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Pa regeringens vignar

OLOF PALME
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Propositionens huvudsakliga innehall

| propésitioncn laggs fram forslag till dndringar i hyreslagstiftningen,
framst jordabalkens regler om hyra. Genom forslagen forbittras hyresgis-
ternas rittsstallning.

Nar det giller normerna for hyressittningen av bostader foreslés i pro-
positionen att bruksvardesystemet behalls. Samtidigt foreslas en del jus-
teringar i bruksvirdereglerna. Bl. a. slopas den nuvarande regeln om att
den hyra som hyresvarden fordrar skall godtas, om den inte ar oskalig. T
stillet foreslas att fragan vilken hyra som i fortsittningen skall gilla be-
déms genom en skilighetsprovning dér parterna i princip likstills. Aven i
fraga om provningen av andra villkor dn hyran foreslas att det nuvarande
foretradet for hyresviardens mening slopas.

Hyresnimnden foreslas fi mojligheter att vid vite foreligga en hyres-
vird att limna ut sddana hyresuppgifter fér sina ligenheter som kan
behdvas for en hyressittning enligt bruksvirdeprincipen betritfande andra
lagenheter.

I propositionen foreslis vidare att det nuvarande systemet med bransle-
och va-klausuler i princip férbjuds. att hyrestiden i regel skall vara obe-
stamd och att reglerna om olika uppsagningstider férenklas.

Vidare foreslas nya bestimmelser i friga om férfarandet vid forléing-
nings- och villkorstvister. Bostadshyresgisternas stilining forbittras ge-
nom att det alltid 4r den part som vill £ till stind en éindring av hyresforhél-
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landet som har att hinskjuta en tvist till hyresnamnden. Detta innebdr att
det s. k. avflyttningsmeddelandet slopas. Det foreslas ocksa ett forenklat
provningsforfarande for s. k. massdrenden av innebord att nér vissa typfall
har avgjorts far ovriga drenden avglras i princip utan sammantride och
efter delgivning genom kungdrelse.

Den nya lagstiftningen foreslas trida i kraft den 1 januari 1985.
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1 Forslag till
Lag om éndring i jordabalken

Harigenom foreskrivs att 7 kap. 16 § och 12 kap. jordabalken' skall ha

nedan angivna lydelse.

Nuvarande Ivdelse

Foreslagen Ivdelse

7 kap.
16 §*

Efter exckutiv forséljning av fas-
tighet giller upplitelse av nyttjan-
deratt, servitut eller ritt till elek-
trisk kraft mot den nye 4garen en-
dast om forsiljningen skett under
forbehall om rittighetens bestind
enligt 12 kap. utsokningsbalken el-
ler rittigheten enligt samma kapitel
ar skyddad utan forbehall.

Efter exekutiv forsiljning av fas-
tighet giller upplatelse av nyttjan-
deritt, servitut eller rétt till elek-
trisk kraft mot den nye dgaren en-
dast om forsiljningen skett under
forbehall om rittighetens bestind
enligt 12 kap. utsokningsbalken el-
ler rattigheten enligt samma kapitel
ar skyddad utan férbehall. Ar fas-
tigheten taxerad som annan fastig-
het och har den vid taxeringen be-
tecknats som hyreshusenhet, giller
dock uppldtelser som avser hyra av
en bostadsligenhet med obestimd
hvrestid och som grundar sig pd en
skriftlig handling alltid mot den nye
dgaren, om hyresgdsten har tilltrdrt
lagenheten fore den exekutiva for-
sdljningen.

Bestammelser om verkan av underlatenhet att uppsiga arrende- eller
hyresavtal som enligt forsta stycket ej giller mot ny édgare finns i 12 Kap.

utsokningsbalken.

12 kap. Hyra

Inledande bestimmelser

Detta kapitel avser avtal, varige-
nom hus eller del av hus uppldtes
till nyttjande mor vederlag. Detta
giller &ven om lidgenheten upplatits
genom tjiinsteavtal eller avtal i an-
slutning till sddant avtal.

Innefattar avtalet Aven upplételse
av jord att nyttjas i forening med

1§

Detta kapitel avser avtal, genom
vilka hus eller delar av hus uppldts
till nyttjande mot ersdrtning. Detta
giller dven om lagenheten upplatits
genom tjansteavtal eller avial i an-
slutning till sddant avtal. _

Inncfattar avtalet dven upplatelsc
av jord att nytyjas rillsammans med

! Balken omtryckt 1971: 1209. 12 kap. omtryckt 1979: 252.

2 Senaste lydelse 1981: 784.
3 Senaste lydelse 1980: 95.
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Nuvarande lydelse

ligenheten, dger detta Kapitel
tillampning pa avtalet, om jorden
skall anvindas for tradgardsodling i
mindre omfattning eller fér annat
andamaél an jordbruk. Forenas tjin-
steavtal, som ej ar av ringa betycel-
se, med upplatelse av savil ligzn-
het for bostadsandamél som jord,
dger kapitlet tillimpning, om upp-
latelsen av ligenheten dr mera be-
tydelsefull &n upplételsen av jor-
den.

Med bostadsligenhet avses la-
genhet som upplatits for att helt el-
ler till icke ovésentlig del anvandas
som bostad.

Forbehall som strider mot be-
stammelse i detta kapitel 4r uian
verkan mot hyresgisten eller den
som har riitt att trida i hans stélle,
om €j annat anges.

Foreslagen Iydelse

lagenheten, skall detta kapitel till-

“ldmpas pa avtalet, om jorden skall

anviandas for triadgardsodling i
mindre omfattning eller fér annat
andamaél 4n jordbruk. Forenas et
tjdnsteavtal, som ej 4r av ringa be-
tydelse, med upplételse av savil la-
genhet for bostadsiandamil som
jord, skall kapitlet tillimpas, om
upplatelsen av lagenheten ar mera
betydelsefull &n upplitelsen av jor-
den.

Med bostadslagenhet avses li-
genhet som upplatits for att helt el-

-ler till en inte ovisentlig del anvin-

das som bostad. Med lokal avses
annan ligenhet dn bostadsligen-
het.

Forbehall som strider mot en be-
stimmelse .i detta kapitel dr utan
verkan mot hyresgasten eller den
som har ratt att trida i hans stille,
om ej annat anges.

Omfaitar hyvresavialet fler iin tio
bostadsligenheter, som hyresgiis-
ten skall hyra ut i andra hand, far
parterna avtala om forbehall som
strider mot vad som sdgs i detta
kapitel om sddana lagenheter, un-
der forutsittning atr forbehdllet
inte strider mot bestimmelserna
om lokaler och inte heller avser riit-
ten till forlingning av avtalet eller
grunderna for faststillande av
hvresvillkoren i samband med sd-
dan forlingning. Ett sddant forbe-
hall giller endast om det godkiints
av hyresnimnden. Godkiannande
behivs dock inte om staten, kom-
mun, landstingskommun, kommu-
nalférbund, allmdnnyitigt bostads-
Jforetag eller aktiebolag, som helt
dgs av en kommun eller lundstings-
kommun, dr hvresvird.

Om upplételse i vissa fall av bostadslidgenheter finns bestimmelser i

bostadsanvisningslagen (1980: 94).
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Hyresavtals ingdende

2

Foreslagen lydelse

Hyresavtalet

Hyresavtal skall upprittas skriftligen, om hyresvirden eller hyresgisten

begir det.

Har hyresavtal uppréttats skrift-
ligen och trader négon i laga ord-
ning i hyresgastens stélle, skall an-
teckning dirom pi begiran giras
pa handlingen.

Har hyresavtal upprattats skrift-
ligen och trader nigon i laga ord-
ning i hyresgdstens stille, skall det-
ta p begéiran antecknas pd avialet.

Foéljer av ett hyvresforhillande en
rdtt att anvinda utrvmmen som dr
avsedda att anvindas gemensamt
av hyresgdsterna, fdr en sddan rdtt
inte upphdvas eller dndras i annan
ordning dn som giller for dndring
av hyresvillkor, iven om ritten inte
dr sdrskilt reglerad i avtalet mellan
parternd.

Hyrestid och uppséigning

Ar hyresavtal 1riffat for bestdmd
tid, skall, om hyresforhdllander vid
hyrestidens utgdng varat lingre dn
nio mdanader i {oljd, uppsdgning all-
tid ske for att avtalet skall upphdéra
att gilla vid hyrestidens utgdang.

Innehdller avial, som skall upp-
sdgas for att upphora vid hvresti-
dens utgdng, ej bestimmelse om
uppsdgningstid, skall uppsdgning-
en ske, om hvrestiden dr

1. lingst en vecka, senast en dag
i forvig,

2. ldngre in en men lingst 1va
veckor, senast tvd dagar i forvig,

3. lingre dn tvd veckor men
ldngst tre mdnader, senast en vec-
ka i forvag,

4. langre dn tre men lingst sex
manader, senast en mdnad i for-
vdg,

5. lingre éGn sex mdnader men
lingst ett dr, senast tre mdnader i
Sforvig,

6. lingre dn etr men ldngst fem
dr, senast sex mdnader i forvig,

7. ldangre dn fem dr, senast ett dr
i forvig.

Avser avtalet annan ligenhet in

Hyresavtal giiller for obestdmd
tid, om inte annat foljer av andra
stveket. Hyresavial som giller for
obestimd tid skall sépas upp foratt
upphara att gélla.

Hyresavtal kan dven ingds fior
bestimd tid. Sddana avtal upphér
att gdlla vid hyrestidens utgdng,
om inte annat har avitalats. Har
hyvresforhdllander varat mer din nio
mdnader i foljd, skall dock avtalet
alltid sdgas upp for att upphéra att
gdlla.

Eut hyresavtal, som dr ingdnget

for bestimd tid, anses fnrlangl pd

obestimd tid

1. om avialet saknar bestdmmel-
ser om verkan av utebliven uppsig-
ning och inte sédgs upp till hyresti-
dens utgdang trots att uppsdgning
skall ske, eller

2. om hyresgiisten, trots att av-
talet upphort art gilla utan uppsig-
ning, fortsatt att anviinda ligenhe-
ten en mdnad efter hyrestidens ut-
gang utan att hyresviirden anmo-
dat honom att flvtia.

For anmodan enligt  tredje
stycket 2 galler vad som foreskrivs
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bostadsligenhet och Gr hyrestiden
lingre dn nio manader, har hyres-
gdsten alltid réitt till en uppsdg-
ningstid av minst nio mdnader. Vad
nu sagts gdller dock ej om liigenhe-
ten ej dr avsedd art anviindas for
forvdrvsverksanthet och avtalet har
samband med hvresavtal som avser
bostadsligenhet.

Saknar avialet bestimmelse om
verkan av utebliven uppsigning
och uppsdges det ef inom ritt tid,
anses det, om hyrestiden éverstiger
nio mdnader, forlingt pd ett dr och
i annat fall pd tid som motsvarar
hyrestiden.

Ar hvresavtal triiffat for bestimd
tid utan forbehdll om uppsdgning
och har hvresforhdllander vid hy-
restidens utgdng icke varat lingre
dn nio mdnader i foljd, anses avta-
let forlingt pd obestamd tid, om
hyvresgdsten suttit kvar i ligenheten
en mdnad efter hyrestidens utging
utan att hvresvirden anmodat no-
nom att flvtta.

Ar hyrestiden ej bestimd. skall
den, om uppségningstid icke avta-
lats. utgd@ en manad efter uppsdg-
ning eller, savida hvresforhdllandet
vardat lingre dn ett dr, pd den far-
dag som intriffar nirmast efter tre
madnader frin uppsdigningen. Avier
hyresavtalet annan lidgenhet dn bo-
stadsliigenhet och har hyresforhdal-
landet vid wuppsdgningen. varat
lingre dn nio mdnader.i folid, har
hyresgisten dock alltid réiu till en
uppsdgningstid av minst nio mdra-
der. Beror hyresforhdllandet av ¢n-
nan anstdllning dn som avses i 46 §
forsta styvcket 7, har hyresgisten
alltid rare vill en uppsdagningstid av
minst en mdnad.

Fardagar dr den 1 april och den 1
oktober.

Foreslagen lvdelse

om uppsdgning i 8 8. Ytterligare
bestdmmelser om sadan anmodan
finns i 49 § tredje stycket.

48

Hyresavtal som gidller for obe-
stimd tid kan, om inte lingre upp-
sdgningstid har avtalats, sdgas upp
Sfor att upphora arr gélla

1. vid det mdnadsskifte som in-
trdaffar nirmast efter tre mdnader
fran . uppsigningen, nir avtalet
avser en bostadsligenhet, eller

2. vid det mdnadsskifte som in-
triffar ndrmast efter nio mdnader
frdn uppsigningen, ndr avialer
avser en lokal.

Skall ett hyresavial fir bestimd
tid sdgas upp for art upphora att
gdlla och dr inte lingre uppsig-
ningstid avtalad, skall uppségning-
en ske senast

1. endag i forvig om hyrestiden
dar lingst tvd veckor,

2. en vecka i forvig om hyresti-
den dr lingre in tv@ veckor men
lingst tre mdnader,

3. tre mdnader i forvig om hy-
restiden dr lingre dn tre manader
och det dr frdga om en bostadsli-
genhet,

4. tre manader i forvig om hy-
restiden dr lingre -dan tre mdnader
men ldngst nio mdnader och det dr
fraga om en lokal,

5. nio mdnader i forvig om hy-
restiden dar lingre dn nio mdanader
och det dr frdga om en lokal.
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4a§

Avser hyresavtal bostadsligen-
het, fdr hyresgdsten uppsdiga hy-
resavtalet att upphora vid ménads-
skifte som intriffar tidigast efter tre
mdnader frdn uppsdgningen.

Avlider hyresgdist som hyrt bo-
stadsligenhet fore hyrestidens ut-
gang, far dodshoet uppsdiga avtalet
inom en mdnad fran dodsfallet. Av-
talet upphor att gilla en mdnad ef-
ter uppsdgningen. Har bostadsli-
genhet hyrts av makar gemensamt
och aviider den ena av makarna,
tillkommer den riitt som angivits nu
ddodsboet och den efterlevande ma-
ken i forening.

Ar ligenhet uppliten for hyres-
gdstens livstid, far vid dennes dod
hans make intrida som hyresgdst
under sin livstid, om dktenskapet
ingdtts innan avtalet triffades och
annat ej avtalats. Ingdr den efterle-
vande maken nytt dktenskap, far
hyresvirden dock uppsdiga avtalet
att upphéra tidigast pd den fardag
som intrdffar nirmast efter tre md-
nader fran uppsigningen. Nir av-
talet upphor att gilla pa grund av
hyresgiistens eller den efterlevande
makens dod, skall ligenheten av-
tradas pd den fardag som intriffar
ndrmast efter en mdnad fran déds-

fallet.

Uppsiges hyresavtal av orsak
som anges i 11—14 eller 16—19 §8§,
upphdr det genast att gilia. Det-
samma giller i fall som angesi42 §,
om ¢j annat foljer av 44 §.

Uppsiges hyresavtal av annan
orsak som ger hyresvird eller
hyresgist ratt att frantrada avtalet
och innehdller detta kapitel ej sir-
skild bestammelse om uppsdg-
ningstid, giller den uppsagningstid

_ som for varje sdrskilt fall angesi 3 §
andra stycket, om avtalet dr triffat

Féreslagen lydelse

58

Avser ett hyresavtal en bostads-
lagenhet, fdar hyresgdsten alltid
sdga upp hyresavtalet att upphéra
att gilla vid manadsskifte som in-
triffar tidigast efter tre mdnader
Jrdn uppsigningen.

Om hyresgdsten har avlidit, far
didsboet ocksd inom en mdnad
Sfran didsfallet siga upp avtalet att
upphdra att gélla vid manadsskifte
som intriffar tidigast efter en ma-
nad frdan uppsdigningen. Har bo-
stadsligenhet hyrts av makar ge-
mensamt och avlider den ena av
dem, tillkommer den ritt som angi-
vits nu dddsboet och den efterle-
vande maken i forening.

6§

Sdgs ett hyresavtal upp av en or-
sak som anges i 11—14 eller 16—
18 §8§, upphor det genast att gilla.
Detsamma géller i fall som anges i
42 §, om ej annat foljer av 44 §.

Séigs ett hyresavtal upp av ndgon
annan orsak som ger hyresvird el-
ler hyresgéast ritt att frantriida avta-
let och dr det inte friga om fall som”
avses i 5§ andra stvcker giller,
oavsett vad som har avtalats om
uppsigningstid, den uppsignings-
tid som for varjc sirskilt fall anges i
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for bestimd tid, eller i 4 § andra
stycket, om hyrestiden ej dr he-
stimd. Sker uppsidgning innan
hyresgisten iilltriatt  ldgenhetzn,
upphér avtalet dock genast att gél-
la.

Infaller dag dd ligenhet enligt
lag eller avtal skall tilltridas eller
avtridas pd séndag eller annan ¢ll-
mdan helgdag, skall tilltrade eller
avirdde i stillet ske néista vardag.

Den som har att avtrida ldgen-
het skall senast klockan 12 ov-
tradesdagen hdlld ligenheten till-
giinglig for den som skall tillirdda
den. Omfurtar lagenhet som helt ¢l-
ler delvis dr uthyrd till bostad minst
tvd rum som dr avsedda for to-
stadsindamdal, skall hdlften av
bostadsrummen hdllas tillgdnglig
klockan 12 foregdende dag eller,
om denna ir sindag eller annan
allmin helgdag, klockan 8 av-
tridesdagen.

Foreslagen lvdelse

4 § forsta stycket, om hyresavtalet
gdller for obestimd tid, eller i 4 §
andra stycket, om hyresavialet giil-
ler for bestimd tid. Sker uppsig-
ning innan hyresgéasten tilltratt [4-
genheten, upphdr avtalet dock ge-
nast att galla.

Upphor ett avtal om hyra av bo-
stadsldgenher att gilla och finns
Jorutom hyresavtalet etr annar av-
tal mellan hyresvirden och hyres-
gasten som avser en nyttighet som
har ett omedelbart samband med
anvindningen av ligenheten och
som dr av mindre betrvdelse i jamfo-
relse med den anvindningen, upp-
hor dven det andra avtalet samti-
digt att giilla.

748

Ndr hyrestiden har lipt ut skall
hyresgdsten senast pdfoliande dag
limna ldgenheten och senast
klockan 12 den dagen hdlla ligen-
heten tillginglig for den som skall
tilltrdda den.

Infaller den dag dd ligenheten
skall tilltradas eller limnas pd en
séndag. annan allmin helgdag,
lordag,” midsommarafton, julafton
eller nydrsafton, skall det i stillet
ske nédsta vardag.

Forsta och andra styckena géller €j, om annat avtalats.

Uppsagning skall vara skriftlig,
om hyresforhillandet varat lingre
an nic manader i foljd vid den tid-
punkt till vilken uppségningen sker.

Uppsigningen far dock, utom i fall

som avses i34, 58 och 58 a §§, vara
muntlig. om skriftligt erkinnande
av uppsigningen limnas. Uppsag-
ning far ske hos den som &r behorig

8§

En uppsigning skall vara skrift-
lig. om hyresférhillandet har varat
langre &n tre manader i foljd vid den
tidpunkt till vilken uppsédgningen
sker. Uppsigningen far dock, utom
i fall som avses i 58 a §, vara munt-
lig, om det dr hyresgdsten som sd-
ger upp avtalet for upphiorande och
hvresvirden lamnar etr skriftligt er-
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att mottaga hyra pa hyresvirdens
vagnar.

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

Triffus ej den som sdokes i sitt
hemvist, fér uppsdgningen sdndas i
rekommenderat brev under hans
vanliga adress. Ett exemplar av
uppsdgningen skall dessutom ldm-
nas antingen i den siktes bostad till
vuxen medlem i det hushdll som
han tillthor eller, om han driver ro-
relse med fast kontor, pd kontoret
till ndgon som dr anstalld déir. Pa-
triffas icke ndgon som angivits nu,
skall uppsdgningen i stillet ldggas i
den soktes postlida, om sddan
finns. Uppsdgning har skett ndr
vad som sagts nu blivit fullgjort.

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

Stamningsansdkan med yrkande
att hyrestorhallande skall upphora
och ansékan om vrdkning av hyres-
gast giller som uppséigning nir del-
givning skett i behorig ordning.

Sirskilda bestimmelser om inne-
hallet i uppsidgning av hyresavtal,
som giller annan ldigenhet dn bo-
stadsldagenhet, finns i 58 §.

Foreslagen Ivdelse

kdnnande av uppsigningen. Upp-
sdgning far ske hos den som &r be-
horig att ta emot hyra pa hyresvir-
dens vignar.

Skriftliga  uppsdgningar skall
delges den som sdks f6r uppségning
iden ordning somangesi8kap.8 §
andra och tredje styckena, om inte
annat foljer av tredje eller fjirde
styckena i denna paragraf.

Har den som séks for uppsig-
ning hemvist hdr i landet och dr det
inte fraga om en uppsdgning i for-
tid enligt 42 § eller en sddan upp-
sdgning som avses i 58 §, far upp-
sdgningen sindas i rekommenderat
brev. Uppsigningen anses dd ha
skett nér den har aviimnats for
postbefordran under den séktes
vanliga adress. Har hyresgdsten
ldmnat hyresviirden uppgift om en
adress, under vilken meddelanden
till honom skall sidndas, anses den
som hans vanliga adress. I annat
Jall anses den uthyrda ligenhetens
adress som hvresgiistens vanliga
adress. :

Om en hyresvird eller cn hyres-
gést, vars avtal skall sigas upp.
inte hur ndgot kint hemvist har i
landetr och om det inte heller finns
ndgot kint ombud som har ritt att
ta emot uppsigning for honom, fir
uppsigning ske genom kungdrelse i
Post- och Inrikes Tidningar.

Stamningsansdkan med yrkande
att hyresforhallande skall upphéra
och ansOkan om avhysning av
hyresgédst giller som uppsédgning
nér delgivning skett i behorig ord-
ning.

Sarskilda bestimmelser om inne-
héllet i uppsigning av hyresavtal
som giiller lokaler finns i 58 §.

Liagenhetens skick och hinder i hyresriitten

9§

Pa tilltradesdagen skall hyresvér-
den, om ¢ unnar avtalats, tillhan-

P tilltrddesdagen skall hyresvir-
den, om inte bdttre skick har avta-
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dahalla lagenheten i sddant skick
att den enligt den allmédnna uppfatt-
ningen i orten dr fullt brukbar for
det avscdda dndamadlet.

Foreslugen lydelse

lats, tillhandahélla ligenheten i sa-
dant skick att den enligt den all-
ménna uppfattningen i orten ér fullt
brukbar for det avsedda dndamalet.

Avtal far dock triffas om att li-
genheten skall vara i samre skick,
om

1. uppldtelsen avser en bostads-
ligenhet for fritidsdandamdl eller en
lokal, eller

2. hyresavtalet innehdller for-
handlingsklausul enligt hyresfor-
handlingslagen (1978:304) och be-
stimmelserna  om ligenhetens
skick har tagits in i en forhandlings-
overenskommelse enligt ndmnda
lag.

10 §

Blir ligenheten fore den avtalade
tidpunkten for tilltridet sa forstord
att den ¢j kan anvindas fér det av-
sedda dndamalet, forfaller avtalet.
Ar hyresvirden vallande till hin-
delsen eller lamnar han ej utan
drojsmél hyresgisten meddelande
om denna, har hyresgisten ritt till
erséttning fér skada.

Meddelar myndighet fore tilltra-
desdagen pa grund av ligenhetens
beskaffenhet forbud mot att anvén-
da lagenheten for det avsedda dnda-
mélet, forfaller avtalet, 4ven om
beslutet ej vunnit laga kraft. Beror
det forhillande som foranlett beslu-
tet pa forsummelse av hyresvirden
eller liimnar denne ej utan drojsmal
hyresgisten meddelande om beslu-
tet, har hyresgiisten ratt till ersétt-
ning for skada.

Blir lagenheten fore tilltridesda-
gen si forstord att den inte kan-an-
vandas for det avsedda idndamalet,
forfaller avtalet. Ar hyresvirden
vallande till hindelsen eller lamnar
han ej utan drdjsmal hyresgisten
meddelande om denna, har hyres-
gésten rétt till ersittning for skada.

Meddelar en myndighet fore till-
tradesdagen pd grund av ligenhe-
tens beskaffenhet forbud mot att
anvinda lagenheten for det avsedda
andamaélet, upphor avtalet att gdl-
la, aven om beslutet ej vunnit laga
kraft. Om dct férhaliande som for-
anlett beslutet beror pé forsum-
melse av hyresvirden eller om den-
ne ¢j utan drdjsmal limnar hyres-
giasten meddelande om beslutet,
har hyresgisten ratt till ersittning
for skada.

11§

Uppkommer fore hyrestidens
borjan ringare skada pa ligenheten
in som anges 1 10 § forsta stycket
och ir skadan ej avhjalpt nir lagen-
heten skall tilltradas eller ir lagen-
heten eljest. i annat fall 4n som
avses 1 13 §, pa tilltrddesdagen icke
i det skick som hyresgisten har ritt

Uppkommer fore hyrestidens
borjan ringare skada pa ligenheten
in som anges i 10 § forsta stycket
och ar skadan ¢j avhjalpt niir lagen-
heten skall tilltrddas eller ar ligen-
heten eljest. i annat fall 4n som
avses 1 13 §, pa tilltridesdagen icke
1 det skick som hyresgisten har ritt
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att fordra, far han avhjilpa bristen
péd hyresviardens bekostnad, om
hyresvirden underliter att efter till-
sigelse ombesorja atgidrden sa snart
det kan ske. Kan bristen ej avhjal-
pas utan drojsmal eller underlater
hyresvirden att efter tillsdgelse om-
besorja atgirden si snart det kan
ske, fir hyresgisten uppsdga avta-
let. Uppséagning far dock ske endast
om bristen 4r av vésentlig betydel-
se. Sedan bristen blivit avshjilpt av
hyresvirden far avtalet ej uppsd-
gas. For den tid ligenheten &r i
bristfialligt skick har hyresgisten
réitt tilf skélig nedsattning / hyran.

Foreslugen Ivdelse

att fordra, far han avhjilpa bristen
pa hyresvirdens bekostnad, om
hyresvirden underlater att efter till-
sagelse ombesorja dtgiirden si snart
det kan ske. Kan bristen ej avhjil-
pas utan drojsmaél eller underlater
hyresviérden att efter tillsigelse om-
besorja atgirden si snart det kan
ske, far hyresgésten sdga upp avta-
let. Uppsagning far dock ske endast
om bristen dr av visentlig betydel-
se. Sedan bristen blivit avhjilpt av
hyresvirden far avtalet inte séigas
upp. For den tid ligenheten &r i
bristfilligt skick har hyresgisten
ratt till skilig nedséttning av hyran.

I fall som avses i forsta stycket har hyresgésten dven ritt till ersittning
for skada. om hyresvirden ej visar att bristen icke beror pa hans forsum-

melse.

Forsta och andra styckena diger
tillimpning dven ndr ldgenheten
uthyrts i befintligt skick, om ligen-
heten icke ér i sddant skick som
anges i 9 § och hyresgdsten ¢j vid
avtalets ingdende kinde till bristen
eller kunnat uppticka den med van-
lig uppmérksamhet.

