f& utfora indringen. Forlus-
ten beridknas i sddant fall till hogst det belopp varmed ligenheten genom
dndringen Okat i virde som hyresldgenhet.
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58 §2

Hyresvirden skall 1 uppsigning-
en underrdtta hyresgisten om de
villkor han uppstiller for att for-
linga hyresforhallandet eller om
orsaken till att han vigrar medge
forlingning. Uppsdgningen skall
dessutom innehalla underriittelse
att hyresgdsten, om han icke gar
med p3 att flytta utan att fa ersiitt-
ning enligt 57 §, har att inom tva
maéanader frin uppsidgningen hén-
skjuta tvisten till hyresnimnden
for medling.

Vill hyresvirden sdga upp avia-
let skall han i uppsigningen un-
derriitta hyresgédsten om de villkor
han uppstiller for att forlinga hy-
resforhillandet eller om orsaken
till att han vagrar medge forlang-
ning. Uppsigningen skall dess-
utom innehalla underrittelse att
hyresgisten, om han icke gir med
pa att flytta utan att fa ersittning
enligt 57 §, har att inom tvd ma-
nader fran uppsidgningen hanskju-
ta tvisten till hyresnimnden f&r
medling.

Underlater hyresvirden att fullgora vad som &ligger honom enligt
forsta stycket, ir uppsédgningen utan verkan.

Har hyresvirden fullgjort vad som éligger honom enligt forsta stycket
och vill hyresgisten icke 1dmna ldgenheten utan att fi ersittning cnligt
57 §. har hyresgésten att hinskjuta tvisten till hyresnimnden inom den
i forsta stycket angivna tiden. Iakttages ej denna, forfaller ritten till cr-
sdttning.

58a§

2 Senaste lydelse 1972:252.

Har hyresgdsten uppsagt avtalet
och [ uppsidgningen begdrt for-
lingning av avtalet pd dndrade
villkor, skall han inom tvd mana-
der frdn uppsiigningen hdnskjuta
tvisten till hyresndmnden for med-
ling och ddrvid ange den dndring
han énskar i de avtalade villkoren.

Underldter hyresgisten art héin-
skjuta tvisten till hyvresnimnden
inom den i firsta stvcket angivng
tiden, {r uppsdgningen utan ver-
kan. Har han ej angetr de ind-
ringar han onskar i de avtalade
villkoren, skall nimnden foreligga
honom att avhjilpa bristen inom
viss tid. Efterkommes ¢j forelig-
gandet, fdr ansékningen om med-
ling avvisas.

Har hyresgdsten fullgjort vad
som dligger honom enligt forsta
stycket, skall hyresnimnden fore-
ligga hyresvirden att uppge de
villkor han uppstdiller for att for-
linga hvresforhallandet eller orsa-
ken till art han viigrar medge or-
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lingning. lakttager hyvresvirden ej
foreliggandet och dr avtalet ej
uppsagt enligt 58 § forsta stvcket,
skall avtalet anses forlingt pd de
av hyresgisten onskade villkoren.
Erinran hirom skall intagas i fore-
liggandet.

59 §

Skall hyresforhéallandet upphdra efter uppsdgning som gjorts av hyres-
virden och har hyresgiisten behov av uppskov med avflyttningen, far
hyresniimnden fore hyrestidens utgang pa begéran av hyresgidsten medge
denne sidant uppskov under skilig tid, dock hogst ett ar.

Skall hyresforhdllandet upphéra
efter uppsdgning som gjorts av hy-
resgisten i fall som avses i 57 §
andra stycket, far hyresnimnden
pa begiran av hyresvirden eller
hyresgisten medge uppskov med
avflyttning under skilig tid, dock
hogst ett ar.

Uppskov enligt forsta stycket far
¢j medges, om hyresvirden eller
annan dirigenom skulle tiliskyndas
betydande skada eller oldgenhet
cller om hyresgisten med hinsyn
till tidpunkten for uppsigningen
erhallit tillrdckligt radrum med
avflyttningen.

Medges uppskov enligt forsta
stycket, skall hyresnimnden fast-
stilla skiliga hyresvillkor for tiden
fran avtalets upphdrande till av-
flyttningen.

Uppskov enligt forsta eller and-
ra stycket far ej medges, om hy-
resvarden, Ayresgdsten eller annan
dérigenom skulle tiliskyndas bety-
dande skada eller oldgenhct eller
om avflvitningen med hinsyn till
omstindigheterna utan oldgenhet
kan ske vid tidpunkten for avtalets
upphdorande.

Medges uppskov enligt forsta
eller andra stycket, skall hyres-
nimnden faststédlla skiliga hyres-
villkor for tiden fran avtalets upp-
horande till avflyttningen.

1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 1973.

2. Bestammelserna i 11 kap. 4—6 a §§ i den nya lydelsen giiller dven
i friga om arrendeavtal som slutits fore lagens ikrafttridande, om 11
kap. 5 § i dess #ldre lydelse var tillimplig p avtalet. Motsvarande giller,
om 2 kap. 87 § fagen (1907: 36 s. 1) om nyttjanderiitt till fast egendom
var tilldmplig p& avtalet. Har avtalet sagts upp fore ikrafttridandet eller
har jordidgaren och arrendatorn fore ikrafttridande avtalat att arrenda-
torn icke har ritt till ersittning om jordigaren siger upp avtalet, iger
aldre bestammelser dock fortfarande tillimpning.

3. Bestimmelserna i 12 kap. 57—59 §§ i den nya lydelsen giller dven
i friga om hyresavtal som slutits fore lagens ikrafttridande, om 57 § i
dess ildre lydelse var tillimplig pa avtalet. Motsvarande giller, om 3
kap. 57 § lagen (1907: 36 s. 1) om nyttjanderitt till fast egendom var till-
limplig pa avtalet, Har avtalet sagts upp fore ikrafttridandet, dger dldre
bestaimmelser dock fortfarande tillimpning.
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