12

Meddelar myndighet fore tilltra-
desdagen pa grund av lagenhetens
beskaffenhet beslut varigenom del
av ligenheten kommer att frangd
hyresgiisten eller denne pa annat
satt lider intrang i sin nyttjanderitt,
har han ratt till skilig nedséttning i
hyran. Innebdr beslutet visentlig
inskrankning i nyttjanderitten, far
hyresgésten uppsdiga avtalet, dven
om beslutet ¢f vunnit laga kraft. T
friga om ersittning for skada dger
10 § andra stycket motsvarande
tillimpning.

Har ligenheten hyrts ut i befint-
ligt skick och dr den inte enligt den
allmédnna uppfatiningen i orten fullt
brukbar for det avsedda dndamd-
let, galler forstu och andra styck-
ena, om uppldtelsen avser en bo-

.stadsligenhet for fritidsindamdl

eller en lokal och hyresgiisten inte,
ndr avtalet ingicks, kinde till bris-
ten cller kunnat uppticka den med
vanlig uppméirksamhet.

§

Meddelar ¢n myndighet fore till-
traidesdagen pa grund av ligenhe-

tens beskaffenhet beslut som leder

till art hyresgdsten mdste avstd

frdn en del av ligenheten eller att
hyresgdsten pa annat sitt lider in-
trang i sin nyttjanderitt, har han

ratt till skélig nedséittning av hyran.
Innebdr beslutet en visentlig in-
skrinkning i nyttjanderitten, fér

hyresgésten sdga upp avtalet, dven
om beslutet inte har vunnit laga

kraft. I friga om erséttning for ska-

da gdller 10 § andra stycket andrua

meningen.
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Avser hyresavtalet lagenhet som
icke fardigstallts vid avtalets ingd-
ende och ir lagenheten dnnu €j i
fardigt skick nér tilltrade skall ske,
har hyresgésten ratt till skilig ned-
sittning i hyran och sidan ratt att
uppsdga avtalet som anges i 11 §.
Uppsigning far ske aven fore den
avtalade tidpunkten for rilltréiide,
om det dr uppenbart att ldgenheten
pad tillirddesdagen ej kan anvindas
for det avsedda dndamdlet.

Hyresgésten har dven rétt till er-
sattning for skada, om hyresvirden
ej visar att drojsmélet icke beror pa
hans férsummelse.

Foreslagen lydelse

13§

Avser hyresavtalet en liagenhet
som inte firdigstallts ndr avtalet in-
gicks och ar ligenheten dnnu ¢j i
fardigt skick nar tilltrade skall ske,
har hyresgésten ritt till skilig ned-
sattning av hyran och sadan ritt att
sdga upp avtalet som anges i 11 §.
Uppsigning far ske dven fore den
avtalade tilltridesdagen, om det ar
uppenbart att ligenheten dd inte
kan anvindas for avsetr dndamal.

Hyresgisten har dven ritt till er-
sattning for skada, om hyresvirden
inte visar att drojsmalet inte beror
pé hans forsummelse.

14 §

Ar lagenheten ¢j utrymd i ritr tid
av den som skall avflvrta, har

hyresgiisten ratt till skélig nedsdtt-

ning { hyran {for den tid han ¢j kan
nyttja ligenheten eller del dérav.
Undanrdjes hindret icke genast ef-
ter det att hyresviarden underrittats
om forhallandet, dger bestimmel-
sernai 11 § om ritt for hyresgéisten
att uppsdga avtalet pd grund av
brist i ldgenheten motsvarande
tillimpning.

Hyresgisten har aven rétt till er-
sattning for skada, om hyresvirden
ej visar att hindret icke beror pi
hans forsummelse.

Ar lagenheten ¢j utrymd i ratt tid
av den som skall flytra, har hyres-
gésten ratt till skilig nedséttning av
hyran foér den tid han inte kan an-
vinda ldgenheten eller en del av
den. Om hindret inte undanréjs ge-
nast cfter det att hyresvéirden har
underrittats om férhéllandet, géller
bestaimmelserna i 11 § om rarct {or
hyresgésten att sdga upp avialet pa
grund av brist i lagenheten.

Hyresgésten har dven ritt till er-
sattning for skada, om hyresviirden
inte visar att hindret infe beror pa
hans forsummelse.

15 §*

Under hyrestiden skall hyresvir-
den halla ligenheten i sadant skick
som anges 19 §, om €j annnat avta-
lats eller foljer av andra stycket.

Under hyrestiden skall hyresvir-
den hélla ldgenheten i sadant skick
som anges i 9 § forsta stycket, om
ej annat har avtalats eller foljer av
andra stycket.

Om lidgenheten helt eller delvis dr uthyrd till bostad, skall hyresvirden i
bostadsdelen med skiliga tidsrncllanrum ombesérja tapetsering, malning
och andra scdvanliga reparationer med anledning av ldgenhetens forsam-
ring genom alder och bruk. Deztta giller dock inte, om nigot annat har
avtalats och

1. hyresavtalet avser ett enfamiljshus, eller

* Senaste lydelse 1983: 899.
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Foreslagen Ivdelse

2. hyresavtalet innehaller forhandlingsklausul enligt hyresférhandlings-
lagen (1978:304) och de avvikande bestimmelserna har tagits in i en
forhandlingsoverenskommelse enligt nimnda lag.

Andra stycket 2 giller endast under tiden den 1 januari 1984—den 31

december 1986.

Foljer av ett hyresforhdllande en
rdtt att anvdnda utrymmen som dr
avsedda att anvindas gemensamt
av hyresgdsterna, skall hyresvir-
den halla utrvmmena i sddant skick
som anges i 9 § forsta stycket, om
inte annat har avtalats.

16 §

Bestammelserna i 10—12 §§ dger
motsvarande tillimpning, om

Bestammelserna i 10—12 §§ gdil-
ler ocksd, om

1. ligenheten skadas under hyrestiden utan att hyresgisten ir ansvarig

for skadan,

2. hyresviarden brister i sin underhallsskyldighet enligt 15§ andra

stycket,

3. hinder eller men pa annat sitt uppstar i nyttjanderitien utan hyres-

gistens vallande, eller

4. myndighet under hyrestiden meddelar bestut som avses i 10 § andra
stycket eller 12 § utan att hyresgisten givit anledning till det, dock ej

forrian beslutet lander till efterrittelse.

Avser hyresavtalet bostadsldgen-
het, far hyresnimnden i fall som
avses i forsta stycket 1—3 pa ansé-
kan av hyresgisten aldgga hyres-
varden att avhjilpa bristen (repara-
tionsforeldggande). 1 foreldggan-
det, som fir forenas med vite, skall
bestammas viss tid inom vilken gs-
gdrd som avses med forelaggandet
skall ha vidtagits. Foreligger sir-
skilda skal, far tiden forkingas, om
ansokan dédarom gores fére utgingen
av den lopande tidsfristen.

Hyresvirden och hyresgésten
kan med bindande verkan triffa av-
tal om inskrinkning i ratten att en-
ligt forsta stycket erhilla nedsitt-
ning ¢/ hyran fér hinder eller men i
nyttjanderiatten till f6ljd av att
hyresvirden later utfora arbete for
att siitta lagenheten i avtalat skick
eller for att utfora sedvanligt under-

Avser hyresavtalet en bostadslii-
genhet, far hyresnidmnden i fall som
avses i forsta stycket 1-3 eller om
hyresvirden inte fullgor sin under-
hdllsskyldighet enligt 15 § fjirde
stvcket pd ansdkan av hyresgiisten
alagga hyresvirden att avhjilpa
bristen (drgdrdsforeliggande). 11{6-
relaggandet, som far férenas med
vite, skall bestimmas viss tid inom
vilken den eller de drgirder som
avses med foreliaggandet skall ha
vidtagits. Foreligger sirskilda skil,
far tiden foriingas. om ansdkan om
det gors fore utgingen av den 16-
pande tidsfristen.

Hyresvirden och hyresgisten .
kan med bindande verkan triffa av-
tal om inskrankning i riitten att en-
ligt forsta stycket erhilla nedsatt-
ning av hyran for hinder eller men i
nyttjanderitten tili foljd av att
hyresvérden liter utféra arbete for

‘att sdtta ligenheten i avtalat skick

eller for att utféra sedvanligt under-
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hall av ligenheten eller fastigheten i

Ovrigt eller annat arbete som sér-
skilt anges i avtalet.

14

Foreslagen lvdelse

hill av ligenheten eller fastigheten i
ovrigt ecller annat arbete som sar-
skilt anges i avtalet.

Ansokan om argdrdsforelig-
gande kan riktas mot den for vilken
lagfart senast dr beviljad eller sokt,
dven om denne har dverlitit fas-
tigheten innan ansokan gors.

Overldts fastigheten sedan ansé-
kan har gjorts eller foreligger fall
som avses i fidrde stvcket, giller
rdattegangsbalkens  bestimmelser
om verkan av att tvisteforemdlet
overldts och om tredje mans delta-
gande i ritiegdng.

Om tvist angdende dganderdtten
dr antecknad i fustighetsboken, kan
ans6kan om atgdrdsforeliggande
riktas mot den som innehar fastig-
heten med dganderdttsansprdk.

17 §

Bestammelserna om skada cller
brist pd ligenhcten dger motsva-
rande tillimpning, om ohyra fire-
kommer i ligenheten till men for
hyresgisten.

1 friga om bostadsligenhet som
utgdr del av hus ér hyresvirden
skyldig att vidraga tjdnliga atgarder
for att utrota ohyra, aven om hyres-
giisten 4r ansvarig for att sadan fo-
rckommer i lagenheten. Ar hyres-
gisten utan ansvar for ohyran, har
han ratt till crsittning for nédvén-
dig kostnad som dsamkas honom
genom dtgdrd for att utrota ohyran.

18

Om nigon del av ldgenhzten
frangdr hyresgdisten pa grund av att
annat forvirv dger foretriade eller .
till f6ljd av omstandighet som avses
i 7 kap. 25 §, har hyresgésten ritt
till skilig nedsidttning /i hyran.
Hyresgisten har dven sadan rétt att
uppsdga avtalet som anges i 11 §,
om han var i god tro nir avtalet
traffades. Bestimmelser om ersitt-
ning for skada finns i 7 kap.

Bestdmmelserna om skada eller
brist i ligenheten gdller ocksd om
ohyra férekommer i ldgenheten till
men f6r hyresgisten.

1 friga om en bostadsligenhet
som utgdr en del av etr hus ar
hyresvirden skyldig att vidta ldamp-
liga atgirder for att utrota ohyra,
dven om hyresgisten dr ansvarig
for att sddan forekommer i ligenhe-
ten. Ar hyresgisten utan ansvar for
ohyran, har han ritt till ersittning
for nodvindiga kostnader som han
fdr genom drgiirder fOr att utrota
ohyran. :

§

Om hyrésgdisten mdste avstd na-
gon del av ligenheten pé grund av
att efr annat forvarv dger foretrade
eller till foljd av omstandighet som
avsesi 7 kap. 25 §, har hyresgisten
ratt till skilig nedsitining av hyran.
Hyresgiisten har iven sddan rétt att
sdga upp avtalet som anges i 11 §,
om han var i god tro nir avtalet
triffades. Bestimmelser om ersitt-
ning for skada finns i 7 kap.
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19

Ar bostadsligenhet sd beskaffad
att det ir forenat med uppenbar
vdda for inneboendes hdlsa att an-
vinda ligenheten och avhjdlper
hyresviirden ej bristen genast efter
tillsiigelse, fdr hyresgdsten upp-
sdga avtalet, dven om han icke har
réitt till det enligt annan bestim-
melse.

Foreslagen lvdelse

Hyran

$§ .

Hyran for bostadsligenheter
skall vara till beloppet bestimd i
hyresavtalet eller, om avialet inne-
hdller forhandlingsklausul enligt
hyresforhandlingslagen (1978:304),
i forhandlingséverenskommelse.
Detta gdaller dock inte ersdttning
for kostnader som hinfor sig till lé-
genhetens uppvirmning, forseende
med varmvatten eller elektrisk
strom eller avgifier for vatten och
avlopp

I. om  hyresavtalet innehadller
forhandlingsklausul och  berik-
ningsgrunden for ersdttningens
storlek har faststillts genom en for-
handlingséverenskommelse  eller
genom ett beslut enligt 22 eller 25 §
hyresforhandlingslagen,

2. omligenheten dr beligen i ett
en- eller tvafamiljshus, eller

3. om kostnaden for nyttigheten
pdfors hyresgisten efter individuell
mdtning.

1 fraga om bostadsligenheter,
som hyrs ut i andra hand eller som
av uppldtaren innehas med bo-
stadsriitt, fdr utan hinder av forsta
stvcket avtalas att hyran skall an-
knytas till den hyra cller arsavgift
som uppldtaren betalar.

Hyran for lokaler skall ocksa
vara till beloppet bestimd i avtalet
till den del den inte omfattar ersirt-
ning som avses i forsta stycket and-
ra meningen. Utan hinder av detta
gdller dock forbehdll i avtalet om
att hyran skall utgd med ett belopp
som stdr i visst forhdllande till
hyresgdstens rorelseintikter eller
som bestims enligt en skriftlig
overenskommelse mellan a ena si-
dan hyresvirden eller hyresvirden
och en organisation av fastighets-
dgare, i vilken hyresviirden ir med-
lem, och & andra sidan en organi-
sation av hvresgdster. Ar avtalet
triffat for bestdamd tid och dr hyres-
tiden ldngre dn ett dr, giller dessut-
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"‘Hyran
19a §

Hyran for bostadsligenhet skall
vara till beloppet bestimd i avtalet
eller, om avtalet innehdller for-
handlingsklausul enligt hyresfor-
handlingslagen (1978:304). i for-
handlingséverenskommelse. Detta
gdller dock e¢j ersdrtning for kost-
nad som hdnfor sig till liigenheiens
uppvirmning,  forseende  imed
varmvatten eller elektrisk stréom el-
ler avgifter for vatten och aviopp.

Hyran for annan ligenhet dn bo-
stadsligenhet skall ocksd vara till
beloppet bestimd i avtalet till den
del den icke omfuattar ersdtining
som avses i forsta stycket ardra
punkten. Utan hinder hdrav giiller
dock forbehdll i avtalet om att hy-
ran skall utgd med belopp som stdr
i visst forhdallande till hyresgiistens
rorelseintikter eller som bestim-
mes genom skriftlig overenskom-
melse mellan d ena sidan hyresvir-
den eller hyresviirden och organi-
sation av fastighersigure. i vitken
hyvresvirden dr medlem och &-and-
ra sidan organisation av hyresgds-
ter. Ar avtalet triffat for bestimd
tid, som dr ldngre din ett dr, gdller
dessutom forbehdll om att hvran
skall utgd med belopp som bestim-
mes enligt annan berdkningsgrund
dn som nu har sagts.

Foreslagen lydelse

om forbehdll om att hyran skall
utgd med ett belopp som bestims
enligt en annan berikningsgrund
dn som nu har angetts.

Har avtal triffats i strid med
forsta eller tredje srycket, skall hy-
ran utgd med ett belopp som ir
skaligt med hdnsyn framst till par-
ternas avsikter och dvriga forhdl-
landen ndr avtalet triffades.

Om ogiltighet av avtal om hyra
Jor bostadsligenhet i vissa fall néir
forhandlingsordning gdller  finns
bestimmelser i hyresforhandlings-
lagen.
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Har avtalet triffats | strid med
vad som sdgs i forsta och andra
styckena, skall hyran utgd med be-
lopp som dr skdligr med hiinsyn
Sfrimst till parternas avsikter och
ovriga forhdllanden nir avtalet
triffades.

Om ogiltighet av avtal om hyra
for bostadsliagenhet i vissa fall nir
forhandlingsordning  giller finns
bestimmelser i hyresforhandlings-
lagen.

Foreslaugen Iydelse

20 §

Har avtal ¢j triffats om tiden for
betalning av hyra som skall utga i
pengar, skall hyran betalas senast
sista vardagen fore varje kalender-
mdnads bérjan eller, om hyran be-
riknas fOr kortare tid éin en ménad,
senast sista vardagen fore borjan av
den tid for vilken hyran beriknas.
Foér bostadsldgenhet som omfartar
haogst fyra rum, varvid kok rdknas.
som rum, far dock den hyra som
beloper pa annan kalendermanad
dn den forsta betalas senast sista
vardagen fére manadens bdrjan,
dven om avtal triffats om tidigare
forfallodag.

Hyran skall betalas i hyresvér-
dens hemvist eller pd annan plats
som anvisas av honom. Betalning
far alltid ske genom postanvisning,
postgiro eller bankgiro. Skall hyran
betalas pd ort utom riket, ar hyres-
virden skyldig att svara for de sir-
skilda kostnader detta medfor.

Har hyran sints till hvresviirden
fran postanstalt inom riket genom
postanvisning eller inbetalnings-
kort till hyresvirdens postgirokonto
eller har innehavare av sddant
konto betalat hyran till hyresvirden
genom giro- eller utbetalningskort,
anses hvran ha kommit hyvresvir-
den till handu den dag dd postan-
visningen eller inbetalningskortet
limnades pd postanstalten eller
giro-eller uthetalningskortet inkom

2 Riksdagen 1983/184. 1 saml. Nr 137

Har avtal ¢j triffats om tiden for
betalning av hyra som skall utga i
pengar, skall hyran betalas senast
sista vardagen fore varje kalender-
manads borjan eller, om hyran be-
rilkknas for kortare tid in en ménad,
senast sista vardagen fore bérjan av
den tid for vilken hyran beriknas.
For bostadslagenhet far dock den
hyra som beldper pa en annan ka-
lenderménad 4n den forsta betalas
senast sista vardagen fore mana-
dens bérjan, dven om avtal triffats
om tidigare fortallodag.

Hyran skall betalas i hyresvir-
dens hemvist eller under annan ad-
ress som anvisas av honom. Betal-
ning fér alltid ske genom postanvis-
ning, postgiro eller bankgiro. Skall
hyran betalas pa en ort utom riket,
ar hyresvirden skyldig att svara for
de sarskilda kostnader detta med-
for.

Om hyresgdsten betalar hyran pd
post- eller bankkonior, anses be-
loppet ha kommit hvresvirden till
handa omedelbart vid betalningen.
Léimnar hxresgdsten ett betalnings-
uppdrag pd hyvran till bank-, post-
eller girokontor anses beloppet ha
kommit hyresviirden till handa nér
betalningsuppdraget togs emot av
det formedlande kontoret.
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till postgirokontoret. Vid betalning
av hyra genom bankgiro pd bank-
kontor inom riker anses hyran ha
kommit hyresvdrden till handa den
dag dd betalningsuppdraget mot-
togs av bankkontoret.

Foreslagen lydelse

21§

Anser hyresgisten, att han enligt
11—14, 16—18 eller 26 § har rétt till
nedsittning / hyran eller till ersitt-
ning for skada eller for avhjalpande
av brist eller att han har annan mot-
fordran hos hyresvérden, och vill
hyresgisten avdraga motsvarande
belopp pa hyra som utgir i pengar,
far han nedsdtta beloppet hos léns-
styrelsen. Vad som sagts nu dger
motsvarande tillimpning, nar det
rader tvist om storleken av hyra
som skall utgé i pengar men c¢j ér till
beloppet bestamd i avtalet.

Nir hyresgisten enligt forsta
stycket nedsdtter belopp hos lins-
styrelsen, skall han lamna skriftlig
uppgift i tva exemplar om hyresfor-
héllandet, forfallodagen och grun-
den for avdraget eller tvistens be-
skaffenhet samt stilla pant eller
borgen, som lansstyrelsen finner
skalig, for den kostnad for belop-
pets utfdende som kan dsankas
hyresvarden och t6r rinta pa belop-
pet.

Har hyresgasten sdlunda nedsatt
hyra hos lidnsstyrelsen, far hyres-
virden icke gora gillande, att hy-
resritten blivii forverkad pa grund
av att det nedsatta beloppet ¢j beta-
lats till honom.

1

-

Liansstyrelsen skall ofordrojligen
underritta hyresvarden i rekom-
menderat brev om nedsdttning en-
ligt 21 §.

% Senaste lydelse 1981: 784.
¢ Senaste lydelse 1981: 784,

Anser hyresgisten att han cnligt
11—14, 16—18 eller 26 § har ritt till
nedsittning av hyran eller till er-
sattning for skada eller for avhjal-
pande av brist eller att han har nd-
gon annan motfordran hos hyres-
virden. och vill hyresgisten dra av
motsvarande belopp pd hyra som
utgar i pengar, far han deponera be-
loppet hos lansstyrelsen. Vad som
sagts nu gdller ocksa nir det rider
tvist om storleken av hyra som
skall utga i pengar men som ej ar till
beloppet bestidmd i avtalet.

Nér hyresgasten enligt forsta
stycket deponerar belopp hos lins-
styrelsen. skall han limna skriftlig
uppgift i tvd exemplar om hyresfor-
héllandet, forfallodagen och grun-
den for avdraget eller tvistens be-
skaffenhet samt stdlla pant eller
borgen, som lansstyrelsen finner
skilig, {6r den kostnad hyresvirden
kan fa for att fa ut beloppet och for
rinta pa beloppet.

Har hyresgisten deponerat hyra
hos lansstyrelsen, fir hyresvirden
icke ‘gora gillande, att hyresratten
blivit férverkad pa grund av att det
deponerade beloppet ej betalats till
honom.

Beslut av linsstyrelsen med an-
ledning av deposition fdr overkla-
gas i hovrdtten genom besviir.

§6

Linsstyrelsen skall ofordrojligen
underritta hyresvirden i rekom-
menderat brev om deposition enligt
21 8.
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Visar hyresvirden ej inom tre
ménader frin det beloppet forfallit
till betalning och underritteise om
nedsdrtningen sants till honom att
han traffat 6verenskommelse med
hyresgisten om att fa lyfta beloppet
eller att han vickt talan ddrom mot
hyresgisten, har denne ritt att
aterfd beloppet. Har hyresvirden
viackt talan inom angiven tid, far
beloppet ej lyftas, forrdn hyresvar-
dens talan blivit slutligt avgjord.

Nedsatt belopp skall of6rdrojli-
gen insittas i bank mot rénta. Rén-
tan skall betalas till den som far
lyfta beloppet.

Hyresgéstens nyttjande av lagenhe-
ten

B

Hyresgésten far icke anvinda la-
genheten for annat dndamal dn det
avsedda. Hyresvirden far dock
icke dberopa avvikelse som 4r utan
betydelse for honom.

19
Foreslagen Ivdelse

Visar hyresviarden ¢j -inom tre
manader fran det beloppet férfallit
till betalning och underrittelse om
depositionen sants till honom att
han traffat 6verenskommelse med
hyresgésten om att f& lyfta beloppet
eller att han véckt talan darom mot
hyresgisten, har denne ritt att
aterfi beloppet. Har hyresvirden
vickt talan inom angiven tid, far
beloppet ¢j lyftas, forrdn hyresvar-
dens talan blivit slutligt avgjord.

Deponerat belopp skall ofordroj-
ligen insittas i bank mot rinta.
Réntan skall betalas till den som far
lyfta beloppet.

Hyresgastens anvindning av ligen-
heten

3§

Hyresgisten fr inte anviinda la-
genheten for ndgor annat dndamal
in det avsedda. Hyresviirden far
dock inte aberopa avvikelser som ér
utan betydelse for honom.

24 %

Hyresgiisten skall under hyrestiden vil varda ligenheten med vad dértill
hor. Han ér skyldig att ersétta all skada som uppkommer genom hans
vallande eller genom vérdsloshet eller forsummelse av.ndgon som hor till
hans hushall eller gistar honom eller av annan som han inrymt i ligenheten
eller som dir utfér arbete for hans rikning. For brandskada som han sjilv
icke véllat ar han dock ansvarig endast om han brustit i den omsorg och
tillsyn som han bort iakttaga.

Uppkommer skada eller visar sig brist som of6rdrojligen miste avhjil-
pas for att allvarlig oldgenhet icke skall uppsta, 4r hyresgisten skyldig att
genast lamna hyresvarden meddelande om skadan eller bristen. Ar hyres-
gisten och medlemmarna i hans hushall borta nir skadan uppkommer eller
bristen visar sig och har hyresgisten berett hyresvirden tillfille att vid
behov komma in i ligenheten under bortovaron, ir det dock, om ligenhe-
ten utgor del av hus, tillrackligt att hyresgidsten omedelbart efter aterkoms-
ten ldmnar hyresvarden meddelande om skadan eller bristen. Meddelande
om annan skada eller brist 4n sddan som angivits forut i detta stycke skall
lamnas hyresvirden utan oskiiligt drojsmal. Forsummar hyresgisten att
underritta hyresviarden enligt vad som foreskrivits i detta stycke, ar han
ansvarig for skada som féranledes av hans forsummelse.

Bestimmelserna i forsta och and-
ra styckena om skada eller brist
gdller ocksd om det finns ohyra i
ligenheten.

Bestimmelserna i forsta och and-
ra styckena om skada cller brist
dger motsvarande tillimpning, om
ohyra forekommer i ligenheten.
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Har hyresgisten utan behovligt
samtycke eller tillstand oOverlitit
hyresritten eller at annan upplatit
riatt att begagna lagenheten, &r
hyresgisten ansvarig for skada som
den nye innehavaren skolat ersiitta
enligt forsta, andra eller tredje
stycket, om lidgenheten hade varit
Sforhyrd av honom.

Foreslagen lydelse

Har hyresgiisten utan behovligt
samtycke eller tillstind overlatit
hyresratten eller &t ndgon annan
upplitit ritt att begagna liagenhe-
ten, &r hyresgasten ansvarig for
skada som den nye innehavaren
skulle ha ersatr enligt forsta, andra
eller tredje stycket, om lidgenheten
hade varit hyrd av honom.

Har i friga om lagenhet, som upplatits for att helt cller delvis anvéindas
for annat &ndamal 4n bostad, triffats avtal, varigenom hyresgiistens ansvar
utstriickts utdver vad som foreskrives i forsta—fjarde styckena, giller

avtalet.

24a §

Bostadshyresgdist har ritt att pa
egen bekostnad i ligenheten utfora
malning, tapetsering och dirmed
jamforlig drgird. Minskar dérige-
nom ligenhetens bruksvirde, har
hyresvirden ritt till ersittning for
skadan.

Avser hyresavtalet enfamiljshus
som icke 4r avsett att uthyras va-
raktigt eller ligenhet, vilken uppla-
tits av ndgon som innchade den
med bostadsritt och vilken alltjiimt
innehaves med sidan ritt, galler
forsta stycket endast om ¢j annat
har avtalats.

Frdga om skyldighet for hyres-

gasten att wutgiva ersittning enligt
forsta stycket provas av hyres-
namnd.

Bostadshyresgiister har ritt att
pé egen bekostnad i ligenheten ut-
fora malning, tapetsering och dir-
med jdmforliga drgdrder. Minskar
darigenom ldgenhetens bruksvirde,
har hyresvérden ritt till ersittning
for skadan.

Avser hyresavtalet et enfamiljs-
hus som inte ar avsett att hyras ut
-varaktigt eller en lagenhet, vilken
upplatits av nigon som innehade
den med bostadsriitt och vilken allt-
jamt innehas med sidan ritt, giller
forsta stycket endast om inte annat
har avtalats.

Frdgan om skyldighet fér hyres-
gisten att betala ersittning enligt
forsta stycket provas av hyres-
ndamnden.

25§

Hyresgisten dr skyldig att vid ld-
genhetens begagnande iakttaga allt
som fordras f6r att bevara sundhet,
ordning och skick inom fastigheten.
Hyresgisten skall halla noggrann
tillsyn over att vad som sdlurdu
dligger honom sjdlv iakttages dven
av dem for vilka han svarar enligt
24 § forsta stycket.

Gods som veterligt dr eller med
skil kan misstankas vara behittat
med ohyra far icke inforas i 1agen-
heten.

Hyresgisten dr skyldig att ndr
han anvinder ligenheten iaktia allt
som fordras for att bevara sundhet.
ordning och skick inom fastigheten.
Hyresgasten skall héilla noggrann
tillsyn over att detra ocksd iakttas
av dem for vilka han svarar cnligt
24 § forsta stycket.

Gods som enligt vad hyresgdsten
vet dr eller med skil kan misstankas
vara behiftat med ohyra far inte
forus in i lagenheten.
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\ 2

Hyresviarden har ratt att utan
uppskov erhdlia tilltrade till lagen-
heten for att utéva nddig tillsyn el-
ler utfora forbdrtringsarbete som ej
kan uppskjutas utan skada. Nar l4-
genheten ir ledig till uthyrning, ar
hyresgiisten skyldig att lata den vi-
sas pa lamplig tid.

Efter tillsdgelse minst en ménad i
forvag far hyresvirden i ligenheten
1ata utféra mindre bradskande for-
biittringsarbete som icke véllar
vésentligt hinder eller men i nytt-
janderétten. Sddant arbete far dock
ej utan hyresgistens medgivande
utforas under sista mdnaden av
hyresforhédllandets bestdnd. Vill
hyresvirden utféra annat arbete i
lagenheten, fir hyresgésten inom
en vecka frin det att han erhdll
meddelande ddrom uppsiga avialet
till upphorande pd den fardag som
intriiffar nirmast efter sex mdna-
der frdn uppsigningen. Sidant ar-
bete far icke utan hyresgéstens
medgivande paborjas forran avtalet
silunda kunnat bringas att uppho-
ra. Bestimmelserna i detta stycke
giller ¢j arbete som hyresvirden ut-
fist sig att utfora at hyresgasten.

I fall som anges i forsta eller and-
ra stycket skall hyresvirden tillse
att hyresgisten ej tillskvndas storre
oligenhet #an nodvandigt. Skada
som dsamkas hyresgésten genom
arbete som avses 1 andra stycket
skall ersittas av hyresvirden, dven
om skadan icke beror pa hans for-
summelse.

Hyresgisten ar skyldig att tala in-
skrdnkningar i nyttjanderitten, som
féranledes av ndédvindiga atgarder
for att utrota ohyra i fastigheten,
dven om den av honom hyrda la-
genheten icke besvéras av ohyra.
Dirvid dger 17§ motsvarande
tillimpning.

Foreslagen lydelse

6§

Hyresviarden har réatt att utan
uppskov f& tilltrade till lagenheten
for att utdva nodvdndig tillsyn cller
utfora forbdttringsarbeten som inte
kan uppskjutas utan skada. Nar la-
genheten ar ledig till uthyrning, ar
hyresgisten skyldig att lata den vi-
sas pa lamplig tid.

Efter tillsdgélse minst en ménad i
forvag far hyresvérden i ligenheten
lata utféra mindre bradskande for-
bdrtringsarbeten som inte vallar vi-
sentligt hinder cller men i nyttjan-
deritten. Sddana arbeten far dock
inte utan hyresgistens medgivande
utforas under den sista mdnad som
hyvresforhdllandet  bestdr.  Vill
hyresvirden utféra annat arbete i
lagenheten, far hyresgiisten inom
en vecka fran det att han fick med-
delande om detta siiga upp avtalet
till upphorande. Sidant arbete far
inte utan hyresgistens medgivande
paborjas forrin avtalet salunda
kunnat bringas att upphora. Be-
stimmelserna i detta stycke giller
inte arbete som hyresvirden har ut-
fist sig att utféra at hyresgiisten el-
ler som han genom ett dtgdirdsfore-
laggande har dlagts att utfora.

I fall som anges i torsta eller and-
ra stycket skall hyresvirden tillse
att hyresgisten ej farorsakas stoérre
oldgenhet an nodvindigt. Skada
som fororsakas hyresgisicn genom
arbete som avses i andra stycket
skall ersittas av hyresvirden, dven
om skadan icke beror pa hans fér-
summelse.

Hyresgisten ar skyldig att tala in-
skrankningar i nyttjanderitten. som

foranleds av nodvindiga atgarder

for att utrota ohyra i fastigheten,
dven om den av honom hyrda la-
genheten inte besvaras av ohyra.
Dirvid gdller 17 § andra stycket.

Underldter hyresgdsten att bere-
da hyresviirden tilltride till ligen-
heten ndr denne har rdtr till det,
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(854
()

Foreslagen Ivdelse

kan tingsrditten férordna om hand-
rdackning. I frdga om sddan hand-
rdackning finns bestimmelser i 17 §
handrickningslagen (1981:847).

27 §

Underldter hyresgdsten att bere-
da hyresvirden tilltride till ldgen-
heten niir denne enligt 26 § har rdtt
till det, kan tingsrdtten forordna
om handrdckning. 1 frdga om sa-
dan handrickning finns bestim-
melser i 17 § handrdckningslagen
(1981:847).

27 a §

Overger hyresgdsten ligenheten,
far hvresvirden genast dtertaga
den.

Finnes i ligenhet som hyreszds-
ten limnat eller i utrymme som hor
till ligenheten egendom, som kan
antagas tillhéra honom eller nagon
i hans hushall, och har han ej inom
tre mdnader fran anmaning eller
inom sex mdnader frdn det han av-
triidde liigenheten avhimeatr egen-
domen, tillfuller den hyresvirden
utan lisen.

Om hyresgdsten overger ldgen-
heten, fdar hyresvirden genast
dterta den.

Om det i en ldgenhet som hyres-
gdsten har ldmnat eller fran vilken
han avhysts eller i ett utrymme som
hor till ligenheten finns egendom,
som kan antas tillhéra honom eller
ndgon i hans hushdll, och om han
inte inom tre mdnader fran anma-
ning eller inom sex mdnader frin
det han ldmnade eller avhystes frdn
ldgenheten har avhimtat egendo-
men, tillfaller den hyresvirden utan
losen.

Pant eller borgen
28 §

Ar pant eller borgen stilld for
hvresavtalets fullgérande och for-
samras sakerheten, ar hyresgésten
skyldig att pa anfordran stélla. ny
sikerhet med vilken hyresvirden
skiligen kan ngjas. Gor han det ¢j
inom en méanad, fir hyresvirden
uppsiga avtalet. [ fraga om bo-
stadsligenhet fir dock hyresvirden

7 Senaste lydelse 1981: 849.

Ar pant eller borgen stalld #ill sd-
kerhet for art ett avtal om hyra av
en lokal fullgors och forsamras si-
kerheten, dr hyresgisten skyldig att
pa anfordran stilla ny siikerhet med
vilken hyresvarden skiligen kan
néja sig. Gor han det ¢j inom en
manad, {ar hyresvirden sdga upp
avtalet.
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uppsdga avtalet endast om det dr
av vdsentlig betydelse for hyresvir-
den att sadan sikerhet stilles och
det icke dr obilligt mot hyresgiisten
att hyresforhdllandet uppléses.

23

Foreslagen lydelse

Utmiitning och konkurs
29 §

Om fastigheten blivit utmitt fore
tilltradesdagen, far hyresgisten
uppsiga avtalet. Han har dven ritt
till ersittning for skada. Uppsig-
ning skall dock ske inom en ménad
frn det hyresgisten fick kinnedom

om att fastigheten blivit utmadtt.

Upphdves utmitningen eller for-
faller eljest frigan om fastighetens
forsiljning, fir ej uppsagning ske
darefter.

Om fastigheten blivit utmétt fore
tilltridesdagen, far hyresgasten
séiga upp avtalet. Han har dven ritt
till ersittning for skada. Uppsiag-
ning skall dock ske inom en méanad
fran det hyresgésten fick kinnedom-
om att fastigheten blivit utmétt.
Upphdvs utmitningen eller blir i
annat fall frigan om fastighetens
férsiljning inaktuell far inte upp-
sdgning ske dérefter.

30 §

Bestidmmelserna i 29 § dger mot-
svarande tillimpning, om hyres-
virden forsdttes i konkurs fore till-
tradesdagen.

Bestammelserna i 29 § gdiller
ocksd, om hyresvarden forsdrts i
konkurs fore tilltradesdagen.

31 88

Forsdttes hyvresgiisten i konkurs,
far konkursboet uppsdga avtalet.
Betraffande bostadsligenher ford-
ras dock att gildeniren samtycker
till uppségningen.

Har ldgenheten ej tilltratts nér
konkursen intriffar och har ej
hyresvirden sdkerhct for avtalets
Sullgérande med vilken han skili-
gen kan ndjas, far hyresvirden
uppsdga avtalet om han ej erhaller
sadan sdkerhet inom en vecka efter
anfordran.

Intraffar i friga om annan ligen-
het dn bostadsligenher konkursen
efter tilltrddet och har ¢j hyresvar-
den sdkerhet for avralets fullgéran-
de med vilken han skiligen kan no-
Jjas, far hyresvarden uppsdiiga avta-
let, om ¢ sddan sikerhet stéilles

¥ Senaste lydelse 1979: 341.

Om hyresgiisten forsdtts 1 kon-
kurs, far konkursboet sdga upp av-
talet. Betraffande bostadsligen-
heter fordras dock att gildeniren
samtycker till uppsdgningen.

Har ligenheten ej tilltritts néar
konkursen intriffar och har ej
hyresvirden sddan sékerhet f6r art
avtalet fullgérs att han skiligen kan
ndja sig, far hyresvarden sdga upp
avtalet om han ej erhdller sidan si-
kerhet inom en vecka efter anford-
ran. :

Intraffar i friga om en lokal kon-
kursen efter tilltradet och har ¢j
hyresvirden sddan sikerhet for art
avtalet fullgérs art han skiligen kan
ndja sig, far hyresvirden sdga upp
avtalet

I. om inte sadan sikerhet stdlls
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inom en manad efter anfordran e/ler
inom samma tid konkursboet for-
klarar sig vilja svara for hyresgis-
tens skyldigheter under hyrestiden
eller, nar hyresratten far overlatas,
overlatelse sker i enlighet med av-
talet.

Uppsiges avtalet enligt forsta—
tredje stycket, har hyresvirden ratt
till ersattning for skada.

24

Foreslagen lydelse

inom en ménad efter anfordran,

2. om inte konkurshoet inom
samma tid forklarar sig vija svara
for hyresgéstens skyldigheter under
hyrestiden, eller

3. om inte, nar hyresritten far
overlatas, dverldtelse sker i enlig-
het med avtalet.

Sdgs avtalet upp enligt forsta,
andra eller tredje stycket, har
hyresvérden ritt till ersittning for
skada. '

Overlateise av hyresritten
32 ¢

Hyresgisten far icke oOverlita
hyresritten utan hyresvardens
samtycke, om e¢j annat foljer av
34-36 §8§.

Vigras samtycke utan skilig an-
ledning eller lamnar hyresvérden ej
besked inom tre veckor efter det att
samtycke begirdes, far hyresgisten
uppsdga hyresavtalet.

Hyresgasten far inte OSverlita
hyresritten utan hyresvirdens
samtycke, om ej annat foljer av
34-37 §8§.

Viégras samtycke utan skilig an-
ledning eller lamnar hyresvirden ¢j
besked inom tre veckor efter det att
samtycke begirdes, far hyresgésten
sdga upp hyresavtalet.

Om forbud i vissa fall for hyresviarden att medverka till dverlatelse av
hyresriitten till en bostadslidgenhet finns bestimmelser i 6 § bostadsanvis-

ningslagen (1980: 94).

338

Bestimmelserna i 32 § dger mot-
svarande tillimpning pa hyresriit-
tens Overgiang genom bodelning,
arv, testamente, bolagsskifte eller
liknande forvarv.

Bestammelserna i 32 § om dver-
ldtelse av hyresritten giller ocksd i
Jrdga om évergdng genom bodel-
ning, arv, testamente, bolagsskifte
eller liknande forvirv.

Har hyresritten till ligenhet, som varit avsedd att uteslutande eller
huvudsakligen anvandas som gernensam bostad for hyresgiisten och hans
make, tillagts maken genom bodelning eller skifte med anledning av bo-
skillnad, aktenskapsskillnad eller hyresgistens dod, far dock maken trada i
hyresgiistens eller dédsboets stille. Sadan ratt tillkommer édven efterle-
vande make som dr ensam arvinge efter hyresgésten.

For tid efter det att hyresvidrden underrittats om att hyresritten tillagts
hyresgistens make enligt andra stycket svarar hyresgisten cller hans
dodsbo ej for sina forpliktelser enligt hyresavtalet. Hyresgistens make
svarar jamte hyresgéisten eller hans dédsbo for sadana férpliktelser enligt
avtalet som hinfor sig till tiden fére underrittelsen.

Andra och tredje styckena dger
motsvarande tillimpning, nidr la-

Andra och tredje styckena giiller
ocksd niir ligenheten har hyrts av

9 Senaste lydelse 1980: 95.
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genheten hyrts av makar gemen-
samt.

Andra—{jarde styckena dger
motsvarande tillimpning, nir na-
gon har dvertagit hyresritt enligt la-
gen (1973:651) om ogifta sam-
boendes gemensamma bostad.

Foreslagen lydelse
makar gemensamt.

Andra—fjarde styckena gdller
ocksd ndr nigon har vertagit hy-
resratt enligt lagen (1973:651) om
ogifta samboendes gemensamma
bostad.

34 %

Hyresgist, som €j avser att an-
vianda bostadsligenhet for dter-
stdende hvrestid, far overlata hy-
resritten till nirstiende som varak-
tigt sammanbor med honom, om
hyresnimnden lamnar tillstind till
dverlatelsen. Sadant tilistand skall
lamnas, om hyresviarden skiligen
kan ndjas med forindringen.

Forsta stycket dger motsvarande
tilliimpning om hyresgisten avlider
under hyrestiden och dodsboet vill
dverldta hyresritten till sidan
dodsbodeldgare cller annan hyres-
gisten nirstdende som varaktigt
sammanbodde med honom.

34ag"’

Har en bostadsligenhet uppldtits
till en kommun, fdr kommunen
overldta hyresrdrten till ligenhe-
ten, om hyvresndmnden ldmnar till-
stdnd till overldtelsen. Sdadant till-
stand skall limnas, om overlitel-
sen kan ske utan pdraglig oligen-
het for hyresvirden.

En hyresgist, som ej avser att
anvanda sin bostadsliagenhet, far
overldta hyresritten till en nér-
stiendc som varaktigt sammanbor
med honom, om hyresndmnden
lamnar tillstind till dverlatelsen.
Sadant tillstdnd skall &mnas, om
hyresvirden skiligen kan néja sig
med forindringen. Tillstdndet kan
forenus med villkor.

Forsta stycket gdller ocksd om
hyresgasten avlider under hyresti-
den och dddsboet vill dverliata hy-
resritten till sidan dédsbodelagare
eller annan hyresgisten nirstdende
som varaktigt sammanbodde med
honom.

35§

Hyresgisten far éverlata hyres-
ritten till bostadsldgenhet i syfie att
genom byte erhalla annan bostad,
om hyresndmnden limnar tillstand
till gverlitelsen. Séadant tillstind
skall limnas, om hyresgisten har
beaktansvdrda skal for bytet och
detta kan dga rum utan pétaglig ola-
genhet for hyresvarden. Har hyres-

gasten erhéllit lagenheten genom

1® Senaste lydelse 1980: 95.

Hyresgésten far 6éverlita hyres-
ratten till sin bostadsliagenhet i syf-
te att genom byte erhélla en annan

. bostad. om hyresnidmnden limnar

tillstand il dverldtelsen. Sadant
tillstdnd skall limnas, om hyresgis-
ten har beaktansvirda skal for by-

" tet och detta kan dga rum utan pi-

taglig olagenhet {or hyresvirden
samt inte heller andra sdrskilda
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byte och innehaft ligenheten mind-
re dn tre ar, far tilistind dock I&m-
nas endast om synnerliga skl fére-
ligger.

Forsta stycket giller ej, om

1. lagenheten dr forhvrd i andra
hand, '

2. lagenheten utgér del av uppla-
tarens bostad,

3. ldgenheten ir beligen i cnfa-
miljshus som icke ar avsett att uz-
hyras varaktigt eller i tvafamiljs-
hus,

4. lagenheten uppldtits av nagon
som innehade den med bostadsritt
och ligenheten alljamt innehaves
med sddan ritt,

5. hyresavtalet avser mdéblerat
rum eller lagenhet for fritidsdnda-
mal och hyresforhallandet ej verat
ldngre &n nio manader i f6ljd.

Medverkar kommun till att
hyresgiisten far annan bostad ge-
nom att anvisa eller férmedla den-
na, far kommunen goéra framstall-
ning hos hyresnimnden om till-
stand som avses i forsta stycket.
Vad som sagts nu giller dven kom-
munalférbund, som handhar for rva
eller flera kommuner gemensam
bostadsformedling.

26
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skdl talar mot bytet. Har hyresgés-
ten erhallit ligenheten genom byte
och innchaft ligenheten mindre an

“tre ar, far tillstdnd dock ldamnas en-

dast om synnerliga skil foreligger.
Tillstandet kan forenas med villkor.
Forsta stycket galler ej, om
1. lagenheten hyrs i andra hand,

2. ligenheten utgdr en del av
upplatarens bostad.

3. lagenheten dr beligen i eft en-
familjshus som icke r avsett att siy-
ras ut varaktigt eller i ezt tvafamiljs-
hus,

4. lagenheten har upplatits av
nigon som innehade den med bo-
stadsratt och lagenheten alltjamt in-
nehas med sidan ratt, eller

S. hyresavtalet avser eft mob-
lerat rum eller en ligenhet for fri-
tidsindamal och hyresforhéllandet
ej varat lingre &n nio ménader i
foljd.

Medverkar en kommun till att
hyresgisten fir annan bostad ge-
nom att anvisa eller férmedla den-
na. far kommunen gora framstill-
ning hos hyresnimnden om till-
stand som avses i forsta stycket.
Vad som sagts nu géller 4ven kom-
munalférbund, som handhar bo-
stadsformedling som dr gemensam

for rvd eller flera kommuner.

36 §

Hyresgdst, som hyr lagenhet for
att helt eller till visentlig del anvan-
da den for handel, hantverk, indu-
stri eller annan forvirvsverksam-
het, far 6verldta hyresritten till den
som skall dvertaga verksamheten,
om hyresnimnden limnar tillstdnd
till overlatelsen. Sadant tillstind
skall limnas, om hyresvarden ej
har befogad anledning motsétta sig
att hyresritten Jverldres. Har
hyresgisten innehaft ligenheten
mindre dn tre ar, far tillstAnd dock
lamnas endast om synnerliga skil
foreligger.

Den som hyr en ligenhet for att
helt eller till viisentlig del anvédnda
den for handel, hantverk. industri
eller annan forviarvsverksamhet,
far overlata hyresritten till den som
skall éverta verksamheten, om hy-
resnimnden ldmnar tillstind till
dverlatelsen. Sadant tillstind skall
lamnas, om hyresvirden ej har be-
fogad anledning atf motsitta sig att
hyresritten dverldats. Har hyresgis-
ten innehaft ligenheten mindre dn
tre ar, far tillstdnd dock limnas en-
dast om synnerliga skal foreligger.
Tillstandet kan férenas med villkor.
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37 §ll

Tlll.\rana' som avses i 34,34 a, 35
eller 36 § kan forenas med villkor.

Har en bostadsligenhet uppldtits
till en kommun, fdr kommunen
“overldta hyresritten till ligenhe-
ten, om hyresnidmnden limnar till-
stand till overldtelsen. Sadant till-
stand skall limnas, om éverldtel-
sen kan ske utan pataglig oldgen-
het for hyresvirden. Tillstandet kan
forenas med villtkor.

38§

Overléter hyresgisten hyresritten med samtycke av hyresvirden eller
med tillstdnd av hyresnimnden, ar han fri fran de forpliktelser som hyres-
avtalet aligger honom for tiden efter Gverlatelsen, om ¢j annat villkor
fogats till samtycket eller tillstdndet. Den tilltradande hyresgisten svarar
jamte den avtridande for forpliktelserna enligt avtalet for tiden fore overla-
telsen. om ej annat avtalats med hyresvérden.

Upplatelse av ldgenheten i andra hand
' 39 §2

Hyresgiisten far ej utan hyresvardens samtycke i andra hand uppldta
ligenheten i dess helhet utom i fall som avses i andra stycket elleri 40 §.

Har en bostadsliigenhet upplatits till en kommun, far kommunen uppléta
lagenheten i dess helhet i andra hand. Hyresvirden skall genast underrit-
tas om upplatelsen

Om forbud i vissa fall for hyresvarden att medverka till att en bostadsli-
genhet uppléts i andra hand finns bestammelser i 6 § bostadsanvisningsla-
gen (1980:94).

40 §

Hyresgast, som under viss tid ej ar i tillfalle att anvénda sin bostadsla-
genhet, fir upplita ligenheten i dess helhet i andra hand. om hyresnimn-
den limnar tillstdnd till upplatelsen. Sidant tillstind skall limnas, om
hyresgisten har beaktansvéarda skil for upplételsen och hyresvirden ej har
befogad anledning att vigra samtycke.

Tillstand enligt forsta stycket kan begransas till viss tid och férenas med
villkor.

41 §

Hyresgisten fir ej inrymma ut-
omstéende personer i ligenheten,
om det kan medféra men for hyres-
virden.

' Senaste lydelse 1980: 95.
12 Senaste lydelse 1980: 95.

Hyresgisten far inte inrymma ut-
omstéende personer i ldgenheten,
om det kan medf6ra men for hyres-
virden.
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Hyresrattens forverkande
42 §¥

Hyresriatten ar forverkad och
hyresviarden sdledes berittigad att
uppsdga avtalet,

1. om hyresgisten dréjer med
betalning av hyra som utgar i peng-
ar utdver tva vardagar efter forial-
lodagen och annat ej foljer av 52 §,
dock, i fall d& hyran skall betalas i
forskott for lingre tid 4n en ménad,
endast om hyresgésten drojer med
betalning av den pd en kalender-
ménad belépande hyran utéver iva
vardagar efter manadens bérjan el-
ler, savitt angar hyran for forsta xa-
lendermanaden under hyresforhal-
landet, efter forfallodagen,

2. om hyresgisten utan behdv-
ligt samtycke eller tillstind Over-
later hyresritten eller eljest sitter
annan i sitt stiille eller upplater li-
genheten i andra hand och ¢j efter
tillsagelse vidtager rdittelse uian
dréjsmadl,

3. om ldgenheten anvindes i
strid med 23 eller 41 § och hyres-
gisten icke efter tillsdgclse vidtager
rattelse utan dréjsmal.

4. om hyresgésten eller annan,
till vilken hyresritten overlatits el-
ler liagenheten upplatits, genom
vardsloshet ar .vdllande till att
ohyra forekommer i ligenheten el-
ler genom underlitenhet att under-
ritta hyresvirden ddrom bidrager
till att ohyran sprides i fastigheten,

5. om lagenheten pa annat sitt
vanvardas eller om hyresgisten el-
ler annan, till vilken hyresritten
overldtits eller ligenheten uppla-
tits, asidositter ndgot av vad som
enligt 25 § skall iakttagas vid lagen-
hetens begagnande eller brister i
den tillsyn som enligt nimnda para-

13 Lydelse enligt prop. 1983/84: 105.

Hyresratten ar forverkad och
hyresvirden berattigad att sdiga
upp avtalet arr upphora i fortid,

1. om hyresgisten drdjer med
betalning av hyra som utgar i peng-
ar utover tva vardagar efter forfal-
lodagen och annat ej foljer av
55a$ fiarde—sjitte  styckena,
dock, i fall da hyran skall betalas i
forskott for lingre tid dn en ménad,
endast om hyresgisten dréjer med
betalning av den pd en kalender-
manad beldpande hyran utéver tva
vardagar efter manadens borjan el-
ler, sivitt angar hyran for forsta ka-
lendermanaden under hyresférhal-
landet, efter forfallodagen.

2. om hyresgisten utan behov-
ligt samtycke eller tillstand over-
later hyresritten eller annars satter
ndgon annan i sitt stille eller upp-
later ligenheten i andra hand och
inte efter tillsdgelse utan drojsmal
antingen vidtar réttelse eller ansé-
ker om tillstédnd och far ansékan
beviljad, .

3. omn lagenheten anvdnds i strid
med 23 eller 41 § och hyresgisten
icke efter tillsdgelsc vidtar rittelse
utan drojsmal,

4. om hyresgisten eller ndgon
annan, till vilken hyresritten éver-
1atits eller lagenheten upplatits, ge-
nom vardsloshet dr vallande ull att
ohyra férekommer i ligenheten el-
ler genom underlatenhet att under-
ritta hyresviirden om detta bidrar
till att ohyran sprids i fastigheten,

5. om ldgenheten pd annat sitt
vanvardas eller hyresgisten eller
annan, till vilken hyresritten 6ver-
latits eller ligenheten upplatits, &si-
dositter nagot av vad som enligt
25 § skall iakttagas vid lagenhetens
begagnande eller brister i den till-
syn som enligt ndmnda paragraf
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graf aligger hyresgist och réttelse
icke utan dréjsmaél sker efter tillsi-
gelse,

Foreslagen Iydelse

dligger hyresgist ~och rittelse icke
utan drojsmal sker efter tillsagelse,

6. om i strid med 26 § tilltrade till 1genheten vigras och hyresgiisten ¢j

kan visa giltig ursakt,

7. om hyresgisten Aasidositter
avtalsenlig skyldighet, som gar ut-
over hans aligganden enligt detta
kapitel, och det mastc anses vara
av synnerlig vikt for hyresvirden
att skyldigheten fullgéres,

8. om ldgenheten helt eller till

vésentlig del nyrgjas for nirings-
verksamhet eller dirmed likartad
verksamhet, vilken utgor eller i vil-
ken till e¢j ovisentlig del ingér
brottsligt forfarande eller for tillfil-
liga sexuella forbindelser mot er-
sdttning.

7. om hyresgisten Aasidositter
avtalsenlig skyldighet, som gér ut-
6ver hans dligganden enligt detta
kapitel, och det maste anses vara
av synnerlig vikt for hyresvirden
att skyldigheten fullgores, eller

8. om ldgenheten helt cller till
vésentlig del anvdnds fér nirings-
verksamhet eller didrmed likartad
verksamhet, vilken utgor eller i vil-
ken till ej ovésentlig del ingar
brottsligt forfarande eller anvinds
for tillfilliga sexuella foérbindclser
mot erséttning.

Hyresritten dr icke forverkad, om det som ligger hyresgiisten till last ar.

av ringa betydelse.

Uppsiges avtalet, har hyresvir-
den ritt uill erséttning for skada.

Sdgs avtalet upp har hyresvirden
ritt till ersattning for skada.

43 §M

Ar hyresritten forverkad pa
grund av foérhdllande som avses i
42 § forsta stycket 1-3, 5 eller 6
men sker rittelse innan hyresvar-
den gjort bruk av sin ratt att upp-
sdga avtalet, kan hyresgisten icke
dérefter skiljas fran ligenheten pé
den grunden. Detsamma géiller om
hyresviirden icke uppsagt avtalet
inom tva ménader frin dct han fick
kidnnedom om forhillande som
avses 1 42 § forsta stycket 4 eller 7
eller hyresvirden icke inom tva mé-
nader fran det han erholl vetskap
om forhéllande som avses i nimnda
stycke under 2 tillsagt hyresgisten
att vidtaga rittelse.

Ar hyresratten forverkad pa
grund av forhéllande som avses i
42 § forsta stycket 1-3, S eller 6
men sker réttelse innan hyresvar-
den gjort bruk av sin ritt att séiga
upp avtalet, kan hyresgiisten inte
darcfter skiljas fran ligenheten pa
den grunden. Detsamma giller om
hyresvérden inte har sagt upp avta-
let inom tva ménader fran det han
fick kinnedom om forhallande som
avses i 42 § forsta stycket 4 eller 7
eller hyresvirden inte inom tva ma-
nader fran det han erholl vetskap
om forhallande som avses i nimnda
stycke under 2 sagt rill hyresgisten
att vidta rittelse.

En hyresgist kan skiljas frin ligenheten pd grund av férhallande som
avscs 1 42 § forsta stycket 8 endast om hyresvirden har sagt upp avtalet
inom tvi ménader fran det att han fick kiinnedom om férhillandet. Om den
broutsliga verksamheten har angetts till atal eller férundersokning rérande
denna annars har inletts inom samma tid, har hyresviirden dock kvar sin
ratt att siga upp avtalet intill dess att tvd manader har forflutit fran det at

1 Senaste lydelse 1980: 893,
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domen i brottmélet har vunnit laga kraft eller det rittsliga forfarandet har

avslutats pa annat satt.

44 §15

Ar hyresriitten enligt 42 § forsta
stycket 1 férverkad pd grund av
dréjsmal med betalning av hyra och
har hyresviarden med anledring
darav uppsagt avtalet, far hyres-
gisten ej pa grund av drgjsmalet
skiljas fran ligenheten, om hyran
betalas pa sdtt som anges i 20 §
andra eller tredje stycket eller red-
séttes hos lansstyrelsen enligt 21 §
senast tolfte vardagen efter det att
hyresgésten, i den ordning som gdl-
ler for uppsdgning, delgivits under-
rittelse om att han genom att betala
hyran pad angivet sitt dger dter-
vinna hyresratten samt, i friga om
bostadslidgenhet, meddelande om
uppsigningen och anledningen till
denna limnats socialndmnden i den
kommun dér lagenheten ar beligen.
I avvaktan p4 att hyresgéisten visar
sig ha fullgjort vad som silunda
fordras for att dtervinna hyresrat-
ten far beslut om vrikning icke
meddelas forrdn fjorton vardagar
forflutit frdn det att hyresgisten
delgivits underrittelsen och, i friga
om bostadsligenhet. meddelandet
limnats socialndmnden.

Ar hyresritten enligt 42 § forsta
stycket 1 forverkad pa grund av
drojsmal med betalning av hyvran
och har hyresvirden med anledning
dérav sagr upp avtalet. far hyres-
gésten infe pé grund av drojsmaélet
skiljas frn ligenheten, om hyran
betalas pa der sitt som anges i 20 §
andra eller tredje stycket eller de-
poneras hos lansstyrelsen enligt
21 § senast tolfte vardagen efter det
att hyresgisten delgetts underrit-
telse om att han genom att betala
hyran pa angivet saut fdr tillbaka
hyresritten samt, i friga om bo-
stadsldgenhet, meddelande om
uppsigningen och anledningen till
denna limnats socialnimnden i den
kommun dér lagenheten ir belagen.
[ avvaktan pd att hyresgisten visar
sig ha fullgjort vad som salunda
fordras for att ja tillbaka hyresrat-
ten far beslut om avhysning inte
meddelas forran fjorton vardagar
forflutit frin det att hyresgisten
delgerts underréttelsen och, i fraga
om bostadsligenhet. meddelandet
lamnats socialnimnden.

Forsta stycket giller ej, om skyldighet att flyita intrider inom kortare tid
an en manad efter det att hyresritten torverkades.

Regeringen eller myndighet som regeringen bestimmer faststéller for-
mulir till underritteise och meddelande som avses i forsta stycket.

Raitt till forlangning av hyresavialet

Forlangning av hvresarvtal for bo-
stadsldgenheter

45§

Bestammelserna i 46—53 §§ gél-
ler vid uppldtelse av bostadsldgen-
het, om ¢j

1. hyresavtalet avser moblerat
rum eller lagenhet for fritidsinda-
mél och hyresférhillandet upphor
innan det varat langre dn nio mina-
der i foljd.

2. lagenheten utgér del av uppla-
tarens egen bostad, eller
15 Senaste lydelse 1981: 784.

Bestimmelserna i 46—52 §§ gil-
ler vid upplatelser av bostadsligen-
heter, om inte

1. hyresavtalet avser efr mo-
blerat rum eller en lagenhet for fri-
tidsandamal och hyresforhallandet
upphér innan det varat langre dn
nio manader i foljd,

2. lagenheten utgdr en del av
upplatarens cgen bostad. eller
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3. hyresforhdllandet upphor pa
den grund att hyresrdtten dr forver-
kad eller forhdllande som avses i
28 § foreligger samt annat ¢j foljer
avd4T7eller47 a §.

Har hyresviarden och hyresgis-
ten i sarskilt upprittad handling
Overenskommit, att hyresritten
icke skall vara forenad med rétt till
forlangning, ar overenskommelsen

gillande. Har Overenskommelsen.

traffats innan hyresforhallandet
varat ldngre 4n nio manader i foljd,
géller den dock endast om den god-
kints av hyresnimnden. Hade
make som ej har del i hyresritten
sin bostad i ligenheten nir Gverens-
kommelsen triaffades, galler 6ver-
enskommelsen mot honom endast
om han godtagit den.

Vad i andra stycket tredje punk-
ten foreskrives om make dger mot-
svarande tillimpning pd sédan
samboende som enligt lagen
(1973:651) om ogifta samboendes
gemensamma bostad har ritt att
overtaga hyresritten vid upplos-
ning av samlevnaden.
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3. hyresvirden sdger upp hyres-
forhdllandet att upphora i fortid pé
den grunden att hyresrdtten dr for-
verkad och annat inte foljer av 47
eller 48 §.

Har hyresvirden och hyresgis-
ten i sarskilt upprittad handling -
6verenskommit, att hyresritten
icke skall vara forenad med rétt till
forlangning, 4r overenskommelsen
gillande. Har o6verenskommelsen
triffats innan hyresforhallandet
varat ldngre dn nio manader i f6ljd,
giiller den dock endast om den god-
kints av hyresnamnden. Hade
make som ej har del i hyresritten
sin bostad i lagenheten nir dverens-
kommelsen traffades, géller dver-
enskommelsen mot den maken en-
dast om han eller hon har godtagit
den.

Vad som i andra stycket tredje
meningen foreskrivs om make gdil-
ler ocksd sddan samboende som en-
ligt lagen (1973: 651) om ogifta sam-
boendes gemensamma bostad har
réatt att éverta hyresritten vid upp-
16sning av samievnaden.

46 §

Om hyresvirden uppsagt hyres-
avtalet eller, i fall som avses 14 §
forsta styvcket, anmodat hyresgéas-
ten att flytta, har hyresgisten ratt
till férlingning av avtalet, utom nir

1. hyresritten ar forverkad eller
avtalet kan uppsdgas enligt 28 §
utan att [ikvdl hyresviarden uppsagt
avtalet att upphdra pa ndgon av
dessa grunder,

2. hyresgisten i annat fall asido-
satt sina forpliktelser i sddan mdn
att avtalet skéligen icke bor forlang-
as,

3. huset skall rivas och det ¢j &r.
obilligt mot hyresgésten att hyres-
forhallandet upphor,

4. huset skall undergé storre om-
byggnad och det icke ar uppenbart

Om hyresviirden har sagr upp
hyresavtalet eller, i fall som avses i
3 § forsta stycket 2, anmodat hyres-
gisten att flytta, har hyresgisten
ritt till forlangning av avtalet, utom
nar

1. hyresritten ar forverkad utan
att hyresvarden har sagt upp avta-
let att upphora i fortid,

2. hyresgisten i annat fall asido-
satt sina forpliktelser i sd hog grad
att avtalet skiligen icke bor forlang-
as.

3. huset skall rivas och det ¢j ar
oskiligt mot hyresgisten att hyres-
forhallandet upphor,

4. huset skall undergi stérre om-
byggnad och det icke dr uppenbart
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att hyresgisten kan sitta kvar i la-
genheten utan namnvird oldgenhet
for ombyggnadens genomfirande
samt det ] 4r obilligt mot hyresgis-
ten att hyresforhillandet upphér,

5. lagenheten ej vidare skall an-
vindas for bostadsdndamal och det
ej ar obilligr mot hyresgisten att
hyresforhallandet upphor,

6. avtalet avser ligenhet i en- el-
ler tvafamiljshus och upplataren
har sddant intresse att forfoga 6ver
lagenheten att hyresgésten skiiligen
bor flytta,

6 a. avtalet avser lagenhet som
uppldtits av ndgon som innehade
den med bostadsritt och lagenhe-
ten alljamt innehaves med sadan
ritt samt bostadsrittshavaren har
sadant intresse att forfoga over li-
genheten att hyresgisten skiligen
bor flytta,

32
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att hyresgisten kan sitta kvar i la-
genheten utan namnvird oligenhet
for genomfirandet av ombvggna-
den samt det ¢j ar oskdligt mot
hyresgisten att hyresforhallandet
upphor.

5. lagenheten ¢j vidare skall an-
vindas som bostad och det ej ar
oskaligr mot hyresgésten att hyres-
forhallandet upphor,

6. avtalet avser en ligenhet i en-
eller tvafamiljshus och upplataren
har saddant intresse att forfoga Sver
lagenheten att hyresgisten skaligen
bor flytta,

6 a. avtalet avser en ldgenhet
som uppldtits av ndgon som inneha-
de den med bostadsriitt och ligen-
heten alltjamt innehas med sidan
ritt samt bostadsrittshavaren har
sadant intresse att forfoga dver 1i-
genheten att hyresgisten skiligen
bor flytta,

7. hyresférhillandet beror av sddan anstéllning i statlig eller kommunal
verksamhet som ir férenad med bostadstvéng eller av anstillning inom
lantbruket eller av annan anstiilning, om den ar av sddan art att det ar
nédviandigt for arbetsgivaren att forfoga dver ligenheten foér upplatelse ét
anstillningens innehavare. samt anstéllningen har upphort,

8, hyresférhillandet i annat fall
an som avses i 7 beror av anstill-
ning for skotsel och tillsyn av fas-
tighet samt anstéllningen har upp-
hort och det ej ar obilligt mot hyres-
gasten att dven hyresférhillandet
upphor,

9. hyresférhéllandet beror av an-
nan anstillning 4n som avses i 7
eller 8 och som upphért och det ej
ar obilligt mot hyresgisten att dven
hyresférhallandet upphér samt, om
hyresforhallandet varat liangre &n
tre ar, hyresvirden har synnerliga
skiil for att uppldsa hyresforhallan-
det,

10. det i annat fall icke strider
mot god sed i hyresforhillanden el-
ler eljest ar obilligt mot hyresgésien
att hyresforhallandet upphor.

Om hyresviirdens intresse blir
tiligodosett genom att hyresgisien

8. hyresférhéllandet i annat fall
dn som avses i 7 beror av anstill-
ning for skoétsel och tillsyn av fas-
tighet samt anstillningen har upp-
hért och det ej dr oskdligr mot
hyresgisten att dven hyresforhél-
landet upphor,

9. hyresférhallandet beror av an-
nan anstillning &n som avses i 7
eller 8 och som upphort och det ej
ar oskdligt mot hyresgisten att
dven hyresférhailandet upphér
samt, om hyresforhallandet varat
langre dn tre ar, hyresvirden har
synnerliga skl for att upplosa
hyresforhallandet, eller

10. det i annat fall icke strider
mot god sed i hyresforhallanden cl-
ler eljest ar oskdligt mot hyresgés-
ten att hyresforhallandet upphor.

Om hyresvirdens intresse blir
tillgodosett genom att hyresgasten
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avtrider endast en del av ldgenhe-
ten och avtalet lampligen kan for-
langas savitt avser ldgenheten i Ov-
rigt, har hyresgésten utan hinder av
forsta stycket ritt till sddan forling-
ning. :

Avtrider bostadshyresgést lagen-
het eller del ddrav med anledning
av att huset skall undergd stérre
ombyggnad, skall hyresgisten om
mojligt beredas tillfalle att efter om-
byggnaden hyra likvirdig ldgenhet i
huset.

‘9
2

Féreslagen lvdelse

ldmnar endast en del av ligenheten
och avtalet lampligen kan forlingas
savitt avser lagenheten i ovrigt, har
hyresgisten utan hinder av forsta
stycket riitt till sddan forlangning.

Liimnar en bostadshyresgast sin
lagenhet eller en del av den med
anledning av att huset skall underga
storre ombyggnad. skall hyresgis-
ten om mdjligt beredas tillfille att
efter ombyggnaden hyra en likvir-
dig ligenhet i huset.

47 &

Har lidgenheten hyrts av flera ge-
mensamt och har de pé grund av
uppsdgning, som gjorts av en av
dem, eller till foljd av annan om-
stindighet. som héinfor sig till en-
dast en av dem, ej gemensamt ratt
till férlangning av hyresavtalet, ar
medhyresgast berattigad il for-
ldngning, om hyresvarden skaligen
kan ndjas med honom som hyres-
gist. Vad som sagts nu giller ej nér
hyresritten ar forverkad eller hyv-
resavialet kan uppsiigas enligt 28 §
utan att likvdl hyresvarden uppsagt
avtalet pd ndgon av dessa grunder.
Ar medhyresgiisten make till den
som uppsagt avtalet eller eljest for-
anlett att hyresgisterna ej gemen-
samt har ritt till forlingning av av-
talet, har han den rdtt som angivits
4ven ndr hyresritten dr forverkad
p4 annan grund dn drojsmal med
betalning av hyvra. Detta géller ock-
sa nir hyresvéarden bringar hyres-
avtalet att upphéra pa grund av for-
verkandet.

Om hyresgist, som ar gift och
vars make ¢j har del i hyresritten,
uppsdger hyresavtalet eller vid-
tager annan algird f6r att bringa
det att upphora eller om han i annat
fall ¢/ har ritt till forlingning av
avtalet, dr maken, om han har sin
bostad i lagenheten, berdttigad till
Sforlingning, sivida hyresvirden
skilligen kan ndjas med honom som

3 Riksdagen 1983/84. 1 saml. Nr 137

Har ligenheten hyrts av flera ge-
mensamt och har de pd grund av att
en av dem sagt upp hyresavtalet
eller till f6ljd av annan omstindig-
het, som hdnfor sig till endast en av
dem, ej gemensamt ratt till forling-
ning av hyresavtalet, 4r en med-
hyresgist berattigad arz f& hyvresav-
talet forlingt for egen del, om
hyresvirden skiligen kan ndja sig
med honom som hyresgast. Vad
som sagts nu giller ej nir hyresrit-
ten dr forverkad utan att hyresvir-
den har sagt upp avtalet att upphé-
ra i fortid. Ar medhyresgasten
make till den som sagr upp avialet
cller eljest foranlett att hyresgas-
terna ¢j gemensamt har ritt till for-
lingning av avtalet, har han eller
hon en sadan rdtt till forlingning
aven ndr hyresritten dr férverkad
pé annan grund in dréjsmal med
betalning av hyran. Detta giller .
ocksa nir hyresvirden har sagt upp
hyresavtalet att upphora i fortid pa
grund av forverkandet.

Om en hyresgist. som ar gift och
vars make ej har del i hyresritten,
sdger upp hyresavtalet eller vidrar
ndgon annan atgird for att £ det att
upphora eller om han eller hon i
annat fall inte har ratt till forling-
ning av avtalet, har maken, om han
eller hon har sin bostad i ligenhe-
ten, rdtt att éverta hvresritten och
Sa hyresavialer forlingt for egen
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hyresgist. Vad som sagts nu giller
ocksd nir hyresvirden wuppsagt
hyresavtalet att upphdéra pa grund
av forverkande celler forhdllande
som avses i 28 §. Bestimmelserna i
48 §, 49 § forsta och tredje styc-
kena och 50-53 §§ om hyresgiist
dger tillimpning dven i fraga om
hyresgists make.

Forlinges hyresavtal i fall som
avses i andra stycket, svarar bada
makarna for forpliktelserna enligt
avtalet for tiden fore forlangningen,
om ¢j annat avtalats med hyresviir-
den.

47 a §

Bestammelserna i 47 § om make
dger motsvarande tillimpning i fr4-
ga om den som enligt lagen
(1973:651) om ogifta samboendes
gemensamma bostad har ratt att
vid upplésningen av samlevnaden
évertaga hyresrdtten.

34
Foreslagen lvdelse

del, sivida hyresviarden skiligen
kan ndja sig med honom eller hen-
ne som hyresgist. Vad som sagts
nu giller ocksa nar hyresvarden har

- sagt upp hyresavtalet pa grund av

forverkande. Har hyresgdsten avli-
dit, tillkommer samma riétt hans el-
ler hennes efterlevande make, om
dédsboet saknar ritt till forling-
ning och detta inte har foranletts av
den efterlevande maken. Bestim-
melserna i 49-52 §§, 55§ samt
55 a § fjarde—sjitte styckena om
hyresgist gdller dven i friga om
hyresgists make.

. Forlings ett hyresavtal i fall som

_avses i andra stycket, svarar bida

makarna respektive den efterle-
vande maken och den avlidne ma-
kens dédsho for forpliktelserna en-
ligt avtalet for tiden fore forldng-
ningen, om €j annat har avtalats
med hyresvérden.

48 §

Vid forlingning av hyresavtal ut-
gdr hyran med skéligt belopp. Den
hyra som hyresvirden fordrar skall
godtagas, om den ej ir -oskdlig.
Fordrad hyra ér att anse som oskd-
lig, om den dr pdtagligt hogre iin
hyran for ligenheter som med héan-
syn till bruksvirdet dr likvirdiga.
Hirvid skall bortses frdn ldgenhet
vars hyra icke dr rimlig med hénsyn
till det allmdinna hyresliger i orten
for nirmast jimforliga lidgenheter i
nybyggda bostadshus.

Vid provning enligt forsta stvcket
skall framst beaktas hyran for ld-
genheter i hus som dges och forval-
tas av allmdnnyttigt bostadsfore-

Bestimmelserna i 47 § om make
gdller dven i fraga om den som en-
ligt lagen (1973:651) om ogifta
samboendes gemensamma bostad
har ratt att vid upplosningen av
samlevnaden dverta hyresritten.
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tag. Har ombyggnads-, dndrings-
eller underhdllsarbete eller dtgdard
av dirmed jamforlig betvdelse be-
kostats av hyresgdst, far vid be-
stimmande av hyra enligt forsta
stycket hinsvn tagas till dtgdrden
endast om sdiirskilda skl foreligger.

Annat av hyresvirden uppstillt
villkor skall gélla, om det ej strider
mot god sed i hyresforhdllanden el-
ler eljest dr obilligt. Hyrestiden
skall dock utgéra ett ar med tre md-
naders uppsdgningstid, om ej an-
nan hyres- eller uppsdgningstid av
sdrskild anledning av lampligare.

I den madn dndring i hyvresvill-
koren ¢f pdkallas, skall samma vill-
kor som forut gilla.

Triiffus vid forldngning av hyres-
avtal dverenskommelse om vill-
koren for det fortsatta hyresforhal-
landet, skall dverenskommelsen,

oavsett bestimmelserna i forsta

och tredje styckena, linda till efter-
réttelse i den man ej annat foljer av
bestammelserna i évrigt | denna
balk.

Foreslagen Ivdelse

49 §

Foreligger tvist om forlingning
av hyresavtalet enligt 46 eller 47 §
eller om villkor for sddan forling-
ning, dligger det hyvresvirden att
skriftligen meddela hyresgiisten art
denne, om han icke gdar med pd art
flyita, har att senast tre veckor ef-
ter det att han fatt del av meddelan-
det hédnskjuta tvisten till hvres-
néimnden. Meddelandet skall lim-
nas i den ordning som enligt 8 §
gdller for uppsigning. Bestimmel-
sen i 8 § tredje stycket tredje punk-
ten géller dock ej.

Meddelande som avses i firsta
stvcket skall limnas senast inom
tre mdnader efter hvrestidens ut-
gdng. lakitages ej tiden, dr uppsdg-
ningen utan verkan, om hyresgds-
ten ej fore tremdnaderstidens ut-
gdng har hinskjutit tvisten till hy-
resndmnden eller dnda avflvitar.

Har hyresvirden sagt upp hyvres-
avialet och foreligger tvist om for-
ldngning av avtalet enligr 46 § eller
47 § forsta stycket, dr uppsigning-
en utan verkan, om inte hyresvir-
den senast en mdnad efter hvresti-
dens utgdng hinskjuter tvisten till
hvresnimnden eller hyresgdsten
dnda flvttat senast vid hyrestidens
utgdng. '

Vill hyresvirden inte samiycka
till forldngning av hyresavtalet en-
ligt 47 eller 48 §. skall han senast
inom en mdnad efter det att hyres-
Jorhdllandet med hyresgiisten upp-
hiorde anmoda den som enligt
ndmnda bestimmelser kan ha rdrtt
tll forlingning att flvtta, For an-
modan gdller vad som foreskrivs
om uppsdgning i 8 §. En sddan an-
modan dr utan verkan, om inte
hyresvdrden inom en mdnad déiref-
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Om hyresvirden fullgjort vad
som dligger honom enligt forsta
och andra styckena, har den som
fordrar forlingning att hdinskiuta
tvisten till hyresndmnden inom den
i forsta stycket angivna tiden. lakt-
tages ej denna, forfaller riiter till
forlangning av avtalet. Vad som
har sagts nu giller ej, om inom
samma tid tvist hdinskjutes till
nimnden enligt 54 § fiirde stvcket.

36
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ter hdnskjuter tvisten till hyres-
ndmnden eller den som har anmo-
dats dnda flytrar innan tiden for
hénskjutande gdtt ut. Har anmo-
dan skett tidigare dn en mdnad fire
hyrestidens utgdng, far hiinskjutan-
de dock ske fram till hyrestidens
utgdng.

Andra stycket tredje och fjirde
meningarna giller ocksd i fall som
avses i3 § tredje stycket 2.

50 §

Ar fréga om forlingning av hy-
resavtalet dnnu ej avgjord nir hy-
restiden gér ut, har hyresgésten ritt
att kvarbo i lagenheten till dess fra-
gan ir slutligt avgjord. For tid som
hyresgisten salunda Avarbor i la-
genheten skall de forut gillande
hyresvillkoren tillampas till dess
hyresvillkoren fér samma tid blir
slutligt bestamda.

51

Bifalles hyresgdstens talan om
forlingning av hyresavtalet, skall
villkoren for den fortsatta forhyr-
ningen faststillas enligt 48 §.

Beslut varigenom hyresgdstens
talan bifalles anses som avtal om
fortsatt forhvrning. Mot hyresfor-
héllandet far ej dberopas omstén-
dighet som Kkunnat aberopas i mélet
eller drendet. .

Bifalles ej hvresgdstens talan om
forlingning av hyresavtalet, far i
beslutet skaligt uppskov med av-
flyttningen medges, om hyresvir-
den eller hyresgisten begar det. Ar
hyresritten forverkad eller kan hy-

9

Ar frégan om forlangning av hy-
resavtalet d4nnu ej avgjord nir hy-
restiden gar ut, har hyresgésten ratt
att bo kvar i lagenheten till dess
fragan ar slutligt avgjord. For den
tid som hyresgisten sdlunda bor
kvar i lagenheten skall de forut gil-
lande hyresvillkoren tillimpas till
dess hyresvillkoren for samma tid
blir slutligt bestamda.

§

Bifalls inte hyresvirdens talan
om att hyresavtalet skall upphéra
a1t gélla, skall for den fortsatta ui-
nvrningen fuststillas samma villkor
som forut tillimpats, om inte par-
terna kommer dverens om att and-
ra villkor skall géilla. Onskar hyres-
virden dndring av hvresvillkoren
for det fall att hans talan inte bi-
Sfalls, skall han samtidigt som han
hdnskjuter forlangningstvisten till
hyresnimnden anséka om éndring
av hyresvillkoren.

Beslut om firlingning anses som
avtal om fortsatt wthvrring. Mot
hyresforhallandet far ej aberopas
omstindighet som kunnat aberopas
i mélet eller drendet.

§

Bifalls hyresvirdens talan om att
hvresavtalet skall upphéra atr gil-
la, far i beslutet skaligt uppskov
medges med avflyttningen. om
hyresviarden eller hyresgisten be-
gir det. Ar hyresritten forverkad
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resavtalet uppsdgas enligt 28 §
utan att likvdl hyresvarden uppsagt
avtalet att upphéra pd ndgon av
dessa grunder eller ir rdtten till for-
lingning forfallen, far pa begéiran
av hyresgasten uppskov dock
medges endast om hyresvirden
samtycker till det.

Avgdres tvisten efter hyrestidens
utgang eller medges uppskov med
avflyttningen, skall hyresvillkoren
for tiden fran avtalets upphérande
till avflyttningen faststdillas enligt
48 §.

Foreslagen lydelse

utan att hyresviarden har sagt upp
avtalet att upphora i fortid, far pé
begiran av hyresgisten uppskov
dock medges endast om hyresvir-
den samtycker till det.

Avgors forlangningstvisten efter
hyrestidens utging eller medges
uppskov med avflyttningen. gdller
51§ forsta stvcket i frdga om
hyresvillkoren f6r tiden fran det av-
talet upphorde till avflyttningen.

Provning av hyran och andra
hyresvillkor for bostadsligenheter

538§

Skall  hyresgdst enligt  hyres-
ndmndens eller bostadsdomstolens
beslut utge hogre hyra for forfluten
tid iin som skolat utgd forut, ér hy-
resriitten icke forverkad pd grund
av drojsmdl med betalning av det
overskjutande beloppet, om betal-
ningen sker inom en mdnad frdn
den dag da beslutet vann laga
kraft. Vad som sagts nu gdller ej,
om skyldighet att flvtta intrider for
hvresgdsten inom kortare tid in tvd
mdnader efter nimnda dag.

P& dverskjutande belopp skall
hyresgiisten betala rinta som om
beloppet forfallit till betalning sam-
tidigt med den forut utgaende hy-
ran. Rdintan berdknas enligt 5§
rantelagen (1975:635) for tiden in-
nan beslutet vunnit laga kraft och
enligt 6 § rintelagen for tiden diir-
efter.

I beslutet far anstind medges
med betalningen av det éverskju-
tande beloppet jamte rianta som
avses i andra stycket, om skl fire-
ligger till det. Medges anstand, far
bestimmas att rinta till forfalloda-
gen skall berdknas enligt 5 § rante-
lagen.

Bestiammelserna i 54-55 a §§
gdller vid uppldtelser av bostadsli-
genheter, om inte

1. hyresavtalet avser ett méble-
rat rum eller en ligenhet for fritids-
dndamdl och ansékan till hyres-
ndmnden enligt 54 § gors innan
hyresforhdllandet har varat nio mad-
nader i foljd, eller

2. ligenheten utgor en del av
uppldtarens egen bostad.

Om en forhandlingsordning en-
ligt hyresforhandlingslagen
(1978:304) giller for lagenheten,
tillimpas 54—55 a $§§ endast om
det foljer av ndmnda lag.
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Rdtt till provning
av hyresvillkoren
54

Bostadshyresgdst har ratt at! till
tidpunkt dé han enligt 3 § andra
stycket eller 4 § andra stvcket fors-
ta punkten eller enligt avtal kunnat
bringa hvresforhdllandet art upp-
hora i stillet med iakttagande av
den uppsdgningstid som i sddant
Sall skulle ha gillt uppsiga hyres-
avtalet for dndring av hyresvill-
koren. Hyresgdsten skall i upp:éig-
ningen uppgiva atr han begdr dind-
ring av hyresvillkoren.

Foérsta stycket dger ej tillimp-
ning, om hyvresavtalet avser méble-
rat rum eller ligenhet for fritids-
dndamdl och hyresforhdallander vid
den tidpunkt dd det kunnat bringas
att upphdéra ej varat liingre in nio
mdnader i foljd eller om liigenheten
utgor del av upplararens egen bo-
stad.

Ar hyresavtal som avser bostads-
ldgenhet triffat for bestamd tid och
ar hyvrestiden lingre dn et dr, far
hyresgdsten uppsdga avtalet for
dndamdl som avses i forsta stvcket
till den fardag som intriffar nir-
mast efter sex mdnader frdn wpp-
sdgningen, om hyresforhdllardet
pa fardagen varar ldangre dn nio
mdnader i foljd.

Har hyresgiisten uppsagt hyvres-
avtaler enligt forsta eller tredje
stycket, skall han inom tre veckor
Sfran uppsdgningen hinskjuta tvis-
ten till hyresndmnden. Gér han det
ej, dr uppsigningen utan verkan.
Vad som har sagts nu galler ej, om
inom samma tid tvist hinskjutes till
niimnden enligt 49 § tredje stveret.

S5
Vid préovning av tvist som avses i
54§ skall villkoren for den fortsatta
forhyrningen faststillas enligt 48 §.
Bestimmelserna i 50 § andra punk-
ten, 51 § andra stycket forsta punk-
ten och 53§ dger motsvarande

38
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§ _

Vill hyresvirden eller hvresgis-
ten att hyresvillkoren skall édndras,
skall han skriftligen meddela detta
till motparten. Om Jverenskom-
melse inte kan triffas, har han ritt
att hos hyresniimnden anséka om
dndring av hyresvillkoren. Ansdkan
far goras tidigast en méanad efter -
det att meddelandet limnats till
motparten.

Om det finns sdrskilda skiil, far
hyresndmnden préva dven hyres-
villkor som har samband med vill-
kor som angetts i ansokningen.

Beslut om dndring av hyresvill-
koren anses som avtal om villkor
Sfor fortsatt uthyrning.

§

Om hyresvirden och hyresgiisten
tvistar om hyrans storlek, skall hy-
ran faststillas till skiligt belopp.
Hyran dr hdrvid inte att anse som
skdlig. om den dr patagligt hégre
dn hyran for ligenheter som med
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tilldimpning. hinsyn till bruksvardet dr likvir-
diga.

Vid prévning enligt forsta stycket
skall framst beaktas hyran for la-
genheter i hus som dgs och forval-
tas av allmdnnyttiga bostadsfore-
tag. Om en jimforelse inte kan ske
med ligenheter pd orten, fdr i stil-
let beaktas hyran for ligenheter pa
en annan ort med jimforbart hyres-
ldge och i évrigt likartade férhal-
landen pa hyresmarknaden. Har
ombyggnads-, dndrings- eller un-
derhillsarbeten eller dtgirder av
dirmed jamforlig betvdelse bekos-
tats av en hyresgdst, far firbdtt-
ringen tillgodordknas hyresvirden
endast om det finns sérskilda skil.

Om tvisten giller ndgot annat
villkor dn hyran, skall villkor som
hyresvirden eller hyresgdsten har
stillt upp galla i den man det r
skaligt med héinsyn till hyresavia-
lets innehdll, omstindigheterna vid
avtalets tillkomst, senare intriffade
forhallanden och omstindigheter-
na i ovrigt. Hyrestiden skall vara
obestimd, om inte bestimd hyres-
tid av sdrskild anledning dr lampli-
gare.

Om hyresvirden och hyresgdsten
kommer dverens om villkoren for
fortsatt uthyrning i en tvist enligt
forsta eller tredje stycket, giller de
overenskomna villkoren, oavsett
vad som fireskrivs i ndmnda styc-
ken, i den mdn inte annat féljer av
bestdmmelserna i ovrigt [ denna
balk.

55 a §

Om riitt till prévning av hyresvill- . Galler hyresavtalet for obestimd
koren for bostadsligenhet i vissa  tid och har avtalet sagts upp, fdr
fall nir forhandlingsordning giller  beslut om dndring av hyresvillkoren
finns bestimmelser i hyresforhand-  inte avse tiden fére den tidpunkt till
lingslagen (1978:304). vilken uppsdgning skett. Har frd-

gan om villkorsdndring utan upp-
sdgning hinskjutits till hyresnimn-
den, fdr beslutet inte avse tiden
fore det mdnadsskifte som intriffar
ndrmast efter tre mdnader frdn da-
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gen for ansokningen. Beslut om
dndring av hyresvillkoren far dock
inte i ndgot av de fall som nu an-
getts avse tiden innan sex mdanader
Sforflutit efter det att de forut gal-
lande villkoren birjade tillimpas.

Ar hyresavtalet ingdnger for be-
stamd tid och har avtalet sagts
upp, fdr beslut om dndring av
hyresvillkoren inte avse tiden fore
den tidpunke till vilken uppsdgning
skert. Har fragan om villkorsdind-
ring utan uppsigning hdnskjutits
till hyresnimnden, far beslut om
dndring av hyresvillkoren inte avse
tiden fore den tidpunkt till vilken
avtalet tidigast hade kunnat sigas
upp, om uppsdgning skett nir an-
sokningen ingavs till hyresnidmn-
den. Ar hyrestiden lingre dn ett dr
och sker dndring av hyresvillkoren
pd grund av ansokan av hyresgds-
ten, far beslutet likvil avse tiden
efter det manadsskifte som intrif-
far nirmast efter tre mdnader frin
dagen for ansékningen, dock tidi-
gast sedan hyresforhdllandet varat
ett ar i foljd.

Hyresndmnden fdr, nir det finns
sdrskilda skal, forordna att beslut
om villkorséindring fdr verkstillas
dven om det inte har vunnit laga
kraft.

Skall hyvresgisten enligt hvres-
ndmndens eller bostadsdomstolens
beslut betala hagre hyra for forflu-
ten tid dn som skolat urgad forut, dr
hyresrdtten inte forverkad pé grund
av drojsmdl med betalningen av det
overskjutande beloppet, om betal-
ningen sker inom en mdnad frin
den dag da beslutet vann laga
kraft. Vad som sagts nu giiller inte,
om skyldighet att flvita intréider for
hyresgdsten inom kortare tid éin tvd
mdnader efter nimnda dag.

Pa overskjutande belopp skall
hyresgdsten betala rinta som om
beloppet forfallit till betalning sam-
tidigt med den forut utgdende hy-
ran. Rdntan berdknas enligt 5§
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Rét till erséttning med anled-
ning av hvresforhdllandets uppha-
rande m.m.

41
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rantelagen (1975:635) for tiden in-
nan besluter vunnit laga kraft och
enligt 6 § rintelagen for tiden diir-
efter.

I beslutet far anstdnd medges
med betalningen av det dverskju-
tande beloppet jamte rinta som
avses i femte stvcket. Medges an-
stdnd, far det bestimmas att riinta
till forfallodagen skall beriknas en-
ligt 5 § rdntelagen.

Om hyran sinks for forfluten tid
genom hyresndmndens eller bo-
stadsdomstolens  beslut,  skall
hyvresvirden samtidigt dlaggas att
till hyresgiisten betala tillbaka vad
han till foljd dirav har uppburit for
mycket jamte rdnta. Rantan skall
beriknas enligt 5 § rintelagen for
tiden fran dagen for beloppets mot-
tagande till dess beslutet vunnit
laga kraft och enligt 6 § riintelagen
for tiden dérefter.

Vissa bestidmmelser om lokaler

56 §

Bestammelserna i 57—60 §§ gil-
ler for uppldtelse av annan ligen-
het dn bostadsligenhet, om ¢f

Bestimmelserna i 57—60 §§ gél-
ler foér uppldtelser av lokaler, om
inte

1. hyresforhéllandet upphér innan det varat ldngre dn nio manader i
foljd, eller

2. hyresforhallandet upphér pa den grund att hyresritten ér férverkad
eller férhéllande som avses i 28 § foreligger.

Har hyresvirden och hyresgdsten i sarskilt upprittad handling 6verens-
kommit om villkor som strider mot 57-60 §§, 4r 6verenskommelsen gil-
lande. Har ¢verenskommelsen triffats innan hyresforhdllandet varat
lingre 4n nio manader i foljd. galler den dock endast om den godkiints av
hyresndmnden.

578

Har hyresviarden uppsagt hyres-
avtalet och vigrar han att forlinga
hyresférhéllandet eller kommer for-
lingning i annat fall ¢j till stind pa
den grund att hyresvirden for for-
langning kriver hyra som ¢j ar ska-
lig eller uppsrdller annat villkor
som strider mot god sed i hyresfor-

Har hyresvirden sagt upp hyres-
avtalet och végrar han att forlinga
hyresforhallandet eller kommer for-
lingning i annat fall ¢j till stind pd
den grund att hyresvirden for for-
langning kriver hyra som ¢j ar ské-
lig eller stiller upp annat villkor
som strider mot god sed i hyres{or-
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héllanden eller eljest 4r obilligt,
skall han i skilig omfattning ersitta
hyresgisten dennes forlust pé
grund av hyresforhdllandets upphd-
rande, om ej

1. hyresgisten asidosatt sina 7or-
pliktelser i sddan man att det icke
skiligen kan fordras att hyresvir-
den forlanger hyresforhallandet.

Foreslagen lvdelse

hillanden eller eljest ir oskdligt,
skall han i skilig omfattning ersitta
hyresgisten dennes forlust pa
grund av att hyresforhdllandet upp-
hdr, om inte

1. hyresgasten asidosatt sina for-
pliktelser i sd hog grad att det icke
skiiligen kan fordras att hyresvir-
den forlinger hyresforhaliandet,

2. huset skall rivas eller undergd sddan storre ombyggnad att hyresgis-
ten uppenbarligen icke kan sitta kvar i ligenheten utan nimnvérd olégen-
het f6r ombyggnadens genomférande samt darjamte antingen hyresvirden
anvisar annan ligenhet med vilken hyresgisten skiligen kan ngjas eller
hyresavtalet innehaller villkor om att hyresforhillandet skall upphéra pé
grund av rivning eller ombyggnad av huset och rivningen eller ombyggna-
den skall paborjas inom fem ar fran villkorets tillkomst, eller

3. hyresvéirden i annat fall har befogad anledning att uppldsa hyresfor-

héllandet.

Forsta stycket dger motsvarande
tilldmpning., om hyresgisten har
uppsagt avtalet i annat fall 4n som
avses i 6 § och i uppsiigningen be-
girt forlingning av avtalet pa dnd-
rade villkor.

Forlust for hyresgiasten som har
samband med att denne bekostat
andring av ligenheten skall beaktas
vid ersdttningens bestimmande en-
dast om hyresviarden samtyckt till
dndringen eller hyresgésten traffat
hyresavtalet under forutsittning att
han skulle fi utfora dndringen. For-
lusten berdknas i sddant fall till
hogst det belopp varmed ligenhe-
ten genom #dndringen okat i virde
som hyreslagenhet.

Forsta stycket gdller ocksd, om
hyresgisten har sagr upp avtalet i
annat fall 4n som avses i 6 § och i
uppsigningen begirt forlangning av
avtalet pa dndrade villkor.

Forlust for hyresgisten som har
samband med att denne bekostat
andring av lagenheten skall beaktas
ndr ersdrtningen bestdims endast
om hyresvirden samtyckt till dnd-
ringen eller hyresgisten traffat hy-
resavtalet under fGrutséattning att
han skulle fi utfora dndringen. For-
lusten berdknas i sadant fall till
hogst det belopp varmed ldgenhe-
ten genom éndringen Okat i virde
som hyresldgenhet.

57a §

Vid tillimpningen av 57 § dr hyra som hyresvirden kraver for forlang-
ning ej att anse som skilig, om den ¢verstiger den hyra som ligenheten vid
hyrestidens utging kan antas betinga paA 6ppna marknaden (marknadshy-
ra). Vid bestimmande av marknadshyran skall dock bortses fran hyresan-
bud eller hyresavtal som ej ér rirnligt med héinsyn till det allminna hyresli-
get i orten for narmast jamforliga ligenheter. Endast om sirskilda skal
foreligger far hansyn tas till 6kning av ligenhetens vérde, som hyresgist
astadkommit.

I tvist om ersattning enligt 57 § far yttrande av hyresnimnden fringés
endast om det visas eller eljest 4r uppenbart

I. nér yttrandet avser marknadshyran, att denna ar patagligt hogre eller
lagre 4n hyresnamnden angivit,
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2. nir yttrandet avser anvisad ldgenhet, att hyresnimndens bedémning

icke varit riktig.

Har i fall som avses i andra
stycket 1 hyresvirden vid tiden for
hyresnamndens yttrande fatt anbud
eller traffat avtal om forhyrning av
lagenheten utan att han under med-
lingen limnat uppgift om det, far
anbudet eller avtalet beaktas vid
provningen endast om synnerliga
skl foreligger.

Har i fall som avses i andra
stycket 1 hyresvéirden vid tiden for
hyresnamndens yttrande fatt anbud
eller traffat avtal om wrhyrning av
lagenheten utan att han under med-
lingen limnat uppgift om det, far
anbudet eller avtalet beaktas vid
provningen endast om synnerliga
skil foreligger.

58 8

Vill hyresvirden siga upp avtalet. skall han i uppségningen underritta
hyresgisten om de villkor han uppstaller for att forldnga hyresforhillandet
eller om orsaken till att han vigrar medge forlingning. Uppsigningen skall
dessutom innehélla underrittelse att hyresgésten. om han icke gar med pé
att flytta utan att fi erséttning enligt 57 §, har att inom tva ménader frin
uppsigningen hdnskjuta tvisten till hyresnimnden for medling.

Underléter hyresvarden att fullgéra vad som aligger honom enligt forsta
stycket, ar uppsigningen utan verkan.

Har hyresvarden fullgjort vad som aligger honom enligt forsta stycket
och vill hyresgisten icke lamna lagenheten utan att fa ersittning enligt
57 §. har hyresgisten att hianskjuta tvisten till hyresndmnden inom den i
forsta stycket angivna tiden. lakttages ¢j denna, forfaller rétten till ersétt-
ning. Vad som har sagts nu géller ¢j, om inom samma tid tvist hinskjutes

till nimnden enligt 58 a § forsta stycket.

Innan medlingen har avslutats far
hyresvirden for forlingning av
hyresférhdllandet icke kriva hogre
hyra eller annat foér hyresgdsten
oformadnligare villkor dn han har
uppgivit i uppsédgningen. Gor han
det och kommer forlangningen ¢j
till stand, har hyresgisten alltid rétt
till ersittning enligt 57 §.

58a

Har hyresgisten uppsagt avtalet
och i uppsigningen begirt forlang-
ning av avtalet pa dndrade villkor,
skall han inom tvd manader frin
uppsigningen hénskjuta tvisten till
hyresndmnden for medling och dér-
vid ange den 4ndring han Onskar i
de avtalade villkoren.

Undecrlater hyresgésten att hin-
skjuta tvisten till hyresnimnden
inom den i forsta stycket angivna

Innan medlingen har avslutats far
hyresviarden for forlingning av
hyresforhéllandet inte kriva hogre
hyra eller ndgot annat villkor som
Gr oformdnligare for hvresgisten
dn vad han har angett i uppsigning-
en. Gor han det och kommer for-
lingning inte till stand, har hyres-
gisten alltid ratt till erséttning en-
ligt 57 §.

§

Har hyresgisten sagt upp avtalet
och i uppsagningen begart forlang-
ning av avtalet pa dndrade villkor,
skall han inom tvd manader fran
uppsagningen hinskjuta tvisten till
hyresnimnden fér medling och diir-
vid ange den adndring han 6nskar i
de avtalade villkoren.

Underlater hyresgisten att hin-
skjuta tvisten till hyresnimnden
inom den i forsta stycket angivna
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tiden eller aterkallar han fore hyres-
tidens utging sin ansékan om med-
ling, dr uppséagningen utan verkan.
Har han ej angett de dndringar han
onskar i de avtalade villkoren, skall
namnden foreldgga honom att uv-
hjilpa bristen inom viss tid. Efter-
kommes ej foreldggandet, skall an-
sokan om medling avvisas.

Har hyresgisten fullgjort vad
som dligger honom enligt forsta
stycket, skall hyresndmnden f&re-
ligga hyresvirden att uppge de vill-
kor han uppstdller for att forlanga
hyresforhallandet eller orsaken till
att han vigrar medge forlingning.
lakttar hyresvarden ej forelaggan-
det och &ar avtalet ej uppsagt enligt
57 § forsta stycket, skall avtalet
anscs forlingt pa de av hyresgisten
onskade villkoren. Erinran hirom
skall intagas i forelaggandet. Fir-
langningen anses som avtal om fort-
satt forhyrning.

44

Foreslagen lvdelse

tiden eller aterkallar han fore hyres-
tidens utgéng sin ansékan om med-
ling, 4r uppségningen utan verkan.
Har han ¢j angett de dndringar han
Onskar i de avtalade villkoren, skall
namnden foreldgga honom att kom-
plettera ansokningen inom viss tid.
Féljs inte forelaggandet, skall anso-
kan om medling avvisas.

Har hyresgésten fullgjort vad
som Aaligger honom enligt forsta
stycket, skall hyresniamnden fore-
lagga hyresvérden att uppge de vill-
kor han stéller upp for att forlanga
hyresférhallandet eller orsaken till
att han vagrar medge forlingning.
Iakttar hyresvarden ¢j foreldggan-
det och &r avtalet ej uppsagt enligt
57 § forsta stycket, skall avtalet
anses forlangt pa de av hyresgisten
onskade villkoren. En upplysning
om detta skall tas in i forclaggan-
det. Forlingningen anses som avtal
om fortsatt uthyrning.

5938

Skall hyresférhallandet upphéra
efter uppsigning som gjorts av
hyresvarden och har hyresgdsten
behov av uppskov med avflyttning-
en, far hyresnidmnden fére hyre:ti-
dens utgdng pa begiran av hyrzs-
- gasten medge denne sdadant upp-
skov under skilig tid, dock hogst
ett ar.

Skall hvresforhdllandet upphira
efter uppsdgning som gjorts av
hyresgdsten i fall som avses i 57§
andra stycket, fdr hyresndimnden
pd begdran av hyresvirden eller
hyresgisten medge uppskov med
avflyrtning under skilig tid, dock
hogst ett dr fran hyrestidens ut-
gdng.

Uppskov enligt forsta eller andra
stycket far ¢j medges, om hyresvir-
den, hyresgésten eller annan dér-
igenom skulle tillskyndas betydan-
de skada eller oldgenhet eller om
avflyttningen med hénsyn till om-
standigheterna utan oligenhet kan

Skall hyresforhillandet upphdra
efter uppsidgning som gjorts av
hyresvérden eller, i fall som avses i
57 § andra stvcket, av hyresgdsten,
far hyresnimnden pa begiran av
hyresviirden eller hyresgésten med-
ge uppskov med avflyitningen un-
der skailig tid, dock hogst ett ar fran
hyrestidens utgdng.

Uppskov far ej medges. om
hyresvirden, hyresgisten eller nd-
gon annan darigenom skulle orsa-
kas betydande skada cller oldgen-
het eller om avflyttningen med hin-
syn till omstandigheterna utan ola-
genhet kan ske vid den tidpunkten
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ske vid tidpunkten for avtalets upp-
horande. '

Medges uppskov enligt forsta el-
ler andra stycket, skall hyresndmn-
den faststilla skiliga hyresvillkor
for tiden fran avtalets upphérande
till avflyttningen.

45

F()reslage;n lydelse
da avtalet upphor.

Medges uppskov, skall hyres-
nimnden faststilla skiliga hyres-
villkor for tiden frin det att avtalet
upphdort till dess hyresgdsten skall

flviea.

60 §

I mal om ersittning enligt 57 §
skall ritten pa yrkande av hyres-
gisten, om hyresvirden medger
skyldighet att uzge ersattning eller
sadan skyldighet faststillts genom
dom som vunnit laga kraft, for-
plikta hyresvirden att urge férskott
i avrikning pa den ersittning som
kan komma att bestimmas.

Forsta stycket dger ej tillimp-
ning, om det ar uppenbart att for-
skottet blir obetydligt. Har beslut i
friga om forskott meddelats, far
nytt yrkande om férskott ej uppta-
gas till prévning forridn tre manader
forflutit sedan det foregdende be-
slutet vann laga kraft.

Beslut i frAga om forskott far
meddelas utan huvudférhandling.
Innan beslut meddelas, skall par-
terna beredas tillfalle att yttra sig.
Mot beslut som meddelats under
rittegdngen skall talan foras sir-
skilt. Mot hovrittens beslut far ra-
lan ¢j foras.

I mil om ersittning enligt 57 §
skall ratten pa yrkande av hyres-
gisten, om hyresvirden medger
skyldighet att berala ersattning el-
ler sddan skyldighet faststillts ge-
nom dom som vunnit laga kraft,
forplikta hyresviarden att betala
forskott i avrikning pa den ersitt-
ning som kan komma att bestim-
mas. . :

- Forsta stycket gdller inte. om det
ar uppenbart att forskottet blir obe-
tydligt. Har beslut i fraga om for-
skott meddelats, far nytt yrkande
om forskott inte tas upp till prov-
ning forrin tre manader forflutit se-
dan det foregiende beslutet vann
laga kraft.

Beslut i friga om forskott far
meddelas utan huvudférhandling.
Innan beslut meddelas, skall par-
terna beredas tillfille att yttra sig.
Beslut som meddelats under riitte-
gangen skall éverklagas sarskilt.
Hovrittens beslut far inte dverkla-
gas.

Har hyresgiisten uppburit forskott som overstiger den slutligt bestimda
ersittningen, ar han skyldig att till hyresviirden betala tillbaka det dver-
skjutande beloppet jimte rdnta. Réntan berdknas enligt 5 § riintelagen
(1975: 635) for tiden fran dagen for beloppets mottagande till dess ersitt-
ningen blivit slutligt bestimd genom dom som vunnit laga kraft och enligt

6 § rintelagen for tiden darefter.
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Sarskilda bestammelser
61 §

Hyresvird eller hyresgist, som
vill framstilla fordringsansprak pa
grund av hyresforhallande, skall
vicka talan ddrom inom tvé ar fiin
det hyresgisten avirddde ldgenhe-
ten. Jakttages ej denna tid. &r ritten
till talan forlorad, om ej annat avta-
lats. Har den ena parten véckt talan
i rétt tid, har den andra parten ritt
till kvittning, fastiin hans rétt till ta-
lan &r forlorad.

Hyresvérd eller hyresgast, som
vill framstélla fordringsansprak pa
grund av hyresforhallande, skall
viicka talan ddrom inom tva ar fran
det hyresgisten ldmnade ligenhe-
ten. lakttas ¢j denna tid, &r ritten
till talan forlorad, om ¢j annat avta-
lats. Har den ena parten véckt talan
i rétt tid, har den andra parten ratt
till kvittning, fastian hans ratt till ta-
lan ar forlorad.

62§

Hyresndmnden skall sjalvmant
upptaga fraga om utdoémande av
vite som forelagts med stod av 15 §
andra stycket. Har indamalet med
vitet forfallit, far vitet ej utdomas.

Vite som avses i forsta stvcket
far ¢j forvandlas.

Vite som forelagts med stid av
detta kapitel utdomes av hyres-
nimnden. Nimnden skall sjily-
mant ta upp fragan om utdémande.
Har dndamaélet med vitet forfallit,
far vitet inte démas ut.

Vite som forelagts med stéd av
detta kapitel far inte forvandlas till
fangelse.

63§

Ar sddant meddelande frdn

hvresvirden som avses i 10 § eiler

42 § forsta stycket 2, 3 eller 5 eiler
sddant meddelande frdin hyresvir-
den till socialndmnd som avses i
44 § avsdnt i rekommenderat brev
under mottagarens vanliga adress,
skall hyresvirden anses ha fullgjort
vad som ankommer p& honom. Let-
samma giller betriffunde sddant
meddelande frdan hyresgdsten som
avsesill, 14,19, 24 eller 33 §. 11all
som avses i 24 § idr det dock ¢l
fyvllest att meddelandet dr avsant pa
annat dndamalsenligt sitt.

Har meddelande som avses i 10,
11, 14, 24 eller 33 §, i 42 § forsta
stycketr 2, 3 eller 5 eller i 44 eller
54 § avsdnts i rekommenderat brev
under mottagarens vanliga adress,
skall avsdndaren anses ha fullgjort
vad som ankommer pd honom. 1
fall som avses i 24 § dr det dock
tillrickligt att meddelandet 4r av-
siint pa annat Andamalsenligt sitt.

Har hyresgdsten eller hvresvir-
den ldmnat uppgift om en adress
under vilken meddelanden till ho-
nom skall sandas. anses den som
hans vanliga adress. Hyresgisten
Sar dock alltid sanda meddelanden
till den som dr behorig att ta emot
hvra pd hyresvirdens vignar. Har
hyresgdsten inte limnat ndgon sdir-
skild adressuppgift, far hyresviir-
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den sdanda meddelanden under den
uthyrda ligenhetens adress.

64 §16

65 §

Uppstiller ndgon uppsatligen
villkor om sdrskilt vederlag for
upplatelse av bostadslagenhet eller
for overlatelse av hyresrdtr till sa-
dan ligenhet, démes till boter eller
fangelse i hogst sex manader. I
ringa fall skall dock ej domas till
straff.

Ar brottet grovt, démes till fing-
else i hogst tva dr. Vid bedémande
huruvida brottet 4r grovt skall sir-
skilt beaktas om det utgjort led i en
verksamhet som bedrivits yrkes-
missigt eller i storre omfattning el-
ler om girningsmannen eljest i av-
sevird mén har missbrukat sin
stillning som &gare eller forvaltare
av fastighet.

Villkor som avses i forsta stycket
ar ogiltigt. Den som uppstdlit vill-
koret ar skyldig att dterbdra vad
han mottagit.

Om en hyresviird inte pd begdran
limnar ut de uppgifter om hyran
for hans ldgenheter som kan beho-
vas for en provning enligt 55 § fors-
ta stycket, far hyresnimnden efter
ansokan foreligga hyresvirden att
ldmna uppgifterna till nimnden. I
foreliggandet, - som far forenas
med vite, skall bestimmas en viss
tid, inom vilken uppgifterna skall
ha kommit in till ndmnden.

Har hyresvirden ldmnat upp-
‘gifter till hyresnimnden enligt fors-
ta stycket, far inom ett dr efter av-
ldmnandert ndgot nytt foreldggande
inte meddelas betriffande de li-
genheter som avsdgs med de lim-
nade uppgifterna.

Uppstiller nagon uppsétligen
villkor om sdrskild ersdttning for
upplatelse av bostadsligenhet eller
for overlatelse av hyresrdtten till
sadan lagenhet, skall han domas till
boter eller fingelse i hogst sex ma-
nader. I ringa fall skall dock ej d6-
mas till straff. -

Ar brottet grovt, doms till fingel-
se i hogst tva ar. Vid bedémande av
om brottet ar grovt skall sarskilt be-
aktas om det utgjort err led i en
verksamhet som bedrivits yrkes-
massigt eller i storre omfattning el-
ler om gérningsmannen eljest i av-
sevird man har missbrukat sin
stillning som égare eller forvaltare
av fastighet.

Villkor som avses i forsta stycket
ar ogiltiga. Den som har stdllt upp
villkoret ér skyldig att limna tillba-
ka vad han ragir emot.

16 Forutvarande 64 § upphavd genom 1976:193.
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65a§

Ej far nagon mottaga, triffa av-
tal om eller begara ersittning av
hyressokande for anvisning av bo-
stadstdgenhet. Sddan ersittning far
dock utgé vid yrkesmissig bostads-
férmedling enligt grunder som fire-
skrivs av regeringen eller myndig-
het som regeringen bestimmer.

Den som uppsatligen bryter mot
forsta stycket domes till boter eller
fingelse i hogst sex manader. Ar
brottet grovt, domes till fingelse i
hoégst tva ar.

Den som har uppburit otilliten
ersattning dr skyldig att drerbiira
den.

48

Féreslagen lydelse

Ingen far ta emot. triffa avtal om
eller begira ersittning av hyresso-
kande for anvisning av bostadsli-
genhet. Sadan ersittning far dock
utgd vid yrkesmissig bostadsfor-
medling enligt grunder som fore-
skrivs av regeringen eller den myn-
dighet som regeringen bestammer.

Den som uppsatligen bryter mot
forsta stycket ddms till boter eller
fingelse i hogst sex manader. Ar
brottet grovt, doms till fangelse i
hogst tva ar.

Den som har uppburit otilliten
ersattning ar skyldig att betala till-
baka den.

Saknar hyresgdsten, nir hyres-
avtalet avser en bostadsligenhet,
ratt tll forlingning enligt 45 §,
forsta stycket 1 eller 2 eller andra
stycket och begagnar sig hvresvir-
den uppsdtligen av detta forhdllan-
de till att ta ut en hyra som dr up-
penbart oskilig med hénsyn till li-
genhetens bruksvdrde, doms hyres-
virden till boter eller fingelse i
hégst sex mdnader. Ar brottet
grovt, doms till fiangelse i hogst tvd
dr. Hyresvirden dr dessutom skyl-
dig art liimna tillbaka vad han ragit
emot [ den mdn det éverstiger skd-
lig hyra for ldgenheten jiamte rinta
pd detta belopp. Rintan berdiknas
enligt 5 § rantelagen (1975:635) for
tiden fran dagen for beloppets mot-
tagande till dess domen vunnit laga

kraft och enligt 6 § rintelagen for
tiden direfter. :

66 §

Avtal mellan hyresvird och hyresgédst, att framtida tvist med anledning
av hyresforhallandet skall hdnskjutas till avgérande av skiljemén utan
forbehall om rétt for parterna att klandra skiljedomen, far ej géras gillande
i friga om hyresgistens ritt eller skyldighet att tilltrada eller behéila
ligenheten, faststillande av hyresvillkor i fall som avsesi 51 eller 52 § eller
bestimmande av ersittning enligt 57 §. I ovrigt galler skiljeavtalet ¢j savitt
darigenom skiljemin utsetts cller bestimmelse meddelats om skiljemén-
nens antal, sittet {or deras utseende eller forfarandet vid skiljenamnden. [
berorda hianseenden skall lagen (1929:145) om skiljemén tillampas. Vad
som sagts nu utgor dock ej hinder for att i skiljeavtalet utse hyresnimnden
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till skiljenamnd eller bestimma kortare tid for skiljemannadtgéirdens avslu-
tande in den tid om sex minader som anges i nimnda lag.

67 §

Overenskommelse om villkor i
fraga om hyresférhallande som be-
ror av anstéillning galler mot hyres-
gisten eller den som har ratt att
trida i hyresgéastens stille &ven om
Overenskommelsen strider mot be-
stimmelse i 3335, 40, 46, 47, 49—
55 eller 66 §, sivida den har formen
av kollektivavtal och pa arbetsta-
garsidan slutits eller godkénts av
organisation som. enligt lagen
(1976: 580) om medbestammande i
arbetslivet ir att anse sdsom central
arbetstagarorganisation.

Overenskommelse om villkkor i
friga om hyresforhillande som be-
ror av anstallning giller mot hyres-
gisten eller den som har ritt att
trada i hyresgéstens stiille iven om
dverenskommelsen strider mot be-
stammelse i 4, 33—35. 37, 40, 46—
54, 554 eller 66 §, savida overens-
kommelsen har formen av Kollek-
tivavtal och pa arbetstagarsidan har
slutits eller godkéants av organisa-
tion som enligt lagen (1976: 580) om
medbestimmande i arbetslivet ar
att anse sasom central arbetstagar-
organisation.

67a §"

Talan mot beslut av linsstyrelsen
med anledning av nedsdttning en-
ligt 21 § fors i hovratten genom be-
svdr.

Forfarandet i hyrestvister
68 §

I varje lan skall finnas en hyres-
nimnd. Regeringen kan dock be-
stimma, att annat omride dn lin
skall utgéra verksamhetsomréde
for hyresnimnd.

I varje lan skall finnas en hyres-
ndmnd. Regeringen fér dock be-
stamma, att annat omrade in et lin
skall utgéra verksamhetsomrade
for hyvresnamnden.

69 §

Hyresndmnd har till uppgift att
medla i hyrestvister samt att prova
frigor enligt 49 och 55 §§ samt évri-
ga fragor som enligt detta kapitel
ankommer pa nimnden. Ndmnden
kan dven vara skiljendmnd i hyres-
tvister. Nédrmare bestimmelser om
hyresnimnd meddelas i sarskild
lag.

17 Senaste lydelse 1981:784.
4 Riksdagen 1983/84. 1 suml. Nr 137

Hyresndmnden har till uppgift att
medla i hyrestvister samt att prova
frigor som enligt detta kapitel an-
kommer pd nimnden. Nimnden
kan dven vara skiljenimnd 1 hyres-
tvister. Narmare bestimmelser om
hyresnamnd meddelas i sarskild
lag.
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70 §18

Talan mot hyresnidmnds beslut i
frdga som avses i 16§ andra
stycket, 24a, 34, 34a. 36, 49, 52, 55
eller 62 § fores genom besvir inom

tre veckor frin den dag beslutet

meddelades.

Mot hyresnimnds beslut i friga
som avses i 35, 40, 45, 56 eller 59 §
far talan ej foras.

Beslut av hyresndmnden i frdgor
som avses 1 16 § andra stycket,
24a, 34, 36, 37, 49, 52, 54, 62 eller
64 § overklagas genom besvir inom
tre veckor fran den dag beslutet
meddelades.

Beslut av hyresndmnden i fragor
som avses i I § femte stycker, 35,
40, 45, 56 eller 59 § far inte overklu-
gas. -

71 81

.+ Hyrestvist som ¢j enligt 69 § an-
kommer pd hyresndmnds provning
och ej heller ror kollektivavtal skall
upptagas av den fastighetsdomstol
inom vars omrade fastigheten ir be-
lagen.

Om laga domstol i ¢vist med an-
ledning av tillfallig upplatelse av
hus eller del av hus f6r uppstélining
av fordon finns bestimmelse i 10
kap. 10 § rittegingsbalken. Betrif-
fande laga domstol i hyrestvist som
skall provas enligt lagsokningslagen
(1946:808) eller handrickningslia-
gen (1981: 847) finns bestammelser i
dessa lagar.

Besvérstalan som avses i 70 §
upptages, om den ror kollektivav-
tal, av arbetsdomstolen och i annat
fall av bostadsdomstolen. Besvérs-
handlingen skall inges till den dom-
stol som har att uppraga besviaren.

Hyrestvister som ej enligt 69 §
skall provas av hyresndmnden och
inte heller ror kollektivavtal skall
tas upp av den fastighetsdomstol
inom vars omride fastigheten ir be-
lagen.

Om laga domstol i rvister med an-
ledning av tillfillig upplatelse av
hus eller del av hus f6r uppstéllning
av fordon finns bestammelse i 10
kap. 10 § rdttegingsbalken. Betrif-
fande laga domstol i hyrestvister
som skall provas enligt lagsok-
ningslagen (1946:808) eller hand-
riackningslagen (1981: 847) finns be-
stammelser i dessa lagar.

Overklagande som avses i 70 §
tas upp, om den ror kollektivavtal.
av arbetsdomstolen och i annat fall
av bostadsdomstolen. Besvérs-
handlingen skall ges in till den dom-
stol som har att ra upp besviren.

728

I friga om handliggningen av
besviarsmil vid arbetsdomstolen
dger 18, 22, 28 och 30 §§ lagen
(1974:1082) om bostadsdomstol
motsvarande tillaimpning. 1 6vrigt
giller i tillampliga delar vad som i
lagen (1974:371) om rttegangen i
arbetstvister foreskrives om riite-
gangen i mal som fullfdljts till ar-
betsdomstolen genom besvar. Be-

¥ Scnaste lydelse 1980: 95,
19 Senaste lydelse 1981: 849.

I friga om handliggningen av
besvdarsmil vid arbetsdomstolen
gdller 18, 22, 28 och 30 §§ lagen
(1974:1082) om bostadsdomstol. 1
ovrigt géller i tillimpliga delar vad
som i lagen (1974:371) om ritte-
gangen i arbetstvister foreskrivs om
rittegdngen i mal som dverklagats
till arbetsdomstolen genom besvir.
Besvirsmal kan dock dven fareras
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sviarsmal kan dock dven foretagas
till avgorande efter huvudférhand-
ling.

51
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till avgorande efter huVudfﬁrhand-
ling.

73 §

I hyrestvist som avses i 49 eller
55 § och i mal om reparationsfore-
ldggande enligt 16 § andra stycket
eller om utdémande av vite enligt
62 § skall vardera parten svara for
sin rattegangskostnad i bostads-
domstolen eller arbetsdomstolen, i
den mdn annat ej foljer av 18 kap.

I hyrestvister som avses 149 eller
54 § och i mal om dtgdrdsforelig-
gande enligt 16 § andra stycket el-
ler om utdémande av vite enligt
62 § skall vardera parten svara for
sin rittegdngskostnad i bostads-
domstolen eller arbetsdomstolen,
om inte annat foljer av 18 kap. 6 §
rittegingsbalken.

6 § rattegangsbalken.

1. Denna lag trader i kraft den 1 januari 198S.

2. Aldre bestammelser tillimpas i friga om hyresavtal som har ingatts
fore ikrafitrddandet, om inte nigot annat foreskrivs i det féljande.

3. Om inte nagot annat foljer av punkterna 4-9, tillimpas den nya
lydelsen av 7 kap. 16 § samt 12 kap. | och 2 §§, 3 § andra—fjirde styc-
kena, 4—8 §§, 15 § fjarde stycket, 16, 20, 26, 28, 35, 42, 45—554a, 63 och
67 §§ dven i friga om hyresavtal som har ingtts fore ikrafttriadandet.

Om ett hyresavtal har sagts upp fore ikrafttradandet, tillimpas fortfaran-
de aldre bestimmelser om uppségningstid och tid fér hyresavtals uppho-
rande samt hinskjutande av tvist till hyresnimnd 4ven om hyrestiden gir
ut forst efter ikrafttradandet. Aldre bestammelser om uppsigningstid till-
lampas ocksa for hyresavtal, som har ingdtts for bestamd tid, om uppsig-
ningstiden ir ldngre enligt de nya bestimmelserna och uppségning sker
fore utgingen av januari 1985.

Innehaller ett hyresavtal, som har ingdtts fore ikrafttradandet. villkor
som strider mot bestdmmelserna i 12 kap. 19 § i dess nya lydelse, giller
villkoret mot hyresgiisten till utgdngen av ir 1986 eller, om avtalet inte kan
sigas upp till upphérande vid den tidpunkten, till den senare tidpunkt da
avtalet pa grund av uppsigning tidigast kan frintridas av bada parter.

4. Har ett avtal om hyra av en bostadsligenhet ingitts fér bestdmd tid
fore ikrafttriadandet, skall hyrestiden éinda anses vara obestimd, om inte
parterna har kommit Gverens om nagot annat sénast vid den tidpunkt till
vilken avtalet efter ikraftiriidandet tidigast kan ségas upp av bada parter.
En s3dan 6verenskommelse giller mot en ny dgare av fastigheten, om
hyresavtalet har upprittats skriftligen och 6verenskommelsen har anteck-
nats pa hyresvirdens exemplar av handlingen.

5. Bestammelsen i punkten 3 andra stycket forsta meningen om verkan
av att hyresavtalet har sagts upp fore ikrafttradandet giller inte om avtalet
efter uppségningen har forlangts for tid efter ikrafttridandet.

6. Om ett hyresavtal som har ingatts fore ikrafttradandet &r triaffat pa
obestiamd tid eller med forbehall for sdvil hyresvarden som hyresgésten att
siiga upp avtalet och en uppsigning, sedan lagen har tratt i kraft, inte sker
till den tidpunkt avtalet pa grund av sddan uppsigning tidigast kan frantri-
das, skall de nya bestimmelserna med undantag av 12 kap. 19 § tillampas
p4 avtalet frin den tidpunkten, dven om det inte féljer av ndgon annan
dvergangsbestammelse. Detta géller 4ven om uppsigning sker men avtalet
forlangs.
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7. Om det foreligger sarskilda skil. kan linsstyrelsen ge en forening
eller ett aktiebolag som avses i punkt 16 i 6vergdngsbestimmelserna till
bostadsrittslagen (1971: 479) tillsténd att tillampa avtalsklausul som strider
mot 12 Kap. 15 § andra stycket forsta meningen eller 19 §. Tillstind som
har meddelats enligt dldre bestimmelser giller dven efter ikrafttradandet.

8. Hyrestvister som har anhiingiggjorts vid domstol eller hyresnimnd
fore ikrafttridandet provas enligt dldre bestimmelser.

9. Vid tillimpning av bestimmelsen om fardag i 11 § lagen (1963: 583)
om avveckling av fideikommiss giller. savitt angér hyra, 12 kap. 4 § tredje
stycket i dess éldre lydelse dven efter ikrafttradandet. -

2 Forslag till

Lag om andring i lagen (197%: 188) om arrendenimnder och hyres-
namnder

Harigenom foreskrivs att 4. 8, 9, 11, 11 a, 13 a, 15, 22 och 30 §§ lagen
(1973: 188) om arrendenidmnder och hyresnimnder’ skall ha nedan angivna
lydelse.

Nuvarande Ivdelse F()'reslagen. Ivdelse

4 ¢
Hyresndmnd som avses i 12 kap. 68 § jordabalken har till uppgift att

1. medlai hyres- cller bostadsrattstvist,

2. préva tvist om reparations- -

foreliggande enligt 12 kap. 16 §
andra stycket, skadestind cnligl 12
kap. 24 a §, Gverlatelse av hyres-
ritt enligt 12 Kap. 34—36 $§, uppla-
telse av ldgenhet i andra hand enligt
12 kap. 40 §. forlingning av hyres-
avtal eller villkor for sddan forling-
ning enligt 12 kap. 49 §. hyresvill-
kor enligt 12 kap. 55 § eller upp-
skov med avflyttning enligt 12 kap.
59 §, allt jordabalken,

2. prova tvist om dtgdrdsfore-
liggande enligt 12 kap. 16 § andra
stycket, skadestind enligt 12 kap.
24 a §, 6verlatelse av hyresritt en-
ligt 12 kap. 34—37 §§, upplitelse av
lagenhet i andra hand enligt 12 kap.
40 §, forlangning av hyresavtal en-
ligt 12 kap. 49 §. hyresvillkor enligt
12 kap. 54 §, uppskov med avflytt-
ning enligt 12 kap. 59 § eller fore-
laggande enligt 12 kap. 64 §. allt
jordabalken,

2 a. prova tvist om hyresvillkor enligt 2224 §§ hyresférhandlingslagen
(1978: 304) eller om &terbetalningsskyldighet enligt 23 § samma lag.

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

' Lagen omtryckt 1980: 97.
% Senaste lydelse 1983:439.
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4. prova fraga om godkannande
av Overenskommelse som avses i
12 kap. 45 eller 56 § jordabalken
eller av beslut som avses i 60 § fors-
ta stycket | bostadsrattslagen,

53

Foreslagen lvdelse

4. priva fraga om godkinnande
av Overenskommelse som avses i
12 kap. [ § femte stycket, 45 eller
56 § jordabalken eller av beslut som
avses 1 60 § forsta stycket 1 bo-
stadsrattslagcn

5. vara skiljenamnd i hyres- eller bostadsrattstwst,

5 a. prova tvist mellan hyresviard och hyresgistorganisation enligt

hyresforhandlingslagen,

6. prova fragor enligt bostadssancringslagen (1973: 531) och bostadsfor-

valtningslagen (1977:792),

7. prova fragor enligt lagen (1975: 1132) om forvarv av hyresfastighet

m.m.,

8. prova fragor enligt bostadsanvisningslagen (1980: 94), -
9. prova fragor enligt lagen (1982:352) om ritt till fast\ghetsforvarv for

ombildning till bostadsratt.

Arende upptages av den hyresnamnd inom vars omréde fastigheten ar
beldgen. Arcnde som avses i 10, 17 eller 18 § lagen om forvirv av hyresfas-
tighet m. m. upptages dock av hyresndmnden i den ort dér bolagets styrel-
se har sitt site eller, i friga om handelsbolag, dar forvaltningen fores.

8§

Tvist som avses i 1§ forsta
stycket 1 eller 2 eller 4 § forsta
stycke 1-3 hinskjutes av part till
nimnd genom ansdkan som skall
vara skriftlig samt innehaila uppgift
om parternas namn och hemvist,
den berdrda fastighetens beldgen-
het och tvistens beskaffenhet. An-
sokan i tvist om forlingning av ar-
rendeavtal skall innehdlla uppgift
om de skil som aberopas mot fér-
lingning. Ansokan i tvist om &nd-
ring av arrendevillkor skall innehal-
la uppgift om den dndring av vill-
koren som begérs.

Tvist som avses 1 1§ forsta
stycket 1 eller 2 eller 4 § forsta
stycket 1—3 hinskjutes av part till
nidmnd genom ansdkan som skall
vara skriftlig samt innehélla uppgift
om parternas namn och hemvist,
den berdrda fastighetens beldgen-
het och tvistens beskaffenhet. An-
sokan i tvist om forlangning av ar-
rende- eller hvresavtal skall inne-
hélla uppgift om de skil som &bero-
pas mot forlingning. Ansokan i
tvist om andring av arrende- eller
hyresvillkor skall innehdlla uppgift
om den &dndring av villkoren som
begirs.

Uppfyller ansokan.ej vad som féreskrives i forsta stycket, skall nimn-
den forelidgga sokanden att avhjilpa bristen inom viss tid. Efterkommes ej
foreliggandet, far ansdkningen avvisas.

Parts forsta inlaga till nimnden skall innehalla uppgift om hans person-
nummer-och postadress. Vidare bor anges:partens yrke och telefonnum-
mer samt de 6vriga omstiandigheter som ar av betydelse for delgivning med
honom. Har part vidtalat ombud att foretrida honom. skall ombudets
namn, postadress och telefonnummer anges. Sker dndring i forhillande,
som part salunda uppgivit, skall parten utan dréjsmal anmila det till
nidmnden.

3 Lydelse enligt prop. 1983/84: 136.
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Ansokan varigenom tvisten hédnskjuts till nimnden bér tillika innehélla
uppgift om motpart i de hidnseenden som sigs i tredje stycket.
Aterkallas ansokan, avskrives drendet.

938

Nar tvist hanskjutits till nimnd,
skall nimnden, utom i fall som
avses i andra stycket. kalla par-
terna att instilla sig infor nimnden.
Skall part instilla sig personligen,
far nimnden foreldgga vite.

Naér tvist hanskjutits till nimnd,
skall nimnden, utom i fall som
avses i andra eller tredje stycket,
kalla’ parterna att instélla sig infor
nimnden. Skall part instélla sig per-
sonligen, far namnden forelagga
vite.

Har tvisten hanskjutits till nimnden enligt 11 kap. 6 a § eller 12 kap.
58 a § jordabalken och har sékandens motpart ej iakttagit foreldggande
som avses i tredje stycket i samma lagrum, skall drendet avskrivas, om
avtalet ej ar uppsagt enligt 11 kap. 5 § forsta stycket eller 12 kap. 57 §

forsta stycket samma balk.

Handlidgger hyresnidmnden sam-
tidigt ett stort antal tvister av likar-
tad beskaffenhet mellan en hyres-
vird och dennes hyresgdster om
villkoren for hyra av bostadsldgen-
heter, far nimnden, sedan ett
limpligt antal tvpfall av tvister pro-
vats, med ledning dirav avgora ov-
riga tvister utan muntlig forhand-
ling. om det ir uppenbart att sadan
forhandling inte behivs.

11§

Ror drende som avskrivits enligt
10 § forsta stycket forsta punkten
tvist som avses i 9 kap. 10§, 10
kap. 6 a § eller 12 kap. 49 eller 55 §
jordabalken, 22 eller 24 § hyresfor-
handlingslagen (1978:304), 5 ¢ la-
gen (1957:390) om fiskearrenden
eller 528§ bostadsrittslagen
(1971:479), skall namnden dreripp-
taga irendet pa ansokan av sokan-
den. Ansokan gdres skriftligen
inom tre veckor fran den dag beslu-
tet om avskrivning meddelades.

Ror drende som avskrivits enligt
10 § forsta stycket forsta punkten
tvist som avses i 9 kap. 10 §. 10
kap. 6 a § eller 12 kap. 49 eller 54 §
jordabalken, 22 eller 24 § hyresfor-
handlingslagen (1978:304), 5 § la-
gen (1957:390) om fiskearrenden
eller 52§  Dbostadsrittslagen
(1971:479), skall ndmnden drer-
uppta arendet pa ansokan av so-
kanden. Ansokan girs skriftligen
inom tre veckor frin den dag beslu-
tet om avskrivning meddelades.

Uteblir sokanden anyo. fir drendet icke &terupptagas p4 nytt.

1Mag

Giiller for lagenhet forhandlings-
ordning enligt hyresférhandlingsla-
gen (1978:304), fir hyresnidmnd i
hyrestvist enligt 12 kap. jordabal-
Ken icke prova hyresvirds yrkande

Galler for lagenhet forhandlings-
ordning enligt hyresférhandlingsla-
gen (1978:304), far hyresnamnd i
hyrestvist enligt 12 kap. jordabal-
ken inte prova hyresvirds yrkande
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om hogre hyra, om ej férhandling
som skall pékallas enligt férhand-
lingsordningen &gt rum roérande
tvistefrigan. Detsamma giller yr-
kande om dndring av grunderna for
beridkning av siadan sarskild ersiitt-
ning som avses i 12 kap. 19 a4 § jor-
dabalken. Har forhandling ej agt
rum, far yrkande anda upptragas till
provning, om hyresvirden pakallat
forhandling men mot denna mott
hinder som icke berott av hyresvér-
den eller av fastighetsdgarorganisa-
tion som &r part enligt forhandlings-
ordningen.

13 a

Lamnar hyresndmnd hyresgists
talan om forlingning av hyresavia-
let utan bifall, far nimnden efter
yrkande av hyresvérden i beslutet
aligga hyresgisten att flytta vid den
tidpunkt da ldgenheten skall avrrd-
das.

55
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om hogre hyra, om ej férhandling
som skall pakallas enligt férhand-
lingsordningen &4gt rum roérande
tvistefragan. Detsamma giiller yr-
kande om dndring av grunderna for
berdkning av sddan sirskild ersitt-
ning som avses i 12 kap. 19 § jorda-
balken eller dndring av en hyres-
gdsts rdtt att anvdnda utrvmmen
som dr avsedda att anvindas ge-
mensamt av hyresgdsterna. Har
forhandling ej gt rum, far yrkande
anda tas wupp till prévning. om
hyresviarden pékallat forhandling
men mot denna moétt hinder som
inte har berott av hyresvirden eller
av fastighetsdgarorganisation som
ar part enligt forhandlingsordning-
en.

§

Bifalls hyresvdrdens talan om att
hyresavialet skall upphora att gal-
la, far hyresnimnden efter yrkande
av hyresvirden i beslutet aligga
hyresgésten att flytta vid den tid-
punkt da ligenheten skall ldmnas.

15 §

Har parterna avtalat att tvist skall avgoras av skiljemén utan férbehall
om ratt for parterna att klandra skiljedomen och har, vid arrendetvist,
arrendendmnden eller, vid hyres- eller bostadsrattstvist, hyresnimnden
utsetts till skiljendmnd, skall nimnden p& ansokan avgdra tvisten genom
skiljedom, om ej hinder méter enligt 1 § andra stycket lagen (1929: 145) om
skiljemin. Om sadan ansokan giller 8 §. Har tvisten redan hinskjutits till

namnd, kan skiljedom dock pakallas muntligen infér namnden.

1 drende som ndmnd har att avgo-
ra genom skiljedom géller lagen om
skiljemén, i den man ¢j annat foljer
av denna lag. Vardera parten svarar
for sin kostnad i tvist som avsesi9
kap. 10 eller 14 §, 10 kap. 6 § eller
12 kap. 49 cller 55 § jordabalken,
5 § lagen (1957:390) om fiskearren-
den cller 7 § sista stycket bostads-
rattslagen (1971:479).

I drende som namnd har att avgé-
ra genom skiljedom giller lagen om
skiljemin, i den méan ej annat foljer
av denna lag. Vardera parten svarar
for sin kostnad i tvist som avsesi9
kap. 10 eller 14 §, 10 kap. 6 § eller
12 kap. 49 eller 54 § jordabalken,
S § lagen (1957:390) om fiskearren-
den cller 7 § sista stycket bostads-
rittslagen (1971:479).
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22 ¢t

Beslut av nimnd &dger, sedan tid
fér klander eller besvir utgétt nir
talan far foras mot beslutet, ritts-
kraft, sdvitt dirigenom avgjorts iTa-
ga som avses i 1 § forsta stycket 2
eller 5 eller 4 § forsta stycket 2, 2 a,
3,5a,6,7, 8eller9. Vad som sagts
nu giller dock ej beslut, varigenom
ansdkan om reparationsforelig-
gande enligt 12 kap. 16 § andra
stycket eller tillstdnd enligt 12 kap.
34—36 eller 40 § jordabalken eiler
30 § andra stycket bostadsrittsla-
gen (1971:479) eller ansékan am
uppskov enligt 12 kap. 59 § jorda-
balken eller ans6kan om forbud el-
ler medgivande som avses i 23§
bostadssaneringslagen (1973:531)
eller yrkande om ritt till forhand-
lingsordning enligt 9 § hyresfor-
handlingslagen (1978:304) lamnats
utan bifall.

Foreslagen lvdelse

Beslut av ndmnd édger, sedan tid
tor klander eller besvar utgétt nir
talan far foras mot beslutet, ritts-
kraft, savitt dirigenom avgjorts fri-
ga som avses i 1 § forsta stycket 2
eller 5 eller 4 § forsta stycket 2,2 a,
3,54a,6,7,8eller9. Vad som sagts
nu géller dock ¢j beslut, varigenom
ansOkan om drgdrdsforeliggande
enligt 12 kap. 16 § andra stycket
eller tillstand enligt 12 kap. 34—37
eller 40 § jordabalken eller 30 §
andra stycket bostadsrittslagen
(1971:479) eller ansékan om upp-
skov enligt 12 kap. 59 § jordabalken
eller ansdkan om foérbud eller med-
givande som avses i 2 a § bostads-
saneringslagen (1973:531) eller yr-
kande om rétt till forhandlingsord-
ning enligt 9 § hyresforhandlingsla-
gen (1978: 304) lamnats utan bifall.

30§

Skall inlaga, kallelse, forelaggian-
de eller annan handling enligt be-
stimmelse i denna lag eller eljest
tillstéllas part, sker det genom del-
givning, om ¢j annat foljer av andra
stycket.

Skall inlaga, kallelse, féreldggan-
de eller annan handling enligt be-
stimmelse i denna lag eller eljest
tillstéllas part, sker det genom del-
givning, om ¢j annat foljer av andra
stycket. Om hyresnimnden samti-
digt handligger ett stort antal tvis-
ter av likartad beskaffenhet mellan
en hyresvird och dennes hyresgds-
ter om villkoren for hyra av bo-
stadsligenheter, far delgivning i de
drenden som enligt 9§ tredje
stycket avgors utan muntlig for-
handling ske genom kungorelse.
Ddrvid tillimpas inte 17 § andra
stvcket  delgivningslagen (1970:
428).

Beslut som skall tillstillas part sdndes till parten i vanligt brev under
hans fér nimnden kinda adress. Om beslutet meddelats i samband med
forhandling, skall det sandas inorn sju dagar direfter och i annat fall samma

dag som beslutet meddelas.

+ Lvdelse enligt prop. 1983/84: 136.
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Denna lag trader i kraft den 1 januari 1985. De nya bestimmelserna
tillampas dven i friga om hyresavtal som har ingatts fore ikrafttrddandet.
Har avtalet sagts upp dessforinnan, tillimpas dock fortfarande 8 § i sin

ildre lydelse.

3 Forslag till

Lag om dndring i hyresforhandlingslagen (1978: 304)

Hiirigenom foreskrivs att 2,

22-25 §§ hyresforhandlingslagen

(1978: 304) skall ha nedan angivna lydelse.

Nuvarande lvdelse

Med forhandlingsklausul avses i
denna lag bestimmelse i hyresavtal
varigenom hyresgist, sedan for-
handlingsordning kommit till stdnd
enligt denna lag, forbinder sig att
gentemot honom far wran uppsig-
ning tillimpas bestimmelse om
hyra eller annat hyresvillkor,
varom dverenskommelse traffas pa
grundval av férhandlingsordningen
(féorhandlingséverenskommelse).

Tvist om inférande eller bibehal-
lande av forhandlingsklausul i hy-
resavtal kan av hyresgdsten hén-
skjutas till provning av hyresnidmnd
enligt vad som sdgs i 12 kap. 49 och
54 §§ jordabalken. I stillet for 48 §
tredje stycket jordabalken giller att
forhandlingskiausul skall foras in
eller bibehallas i hyresavtalet, om
det inte med hidnsyn till hyresgas-
tens personliga boendeférhallan-
den, instéllningen hos 6vriga hyres-
gister som berors av forhandlings-
ordningen och andra omstindighe-
ter ar skiligt att férhandlingsklau-
sulen inte skall gaiia.

Forhandlingsordning -medfor
skyldighet for hyresvirden att pé-
kalla forhandling med hyresgéstor-
ganisationen i friga om hdjning av
hyran eller indring av grunderna
for berikning av sadan sarskild er-
sdtining som avses i 12 kap. /9 a §
jordabalken.

Foreslagen lydelse

Med férhandlingsklausul avses i
denna lag bestimmelse i hyresavtal
varigenom hyresgist, sedan for-
handlingsordning kommit till stdnd
enligt denna lag, foérbinder sig att
gentemot honom far tillaimpas be-
stimmelse om hyra eller annat
hyresvillkor, varom o6verenskom-
melse triaffas pA grundval av f6r-
handlingsordningen (férhandlings-
overenskommelse).

Tvist om infoérande eller bibehal-
lande av forhandlingsklausul i hy-
resavtal kan hinskjutas till prov-
ning av hyresniamnd enligt 12 kap.
51 § forsta stycket andra meningen
eller 54 § jordabalken. T stillet for
55 § tredje stycket ndmnda kap.
galler att forhandlingsklausul skall
foras in eller bibehallas i hyresavta-
let, om det inte med hédnsyn till
hyresgistens personliga boendefor-
hallanden. instillningen hos dvriga
hyresgéster som berors av forhand-
lingsordningen och andra omstén-
digheter ar skiligt att forhand-
lingsklausulen inte skall gilla.

Forhandlingsordning medfor
skyldighet for hyresvirden att pa-
kalla férhandling med hyresgéstor-
ganisationen i friga om

1. hojning av hyran for en ligen-
het,

2. andring av grunderna for be-
rikning av sédan sirskild ersattning
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Nuvarande lydelse Foreslagen Ivdelse
som avses [ 12 kap. /9 § jordabal-
ken, eller

3. dndring av villkor som avser
hyresgisternas rdtt att anvinda
utrymmen som dr avsedda att an-
vdndas gemensamt av hyresgis-
terna.

Forhandlingsordning medfér vidare, om parterna ej enas om annat, ritt
fér bada parter att pakalla férhandling i friga om

1. hyresvillkoren, '

2. lagenheternas och husets skick,

3. gemensamma anordningar i huset,

4, Gvriga boendeforhallanden i den man de ror hyresgisterna gemen-
samt,

Om parterna 4r ense darom kan férhandlingsordning ocksa medfora ritt
for hyresgistorganisationen att pakalla forhandling om friga som ror
tillampning av enskilt hyresavtal under forutsittning att hyresgisten ge-
nom skriftlig fullmakt har bemyndigat hyresgistorganisationen att foretra-

da honom i saken.

Forhandlingsordning medfor inte
ndgon inskrdnkning i hyresgdstens
rédtt att begdra prévning av hyres-
villkoren enligt 12 kap. 54 § jorda-
balken. Vid sddan prévning giller
bestimmelserna i 12 kap. 53—
55 a §§ samma balk.

22§

Har férhandlingséverenskom-
melse traffats om hyran eller annat
hyresvillkor foér hyresgist, har
hyresgisten ratt att wtan uppsig-
ning av hyresavtalet hos hyres-
namnden ansdka om indring av
overenskommelsen i den del den
avser honom. For att kunna upptas
till behandling skall ansOkan ha
kommit in till hyresnimnden inom

tre ménader frin den dag da hyres- .

gisten fick underrattelse om det
nya villkoret eller, i friga om hyra,

tre manader frin den dag da vill-

koret borjade tillimpas mot honom.
Vid provning av hyresvillkor en-
ligt forsta stycket skall 12 kap. 48 §
jordabalken tillimpas med den av-
vikelse som kan folja av 21 §. Ski-
ligheten av belopp som avsesi20 §
far provas dven utan samband med
provning av hyran i ovrigt.

Har  forhandlingséverenskom-
melse triffats om hyran eller annat
hyresvillkor for hyresgist, har
hyresgésten ritt att hos hyresnimn-
den ans6ka om dndring av éverens-
kommelsen i den del den avser ho-
nom. For att kunna upptas till be-
handling skall ansdkan ha kommit
in till hyresndmnden inom tre ma-
nader frin den dag di hyresgisten
fick underrittelse om det nya vill-
koret eller, i friga om hyra, tre mé-
nader frin den dag dé villkoret bor-
jade tillimpas mot honom.

Vid provning av hyresvillkor en-
ligt forsta stycket skall 12 Kap. 55 §
jordabalken tillimpas med den av-
vikelse som kan folja av 21 §. Skii-
ligheten av belopp som avses i 20 §
far prévas dven utan samband med
provning av hyran i ovrigt.
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

Beslut varigenom hyresvillkor dndras trdder i stéllet for forhandlings-
overenskommelsen i den delen. Avser beslutet hyra, skall hyresvirden
samtidigt aldggas att till hyresgésten betala tillbaka vad han till f6ljd ddrav
har uppburit f6r mycket jamte ranta. Rantan skall beridknas enligt 5 §
rintelagen (1975:635) fér tiden fran dagen for beloppets mottagande till
dess att beslutet har vunnit laga kraft och enligt 6 § rintelagen for tiden
darefter.

Bestdmmelserna i denna paragraf géller ¢j i friga om éverenskommelse
som har ingitts efter forhandling enligt 5 § tredje stycket.

23§

Omfattas ldgenhet av forhand-
lingsordning, 4r avtal som hyres-
viarden triffar med hyresgésten i
frdga som avses i 5 § forsta stycket
ogiltigt, om forhandling enligt for-
handlingsordningen ej har 4gt rum.
Sadant avtal ar dven ogiltigt, om
det avser hyreshdjning utdver vad
som medges i triffad forhandlings-
Overenskommelse eller dndring av
grunderna for berikning av sadan
sdrskild ersittning som avses i 12
kap. 19 a § jordabalken i strid med
trdffad forhandlings6verenskom-
melse. Hyresvirden &r skyldig att
betala tillbaka vad han har uppburit
for mycket jamte rinta darpa enligt
6 § rintelagen (1975:635) frin da-
gen for beloppets mottagande.

Omfatias ligenhet av forhand-
lingsordning, ar avtal som hyres-
viarden triffar med hyresgisten i
friga som avses i 5 § forsta stycket
ogiltigt, om forhandling enligt for-
handlingsordningen ej har dgt rum.
Sadant avtal dr dven ogiltigt, om
det avser hyreshdjning utéver vad
som medges i traffad forhandlings-
overenskommelse eller dndring av
grunderna for berdkning av sddan
sérskild ersittning som avses i 12
kap. 19 § jordabalken eller av vill-
kor som avser hyresgdsternas riitt
att anvinda utrymmen som dr av-
sedda att anvindas gemensamt av
hyresgdsterna och avtaler strider

- mot en forhandlingséverenskom-

melse. Hyresvirden 4r skyldig att
betala tillbaka vad han har uppburit
for mycket jamte riinta dirpd enligt
6 § rintelagen (1975:635) frin da-
gen for beloppets mottagande.

Forsta stycket géller €j, om mot férhandling har métt hinder som ej har
berott av hyresvirden eller av fastighetsidgarorganisation som &r part enligt

férhandlingsordningen.

24 §
Har férhandling enligt forhand- Har forhandling enligt férhand-
lingsordning avslutats utan att lingsordning avslutats utan att
overenskommelse trdaffats. har Overenskommelse triffats, har

hyresvirden och hyresgist ritt att
utan uppsdgning av hyresavtalet
hos hyresnimnden anséka om 4nd-
ring av hyresvillkoren i den del som
forhandlingen har avsett. Det-
samma giller om mot forhandling
har moétt hinder, som ¢j har berott
av den som har pakallat d4ndring av
hyresvillkoren cller av organisation

hyresvéarden och hyresgist ratt att
hos hyresnamnden anséka om éind-
ring av hyresvillkoren i den del som
forhandlingen har avsett. Det-
samma giller om mot forhandling
har métt hinder. som ¢j har berott
av den som har pékallat d4ndring av
hyresvillkoren eller av organisation
som enligt forhandlingsordningen
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som enligt foérhandlingsordningen
ar part pa hans sida.

Beslut om éndring av hyresvill-
koren fir ¢f avse rid fore det ma-
nadsskifte som intraffar nirmast ef-

ter tre manader fran dagen for an-.

sokningen. Om det av sdrskild an-
ledning finnes skdligt, far hyres-
namnden dock forordna att beslut
om hyra skall avse dven tid dessjor-
innan.

60
Fireslagen lydelse
ar part pa hans sida.

Beslut om 4ndring av hyresvill-
koren far inte avse tiden fore det
manadsskifte som intriffar nirmast
efter tre manader frin dagen {or an-
sokningen. Om det finns skdl till
det, far hyresnamnden dock for-
ordna att beslut om villkorséindring
skall gdlla fran en tidigare tid-
punkt.

I ansékningen skall anges den tidpunkt frin vilken dndring av hyresvill-
koren yrkas. Begirs tillimpning av bestimmelsen i andra stycket andra
meningen, skall skdlen harfér anges.

25§
Vid prévning av tvist som avses i 24 § giller foljande.

Villkoren for den fortsatta for-
hyrningen skall faststillas enligt 12
kap. 48 § jordabalken.

Om sarskilda skl foreligger, far hyresnimnden préva aven hyresvillkor
som har samband med det villkor som forhandlingen har avsett.

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

Bestammelserna i 12 kap. S0 §
andra meningen och 53 § jordabal-
ken skall tillimpas.

Bestdmmelserna i 12 kap. 50 §
andra meningen och 55 a § tredje—
sjunde stvckena jordabalken skall
tillampas.

Beslut varigenom hyresvillkoren dndras anses som avtal om villkoren
for fortsatt forhyrning.

Denna lag trader i kraft den 1 januari 198S.

4 Forslag till
Lag om indring i lagen (1970: 995) om inférande av nya jordabalken

Hirigenom féreskrivs att 51 § lagen (1970:995) om inférande av nya
jordabalken' skall upphéra att gélla vid utglngen av &r 1984.

! Lagen omtryckt 1971:1210. -
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5 Forslag till
Lag om dndring i bostadsriittslagen (1971: 479)

Hirigenom foreskrivs ‘att 15 och 36 §§ bostadsrittslagen (1971:479)"
skall ha nedan angivna lydelse.
Nuvarande Iydelse Foreslagen lydelse
15 §

For tid efter det att féreningen underrdttas om att bostadsritt Svergatt
till medlem i foreningen svarar den frén vilken rétten dvergitt cj for de
forpliktelser som &ligger innehavare av bostadsritten.

Forsta stycket dger motsvarande tillimpning, om bostadsritt genom
bodelning, arv, testamente, bolagsskifte eller liknande forvarv eller vid
exckutiv forsiljning eller offentlig auktion enligt 10, 12 eller 37 § ¢vergétt
till ndgon.som ej ir medlem i foreningen. Har i annat fall bostadsratt
dvergatt till ndgon som ej dr medlem, dr den frén vilken ritten dvergétt fri
fran forpliktelser enligt forsta stycket for tid efter det att férvarvaren
antagits till medlem. o

Forvirvaren svarar jamte den fran vilken bostadsritten dvergatt for
denne avilande forpliktelser som innehavare av bostadsratten, om ej annat

dverenskommits mellan foreningen och forvérvaren.

36

Uppsdgs bostadsrattshavaren till
avflyttning av orsak som anges i
33 § forsta stycket 1, 4—~6eller 8, ar
han skyldig att genast avflytta, om
ej annat foljer av 35 §. Uppsdgs
bostadsratishavaren av annani33 §
angiven orsak, far han bo kvar till
den fardag for uvtriddande av hyrd
ldgenhet som intriffar ndrmast ef-
ter tre manader fran uppsédgningen,
om e/ ritten provar skiligt dligga
honom att avflytta tidigare.

Finns mellan foreningen och den
fran vilken bostadsritten till en bo-
stadsligenhetr overgdtt ett annat
avtal som avser en nyttighet som
har ett omedelbart samband med
anvdndningen av ligenheten och
som dr av mindre betydelse i jamfo-
relse med den anviindningen, upp-
hor dven det andra avtalet att giilla
vid den tidpunkt som anges i forsta
ach andra styckend.

§

Séigs bostadsrattshavaren upp till
avflyttning av orsak som anges i
33 § forsta stycket 1,4—6 eller 8, ar
han skyldig att genast avflytta. om
inte annat foljer av 35 §. Sdgs bo-
stadsridttshavaren upp av annan i
33 § angiven orsak, far han-bo kvar
till det mdanadsskifte som intraffar
nidrmast efter tre manader fran upp-
sagningen, om inte riatten prévar
skiligt alagga honom att avilytta ti-
digare.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 1985. Om uppséigning har skett fore
ikrafttradandet tillimpas 36 § i sin éldre lydelse.

! Lagen omtryckt 1982: 353,
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6 Forslag till

62

Lag om andring i bostadsanvisningslagen (1980: 94)

Hirigenom foreskrivs att 6 och 9 §§ bostadsanvisningslagen (1980: 94)

skall ha nedan angivna lydelse.

Nuvarande lydelse

6§

Nir en husigare har delgetts en
underrittelse enligt 5 §, far han inte
upplita en lidgenhet, som omfaitas
av beslutet, med hyresritt eller
bostadsritt till ndgon annan dn en
bostadssokande, som kommuaen
anvisar, eller kommunen. Han far
inte heller medverka till att hyres-
ritten till en sddan ligenhet dver-
lats eller 1agenheten upplats i andra
hand utom nér forhallandena 4r sa-
dana att de i 12 kap. 34 och 34 a §§,
35 § forsta stycket och 40 § jorda-
balken med avseende pa hyresgis-
ten angivna férutsittningarna for
tillstand foreligger.

Foreslagen lydelse

Nir en husédgare har delgetts en
underrittelse enligt 5 §. far han inte
upplata en lagenhet, som omfattas
av beslutet, med hyresritt eller
bostadsritt till nigon annan 4n en
bostadssokande, som kommunen
anvisar. cller kommunen. Han far
inte heller medverka till att hyres-
ratten till en sidan lagenhet dver-
lats eller lagenheten upplits i andra
hand utom nér férhéllandena ir sa-
dana att de i 12 kap. 34 §, 35 § fors-
ta stycket, 37 och 40 §§ jordabalken
med avseende pa hyresgisten an-
givna forutsittningarna for tillstand
foreligger.

Forbudet enligt forsta stycket giller inte sedan kommunen underrittat
husiigaren om att Kommunen inte 6nskar anvisa nigon bostadssokande
eller fa ligenheten upplten till sig. Forbudet giller inte heller om upplé-
telse av ligenheten beror av anstillning hos husigaren och ligenheten
dven tidigare var upplaten till foljd av saddan anstéllning eller om ldgenhe-
ten upplats enligt bestimmelserna i 12 kap. 46 § tredje stycket jordabal-
ken.

9§

Om en lidgenhet enligt 8 § andra stycket skall anses ha upplatits till
kommunen med hyresriitt eller bostadsriatt och ligenheten pd grund av
dréjsmdl fran husigarens sida inte kan tilltradas den dag som angetts i
meddelandet enligt 7 §, far hyresnimnden pa ansdkan av kommunen fére-
skriva att upplatelsen skall gilla fran en senare tidpunkt. Avser upplatelsen
en hyresligenhet, fir hyresnamnden foreskriva att for upplateisen skall
aven i ovrigt gilla andra villkor 4n de som har angetts i meddelandet.
Ansokan om hyresndmndens provning skall goras inom tva ménader fran
den dag da upplatelsen skall anses ha skett.

Vid provning av hyresvillkoren
tillimpas 12 kap. 48 § férsta—tredje
styckena jordabalken. Om hyra for
lagenheten har bestamts i forhand-
lingsdverenskommelse enligt hy-
resforhandlingslagen  (1978: 304),
skall dock den hyran gilla. Om hy-

Vid prévning av hyresvillkoren
tillampas 12 kap. 55 § forsta—tredje
styckena jordabalken. Om hyra for
lagenheten har bestamts i forhand-
lingsdverenskommelse enligt hy-
resforhandlingslagen  (1978:304),
skall dock den hyran gilla. Om hy-
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resnimnden nedsitter hyran, skall
den lagre hyran gilla frén och med
den dag da hyresfoérhallandet bor-
jade.

63

Foreslagen lydelse

resnimnden nedsitter hyran, skall
den lagre hyran gilla frin och med
den dag d& hyresforhillandet bér-
jade.

Féreskriver hyresndmnden att upplitelsen skall gilla frin en senare
tidpunkt eller att hyran skall utgd med ett lagre belopp 4n som har angetts i
meddelandet enligt 7 §, skall husdgaren samtidigt alaggas att till kom-
munen betala tillbaka vad han till f6ljd ddrav har uppburit for mycket jamte
ranta. Rintan skall berdknas enligt 5 § rdntelagen (1975:635) {Gr tiden fran
dagen da husigaren mottog beloppet till dess att beslutet har vunnit laga

kraft och enligt 6 § rantelagen for tiden darefter.

Denna lag trader i kraft den 1 januari 1985.

7 Forslag till

Lag om é&ndring i utsokningsbalken

Hirigenom foreskrivs att 12 kap. 2
nedan angivna lydelse.

Nuvarande lydelse

S och 58 §§ utsokningsbalken skall ha

Foreslagen lydelse

12 kap.
25 §
I sakdgarforteckningen upptas férutom exekutionsfordringen
. fordran som skall utgd med formansritt enligt 6 § 1 eller 7 § 1 eller 2
formdnsrattslagen (1970:979) och som forfaller till betalning senast den

tllltradesdag som anges 136 §,

. fordran som ir férenad med pantritt i fastigheten,
3. fordran som ir forenad med férmansrétt i fastigheten pd grund av

betalningssikring.

4. nyttjanderitt, servitut eller
ratt till elektrisk kraft som besvirar
fastigheten, om réattigheten ér in-
skriven eller grundar sig pa skriftlig
handling som ir tillginglig, dock ej
sadan rittighet som skall besta oav-
sett fastighetens forsaljning,

S. forrittningskostnaderna.

4. nyttjanderitt, servitut eller
rétt till elektrisk kraft som besvirar
fastigheten, om réittigheten ir in-
skriven eller grundar sig pa skriftlig
handling som ar tillganglig eller
avser hyra av en bostadsligenher i
en fastighet, som dr taxerad som
annan fustighet och vid taxeringen
betecknats som hyreshusenhet, om
hyresgdsten har tilltrdnt ligenhe-
ten, dock ej sddan rittighet som
skall besté oavsett fastighetens for-
sdljning,

Om fastigheten hor till konkursbo, upptas dven arvode och annan kost-
nad for fastighetens forvaltning under konkursen.
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Nuvarande lydelse Fireslagen Ivdelse

58 §

Vid forsiljning under hand skall képaren &laggas att svara for alla
fordringar som pé grund av pantritt, utmétning eller eljest ar forenade med
forméansritt i fastigheten och for forrittningskostnaderna, i den mén ej
borgenir kan erhalla betalning ur andra tiligidngliga medel cller avstar fran
formansritt i fastigheten eller sokanden medger att forsiljning far ske utan
att forrittningskostnaderna blir tickta. Rétt pa grund av dgarhypotek
anses ej som fordran. ]

Fordran som ar forfallen till betalning skall betalas kontant, om ej
koparen visar att han har avtalat annat med borgenéiren eller betalning
skall utgd ur sérskilt tiligingliga medel. Om ej s6kanden har avstitt frin
tickning av forrattningskostnaderna, skall vad som behdvs for sddan tick-
ning betalas kontant.

Fore férsdljningen uppldten rit-
tighet som grundas pa skrifilig
handling skall férbehallas. 1 friiga

Fére forsaljningen upplaten rit-
tighet som grundas pa skriftlig
handling skall forbehéllas. Forbe-

hall skall ocksa goras for varje upp-
laten hyresrdtt till en bostadsligen-
het i en fastighet, som dr taxerad
som annan fastighet och vid taxe-
ringen betecknats som hyreshusen-
het, om hyresgasten har tilltritt li-
genheten. | fraga om sddana rattig-
heter giller vad som sagsi47 §.

om sddan rdttighet giller vad som
sags i 47 §. :

Koparen skall limna handpenning enligt vad som foreskrivs i 35 § i friga
om inrop pa auktion. Aterstodzn av den kontanta kopeskillingen skall
betalas senast fyra veckor efter det att kdpehandling har upprittats. For-
summas det, ar kopet ogiltigt.

Blir kdpet ogiltigt, giller bestimmelserna i 43 § om handpenning. Vad
som sigs om auktion i 43 § forsta stycket géller dven forsiljning under
hand.

I ovrigt bestammer kronofogdzmyndigheten kopevillkoren.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 1985. Om sakégarférteckningen har
uppriittats fore ikrafttridandet tillimpas fortfarande ildre bestdmmelser.
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Utdrag
JUSTITIEDEPARTEMENTET PROTOKOLL

vid regeringssammantrade

1983-11-24

Niarvarande: statsministern Palme, ordforande, och statsriden 1. Carlsson,
Lundkvist, Feldt, Sigurdsen, Gustafsson. Leijon. Hjelm-Wallén, Peter-
son, Andersson, Bostréom, Bodstréom, Géransson, Gradin, Dahl, R. Carls-
son, Holmberg, Hellstrém, Thunborg, Wickbom

Foredragande: statsradet Gustafsson

Lagradsremiss med forslag till aindringar i hyreslagstiftningen

1 Inledning

Ar 1975 tillkallades sakkunniga for att se dver hyreslagstifiningen (se
1976 &rs kommittéberittelse s. 91-97). De sakkunniga antog namnet hy-
resriattsutredningen (Ju 1975:06). Utredningen har tidigare lagt fram delbe-
tinkandet (SOU 1976:60) Hyresratt 1. Forhandlingsordningar pa bostads-
hyresmarknaden m.m. samt delbetinkandet (SOU 1978:8) Hyresritt 2
Lokalhyra. Betinkandena har legat till grund for lagstiftning (prop. 1977/
78:175. CU 32, rskr 347, SFS 1978:304—311 resp. prop. 1978/79:89, CU 32,
rskr 308, SFS 1979:252 och 253).

Utredningen' overlimnade i november 1981 sitt slutbetinkande (SQU
1981:77) Hyresritt 3 Bruksvirde, hyresprocess m. m. Betankandet inne-
héller bl. a. forslag till dndringar i jordabalken och hyresforhandlingslagen
(1978: 304) samt ett forslag till hyresprocesslag. Betiinkandet har remissbe-
handlats. .

Till protokollet i detta drende bér fogas dels utredningens sammanfatt-
ning av sitt betiinkande som bilaga [, dels utredningens forslag till &ndring-
ar i jordabalken och hyresforhandlingslagen som bilaga 2, dels en férieck-
ning éver remissinstanserna som bilaga 3. En sammanstilining av remiss-
ytirandena har gjorts inom justiticdepartementet och finns tillginglig i
lagstiftningsiarendet (Dnr 2834—81).

! Justitieradet Staffan Vingby. ordférande, ombudsmannen Bengt Bengtsson, di-
rektoren Arne Fagander, direktdren Sven Jansson, tandlikaren Erik Johansson.
andre férbundsordforanden Stig Landgvist. ldnsbostadsdircktoren, ledamoten av
riksdagen Yngve Nvquist, skoldirektéren Karl-Erik Strémberg.

5 Riksdagen 1983/84. 1 saml. Nr 137
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2 Allmén motivering

2.1 Allménna synpunkter

Hyresrittsutredningens slutbetidnkande (SOU 1981: 77) innefattar en all-
min oversyn av 12 kap. jordabalken (hyreslagen). 1 enlighet med riksda-
gens onskemal (CU 1977/78: 32, rskr 347) har utredningen gjort en utvirde-
ring av bruksvirdesystemet och sett dver forfarandet niar forhandlingar
enligt hyresférhandlingslagen (1978:304) har strandat. Utredningen fore-
slar vissa justeringar i bruksvirdereglerna samt att s. k. kollektiva tvister
skall f& foras till hyresnimnden for avgorande, om de férhandlande par-
terna inte kan enas. I évrigt toreslar utredningen bl. a. att det nuvarande
systemet med brinsle- och va-kiausuler i princip forbjuds, att hyrestiden i
regel skall vara obestimd och att reglerna om olika uppsagningstider
forenklas. Vidare foreslar utredningen nya bestimmelser om férfarandet
vid forlangnings- och villkorstvister, om avstaende frin besittningsskydd
och om andrahandshyresgésternas stillning. Utredningen foreslar ocksd
andrade regler om handlaggningen av hyrestvister.

Utredningen &r inte ense om {orslagen i betdnkandet utan reservationer
foreligger pa ett flertal punkter.

Vid remissbehandlingen har utredningens forslag i allmédnhet fatt ett
positivt mottagande. Kritik av varierande styrka framfors emellertid mot
flera av forslagen.

Jag anser. i likhet med flertalet remissinstanser, att utredningens forslag
ar vill dgnade att ldggas till grund for lagstifining. Mot bakgrund sirskilt av
vad som har kommit fram vid remissbehandlingén anser jag emellertid att
det finns anledning att i ndgra hianseenden 6verviaga andra losningar an
dem som utredningen har foreslagit.

I det foljande kommer jag att behandla huvudpunkterna i den foreslagna
lagstiftningen. Redan nu vill jag emellertid ta upp utredningens forslag till
nya bestimmelser om handldggningen av hyrestvister (se betinkandet s.
269—306). '

Utredningen foreslar att i princip alla hyrestvister enligt hyreslagen skall
provas av hyresnimnderna i forsta instans och med bostadsdomstolen som
slutinstans. Forslaget inncbér art vissa typer av mdl tors over fran fastig-
hetsdomstolarna till hyresnimnderna. Utredningen foreslar ocksa en sir-
skild lag, hyresprocesslagen, som skall reglera handldggningen vid hyres-
namnderna och i bostadsdomstolen. Forslaget till hyresprocesslag bygger
pa rattegangsbalken och medfér att hyresnidmnderna i fortsittningen skall
betraktas som domstolar.

Utredningens torslag godtas av flertalet remissinstanser (se remissam-
manstiillningen avsnitt 8). Mot forslaget att fora 6ver alla hyrestvister till
hyresnidmnderna uttalar sig emellertid bl. a. Svea hovritt, domstolsverket,
riksrevisionsverket och rﬁttegﬁngsutrédningen (Ju 1977:06). De forordar i
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stillet att hyresnimnderna férs samman med fastighetsdomstolarna. En
sadan ordning férordas ocksa av bostadsdomstolen och Sveriges advokat-
samfund. Kritik mot forslaget till hyresprocesslag framférs av bl. a. ritte-
gingsutredningen, som anser att en reformerad rittegangsbalk i huvudsak
bor kunna anvandas dven {or handlaggningen av hyrestvister.

Enligt min mening &r tiden dnnu inte mogen for att ta stéllning till frigan
om en reform av hyresprocessen. Det finns bl. a. anledning att avvakta vad
som blir resultatet av rattegingsutredningens arbete med att reformera
forfarandet vid de allmdnna domstolarna. I rattegangsutredningens upp-
drag ingdr dven att 6verviga kompetensfordelningen mellan allmén dom-
stol och fastighetsdomstol.

Jag har alltsé inte {or avsikt att nu ta stillning till utredningens forslag till
nya bestimmelser om handldggningen av hyrestvister. Jag forordar i stillet
att nuvarande ordning tills vidare behalls.

Jag har i denna fraga sirskilt samrétt med chefen for justitiedepartemen-
tet, som i en lagradsremiss tidigare denna dag med férslag till &ndringar i
arrendelagstiftningen har behandlat frigan om handldggningen av arren-
detvister.

2.2 Bruksvirdeprincipen m. m.

2.2.1 Allmédnt om bruk.s‘v(irdes__vstemet

Mitt forslag: Bruksvirdesystemet behills.

Utredningens forstag: Overensstammer med mitt forslag (se betéinkandet s.
119—181 med slutsatser betriffande bruksvirdesystemet pa s. 179—181).
Kritik mot bruksvirdesystemet har forts fram av vissa ledaméter (se
betankandet s. 451, 455 och 469).

Remissinstanserna: Aven om atskilliga remissinstanser har fort fram syn-
punkter pa bruksvirdercglernas narmare utformning, har man allmint
godtagit att bruksvirdesystemet behills (se¢ remissammanstillningen av-
snitt 2.1).

Skal for mitt forslag: I utredningens uppdrag har ingdtt att ta stallning till
bruksvirdesystemet och 6verviga i vilka avseenden bruksvirdereglerna
kan behdva justeras (se CU 1977/78:32 5. 19).

Bruksvirdesystemet infordes ar 1968 som norm for hyressittningen for
att trygga bostadshyresgésternas besittningsskydd. Systemet var tiankt att
efterlikna en ordning med marknadsbestamda hyror dér i huvudsak likvir-
diga bostader skulle ha samma hyra. Systemet ersatte den hyresséttnings-
norm som géllt alltsedan 1940-talet. namligen hyresregleringen. Hyresreg-
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leringen innebar att hyrorna faststidlldes genom myndighetsbeslut pa
grundval av fastigheternas produktions- och driftskostnader. Regleringen
upphorde helt med utgingen av ar 1978.

Enligt gillande ritt kan hyresviarden och hyresgisten i princip fritt
bestimma hyrans storlek. Hyresgisten har vid hyrestidens utgang i de
flesta fall ritt till forlangning av hyresavtalet. dvs. ett besittningsskydd.
For att hindra att besittningsskyddet forlorar sitt innehdll till foljd av
oskiliga hyreskrav ges i 48 § hyreslagen normer for hyressittningen. de
s. k. bruksvirdereglerna. Reglerna innebir efter dndringar ar 1974 sam-
manfattningsvis foljande (se prop. 1974: 150 s. 311 och 470).

Vid forlangning av hyresavtal for bostadslagenheter utgdr hyran med
skiligt belopp. Den hyra som hyresvéirden fordrar skall godtas, om den
inte dr oskilig. Fordrad hyra ar att anse som.oskalig, om den dr patagligt
hogre an hyran for lagenheter som med hinsyn till bruksvirdet ar likvér-
diga. Jamforelse skall i forsta hand ske med hyran for ldgenheter i hus som
tillhor allméinnyttiga bostadsforetag. Vid jamforelseprévningen skall bort-
ses frin ligenheter vars hyra inte dr rimlig med hdnsyn till hyresliget i
orten f6ér narmast jamforliga ligenheter i nybyggda bostadshus.

Med cn ligenhets bruksvarde avses vad den med héansyn till beskaffen-
het och forméner samt ovriga faktorer kan anses vara vird ur konsumen-
tens — hyresgistens synpunkt i forhdllande till likvirdiga ligenheter pd
samma ort. De omstindigheter som inverkar pa bruksvirdet skall bedémas
utan avseende pa den enskilde hyresgistens virderingar eller behov. Vid
bedomningen skall man bortse frin produktions-, drifts- och forvaltnings-
kostnader.

Aven om hyreslagen bygger pa att hyresvirden och hyresgisten sjilva
kommer 6verens om hyrans storlek bestims hyrorna numera ofta vid
regelbundet dterkommande hyresférhandlingar.

Hyran for lagenheter som tillhor allmidnnyttiga bostadsforetag bestims
efter forhandlingar enligt hyresférhandlingslagen mellan férctaget och ¢n
organisation av hyresgister, i regel tillhorig Hyresgasternas riksférbund.
Hyforna faststiills sd att de i princip skall ticka foretagets sjalvkostnader
for drift. kapital och underhill av bostidderna. Inom bostadsbestandet
forekommer en hyresutjimning som innebir att en del av den erforderliga
hyran for nya bostdder fordelas pd hyrorna for ligenheterna i det dldre
bestandet.

Aven inom det enskilt dgda bostadsbesténdet bestiims hyrorna numera
ofta vid forhandlingar mellan hvresvirden och ¢n organisation av hyres-
gaster. Cirka 80 procent av ligenheterna omfattas av forhandlingsordning-
ar. Hyrorna bestams efter en jamforelse med hyrorna i allmiinnyttiga
bostadsforetag. Till skillnad mot huvudprincipen vid hyresférhandlingar
inom det allménnyttiga bostadsbestindet, nimligen sjilvkostnadstick-
ning. sker alltsa férhandlingarna inom det cnskilt agda besténdet i princip
utan alla kostnadsjamforelser.
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Om parterna inte kan komma Overens om hyrans storlek och hyresfor-
handlingarna strandas. kan den enskilde hyresvirden eller hyresgisten {4
hyran for ldgenheten bestamd av hyresndamnden. Namnden tillampar d§
bruksvirdereglerna. Bruksvirdereglerna tillimpas ocksd om en férhand-
lingséverenskommelse om hyran har triffats mellan parterna och den
enskilde hyresgisten inte vill godta Gverenskommelsen i den del den avser
honom utan vinder sig till hyresndmnden for att f4 hyran dndrad.

Under senare ar har bruksvirdesystemet Kritiserats. Enligt utredningen
medfor systemet atskilliga tillampningssvarigheter. Svarigheterna hianger
samman med bl.a. de s.k. sociala kostnaderna och de héga nyproduk-
tionskostnaderna for flerbostadshus. De hinger ocksad samman med den
hyresutjamning som sker inom det allmédnnyttiga bostadsbestindet, svarig-
heterna att finna representativa jimforelselagenheter vid bruksvirderingen
och riskerna att en vixande andel av hyran gors kostnadsanknuten.

Kritiken mot bruksvirdesystemet innebdr enligt utredningen samman-
fattningsvis foljande. .

De allminnyttiga bostadsféretagen far bira ett stdrre socialt ansvar dn
andra fastighetsigare, vilket 0kar kostnaderna i det allminnyttiga bestin-
det. Till foljd av jamforelseprovningen blir hyrorna i det privatigda bestdn-
det for hoga i forhallande till kostnaderna i detta bestand. A andra sidan
kan hyrorna i de privatigda fastighcterna paverkas i motsatt rikining
genom att de allminnyttiga bostadsféretagen inte tar ut full tickning for
sina kostnader.

Bruksvirdeprincipen kan ocksé leda till att det inte dr méjligt att A
hyran att ticka de numera kraftigt 6kande kostnaderna for nyproduktion
av bostader. Den hyresutjamning mellan yngre och dldre bostadshus som
forekommer inom de allmédnnyttiga bostadsforetagen medverkar till att
hyrorna blir alltfér liga i nyproduktionen. A andra sidan kan utjamningen
skapa alltfor hoga hyresnivder i det dldre bostadsbestindet. Bristen pd
jamforelsematerial och de problem som kan uppkomma nér samtliga all-
ménnyttiga foretag i en kommun eller en kommuns enda allménnyttiga
foretag begir hyreshéjning for samtliga sina lagenheter medfor ocksa siir-
skilda svérigheter.

Aven om utredningens ledaméter har kommit till olika meningar vid
bedoémningen-av den kritik som forts fram mot bruksvirdesystemet ir man
ense om att bruksvardesystemet — trots vissa brister — ar dverlagset det
system med hyresreglering som tidigare géllde. -Utredningen har ocksa
gjort den bedémningen att problemen med de h6ga nyproduktionskostna-
derna och de sociala kostnaderna for frimst allmdnnyttiga bostadsforetag
knappast kan losas genom andringar av bruksvirdereglerna utan méste
angripas med andra atgarder av bostadspolitiskt och bostadssocialt slag.

Under remissbehandlingen har utredningens uppfattning vunnit allmén
anslutning.

Aven jag delar utredningens uppfattning. Av de tre metoder for hyres-
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sattning som rimligen kan aktualiseras, niamligen marknadsprisbildning,
bruksvérdering och hyresreglering, ar bruksvarderingen enligt min mening
klart overlagsen. Sjalvfallet uppfylls inte de grundldggande bostadspolitis-
ka malen enbart genom valet av den ena eller andra hyressittningsnormen.
Tillsammans med andra behovliga dtgirder ar emellertid bruksvirderingen
den bista metod vi f. n. kinner for att forsoka ge alla méinniskor en bra
bostad till rimligt pris.

Som jag nyss antydde kriver {lera av de problem som idag kan iakttas pa
bostadshyresmarknaden helt andra atgérder 4n allmént verkande &ndring-
ar i reglerna for hyressattningen. Det giller sarskilt de problem som hinger
samman med de ekonomiska forutsittningarna for byggande och boende.

Det finns i det hiar sammanhanget darfér ocksa skil att erinra om det
arbete som bedrivs av bostadskommittén (Bo 1982: 02). Som jag framhéllit
i kommitténs direktiv skall arbetet i friga om den statliga bostadspolitiken
inriktas- pa bl.a. en overgripande Gversyn av bostadsstdd och finansie-
ringsvillkor i allmanhet samt en 6versyn av férutsattningarna for de all-
ménnyttiga bostadsforetagens verksamhet med utgéngspunkten att deras
roll i den sociala bostadsforsorjningen skall tryggas (se dir 1982:94 s. 10).

Vad jag nu har anfért innebir att ndgon annan norm 4n bruksviirdesyste-
met {or hyresséttning av bostadsldgenheter inte bor inféras.

2.2.2 Parternas jimstilldhet

Mitt forslag: Om hyresvarden och hyresgésten tvistar om hyrans stor-
lek, skall hyran faststallas att utgd med skéligt belopp. Forslaget inne-
bér att det foretride som nu giller for av hyresviarden fordrad hyra
forsvinner. ’

Utredningens forslag: Overensstimmer med mitt forslag (se beténkandet s.
182—-183). En ledamot ir skiljak:tig (se betidnkandet s. 459).

Remissinstanserna: Forslaget har i allmdnhet l[imnats utan e¢rinran av re-
missinstanserna. Sveriges fastighetsdgarefoérbund och néiringslivets bygg-
nadsdelegation anser att regelr: om hyresvérdens foretrade bor behallas.
(Se remissammanstillningen avsnitt 2.1.)

Skal for mitt forslag: Enligt nuvarande ordning skall den hyra som hyres-
virden fordrar godtas, om den inte dr oskilig. Det giller alltsi ett foretriide
till férméan for av hyresvarden fordrad hyra.

Vid jordbruks- och bostadsarrende géllde tidigare ett motsvarande fore-
trade till forman for av jorddgaren fordrad arrendeavgift. Detta foretriide
togs emellertid bort ar 1979 (se 9 kap. 9 § och 10 kap. 6 § jordabalken).
Hirvid framholls det sérskilt ztt man uppnadde det frin principiell syn-
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punkt tillfredsstéllande resultatet att parternas jamstélldhet i avtalsforhal-
landet kom till klarare uttryck (se LU 1978/79:23 s. 20 och 48).

For att likstalla hyresparterna har utredningen féreslagit att motsvaran-
de andring nu gors i hyreslagen. En hyresgést kan redan nu utan samband
med en foriingningsprocess fora talan i hyresnidmnden om villkorsiandring.
Det kan ockséa forekomma att biade hyresviird och hyresgést begir dndring
i friga om hyran. Enligt utredningen finns det da inte anledning att ge
foretride &t hyresviardens stindpunkt. I stillet bor fragan vilken hyra som i
fortsittningen skall gilla bedémas genom en skélighetsprovning dér par-
terna i princip likstélls.

Forslaget har kritiserats fran fastighetsigarhall. Kritiken géar ut pa att det
ar naturligt att ett visst foretriade ges for hyresvéardens yrkanden, eftersom
det 4r hyresvédrden som bjuder ut ligenheten och dirvid anger de villkor
han dnskar. En sddan ordning anges ocksé stimma éverens med reglerna i
5 § koplagen.

Den kritik som riktats mot utredningsforslaget ar enligt min mening inte
birande. En jimférelse med reglerna fér kop och dé i synnerhet reglerna
om kopeskillingens bestimmande kan vara berittigad vid nyupplatelse av
bostadsliagenheter. Vid nyupplételser giller ocksa avtalsfrihet i friga om
hyrans storlek. Bruksvirdereglerna diremot tar sikte pd redan bestdende
hyresférhéllanden genom att ange normen for villkoren f6r den fortsatta
uthyrningen. Att i forlaingningssituationcn gora en jamférelse med reglerna
om kopeskillingens bestimmande dr mindre traffande.

Jag ansluter mig pa grund av det anférda till utredningens forslag att
slopa foretrddet for av hyresvarden fordrad hyra. Vid tvist bér i stéllet’
hyran faststillas att utgd med skéligt belopp.

2.2.3 Lagenheter med olika formdner

Mitt forslag: Inga &ndringar gors i fraga om sjilva bruksvirdebegreppet.

Utredningens forslag: Provningen av sjélva bruksvirdet skall i fortsdttning-
en avse vad en lagenhet med hansyn till dess beskaffenhet och boendemil-
jon i évrigt kan anses vara viird f6r hyresgaster i allminhet. Ovriga forma-
ner (i form av service 0. dyl.), som ligger vid sidan av detta bruksvarde, far
diaremot virderas sarskilt. Detta innebar sammantaget att hyran skall vara
skilig med hansyn till Iigenhetens bruksvérde och de forméaner som hyres-
virden skall tillhandahélla. (Se betinkandet s; 183.)

Remissinstanserna: Flera remissinstanser, bl. a. bostadsdomstolen, har an-
sett att uppdelningen av bruksvirdebegreppet inte bor genomféras (se
remissammanstéillningen avsnitt 2.1).
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Skil for mitt forslag: Som tidigare ndmnts avses med en ligenhets bruks-
virde enligt gillande ritt vad dea med hénsyn till beskaffenhet och forma-
ner samt dvriga faktorer kan anses vara vird ur hyresgistens synpunkt i
forhallande till likvardiga lagenheter pd samma ort.

Ligenhetens beskaffenhet bestams bl.a. av dess storlek, modernitets-
grad, planlosning, lige inom huset, reparationsstandard och ljudisolering.
Formaner som paverkar bruksvardet kan vara tillging till hiss. sopned-
kast, tvittstuga, sdrskilda férvaringutrymmen, god fastighetsservice, ga-
rage och biluppstallningsplats. Aven faktorer som husets allminna lage,
boendemiljon i stort och nérhet till kommunikationer paverkar bruksvir-
det.

Det kan enligt utredningen bli vanligt att forménerna for hyresgisterna
vixlar och att variationerna ocksa avser mer véisentliga forméner. Under
dessa nya forhallanden 4r det enligt utredningen lampligt att i bruksvirde-
regeln ange att de storre eller mindre fé6rméner som ir forenade med
nyttjanderitten till ligenheten skall beaktas sarskilt.

Utredningsforslaget innebir att bruksviardebegreppet ges en snidvare
innebord idn enligt gillande ratt. Forslaget skall ses mot bakgrund av bl. a.
underhéllsfondsutredningens delbetéinkande (SOU 1981:47) Hyresgistin-
flytande pa méilning och tapetsering. I betinkandet foreslas att ligenhets-
underhdll under vissa forutsattningar skall betalas vid sidan av hyran och
att i s fall bruksvirdejamforelsen Gver huvud taget inte skall avse ligenhe-
ternas skick i friga om mélning och tapetsering.

Jag har varen 1983 i samband med forslag till 4ndringar av reglerna om
hyresvirdens underhéallsskyldighet (se 15 § hyreslagen) uttalat att under-
hallsfondsutredningens delbetinkande inte bor laggas till grund for lagstift-
ning (prop. 1982/83: 146 s. 5). Jag har 1 stillet férordat att andring gérs i
hyreslagens tvingande bestimmelser om hyresvirdens underhalisskyldig-
het i friga om sedvanliga reparationer — fraimst malning och tapetsering —
av innebérd att hyresgasterna kan fa inflytande 6ver saddant underhall i den
egna ligenheten genom forhandlingsdverenskommelser enligt hyresfér-
handlingslagen. Jag har i det sammanhanget ocksa tagit stillning till nor-
merna {or hyressittningen s till vida att jag funnit att bruksvirdereglerna
inte behévde dndras (se prop. 1982/83: 146 5. 6—7).

Mot bakgrund av det anforda och i déverensstimmelse med vad bl. a.
bostadsdomstolen har forordat under remissbehandlingen anser jag att det
inte foreligger tillrackliga skil r6r en dndring av bruksvéardebegreppets
innebdrd. Utredningens forslag boér alltsd i denna del inte laggas till grund
for lagstiftning.

2.2.4 Pdtaglighetsrekvisitet

Mitt forslag: Pitaglighetsrekvisitet behalls. Detta innebér att hyran inte
anses som skilig, om den ar patagligt hogre dn hyran for ligenheter som
med hiinsyn till bruksvardet ar likvardiga.
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Utredningens forslag: Overensstimmer med mitt forslag (se betinkandet s.
183—184). Tvéa ledamoter ar skiljaktiga och férordar en atergang till tidi-
gare gillande visentlighetsrekvisit (se betdnkandet s. 458).

Remissinstanserna: Forslaget har i allminhet limnats utan erinran av re-
missinstanserna. Nagra instanser ar emellertid kritiska. 'T'ill dem hér Sveri-
ges fastighetséigarefdrbund, som anser att den snabba kostnadsutveckling-
en kriver en atergdng till visentlighetsrekvisite:. Stockholms kommun
daremot ifrigasitter om pataglighetsrekvisitet bor finnas kvar med hiansyn
till att formuleringen kan ge utrymme for onddiga skillnader i hyreshgjande
riktning. (Se remissammanstillningen avsnitt 2.1.)

Skal for mitt f()rslag: Nir en ligenhets bruksviarde skall faststillas ar
jamfdrelseprovningen av avgdrande betydelse. For att provningsliagenhe-
ten och jamforelseligenheterna vid bruksvardeprovningen skall anses lik-
virdiga kriavs endast att de i grova drag motsvarar varandra. Sedan man
funnit jaimforelselagenheter som med hinsyn till bruksviardet ar likvirdiga
med provningslidgenheten undersoks var hyresnivén ligger for jamforelse-
lagenheterna. Den hyra som hyresvarden begér for provningsligenheten
skall godtas. om den ligger under ¢ller verensstimmer med den niva man
kommit fram till genom jamférelseprovningen. Aven om den begirda
hyran ndgot dverstiger nivan skall den godtas. Den fir dock inte vara
patagligt hogre an den konstaterade nivan. Genom att hyran kan séttas
néagot hogre dn hyresnivan for jamforliga lagenheter finns ett visst utrym-
me for en alimén uppjustering av hyresnivan nir detta motiveras av situa-
tionen pa hyresmarknaden.

F.n. giller alltsd att hyran inte fir vara patagligt hogre dn hyran for
likvirdiga ligenheter. Fore 1974 érs dndringar i 48 § hyreslagen gillde att
hyran inte fick vara vésentligt hogre (sc prop. 1974: 150 s. 473).

Utredningen har foreslagit att pataglighetsrekvisitet behlls. Den margi-
nal vid bruksvardeprévningen som rekvisitet innebir behovs. Diremot
kan en dterging till vésentlighetsrekvisitct medféra en snabbare uppgéng
av hyrorna i dldre argingar dn som &r onskvérd.

Nar pétaglighetsrekvisitet infordes ar 1974 ansdg man det givet att det
kunde behdvas ett utrymme fér hyreshdjningar utdver den niva som kunde
konstateras genom jimférelseprovningen. Samtidigt betonades att utrym-
met inte borde vara stérre dn vad som var motiverat framfor allt av
O6nskemadlet att skapa forutsattningar for rérlighet pd hyresmarknaden (se
prop. 1974: 150 s. 473). Jag anser att dessa argument alltjimt &r béirande.

Pataglighetsrekvisitet far anses vara ett tillrickligt flexibelt instrument
vid jamforelseprovningen. En viss varsamhet vid tillimpningen torde dock
alltid vara befogad for att undvika en utveckling som kan leda till alltfor
hoga hyresnivier som i sin tur senare aberopas och liggs till grund for
ytterligare hojningar. Nigon atergéng till visentlighetsrekvisitet bor enligt
min mening inte komma i fraga.
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Jag ansluter mig alltsd till utredningens forslag om att behilla pataglig-
hetsrekvisitet.

2.2.5 De allmiinnyttiga bostadsjoretagens prisledande funktion

Mitt forslag: De allmédnnyttiga foretagens prisledande funktion behalls.
Vid bruksvirdeprovningen skall frimst beaktas hyror fér de allménnyt-
tiga foretagens ligenheter. Den sdrskilda spirregeln. den s. k. bristorts-
regeln, slopas.

Utredningens forslag: Overensstimmer med mitt {Srslag (se betdnkandet s.
185-187).

Remissinstanserna: Forslaget att behalla hidnvisningen till de allminnyttiga
foretagens hyror har i allménhet fatt ett positivt mottagande under remiss-
behandlingen. Forslaget avstyrks emellertid av Sveriges fastighetsigare-
forbund och niringslivets byggnadsdelegation. Forslaget att slopa brist-
ortsregeln har allmént godtagits. (Se remissammanstéllningen avsnitt 2.1.)

Skail for mitt forslag: Enligt nuvarande ordning har de allminnyttiga: bo-
stadsforetagen en prisledande funktion. Vid bruksvirdeprovningen skall,
som tidigare namnts, frimst beaktas hyran for ligenheter som dgs och
forvaltas av allméinnyttiga bostadsforetag. .

Enligt en sérskild spérregel, den s. k. bristortsregeln. skall vid jamférel-
seprévning bortses fran ligenheter vilkas hyra inte dr rimlig med hansyn
till hyresliget i orten {6r nirmast jaimforliga ligenheter i nybyggda bostads-
hus.

Enligt utredningen boér den sirskilda hinvisningen till de allménnyttiga
foretagens hyror behillas for at: motverka hyreshdjningar som fran sam-
hiliets synpunkt inte &r godiagbara, Eftersom dessa hyror ar baserade pa
sjdlvkostnadsprincipen paverkas de enligt utredningen i mindre man av en
bristsituation. Daremot bor den sarskilda bristortsregeln enligt utredning-
en slopas. Regeln har medfort vissa tillimpningssvérigheter och den sir-
skilda hdnvisningen till de allménnyttiga foretagens hyror &r enligt utred-
ningen en bittre sparr i en bristsituation. '

Forslaget att behilla hanvisningen till de allmannyttiga foretagens hyror
har métt kritik frin fastighetségarhall. Sveriges fastighetsigareférbund
anser silunda att ndgot foretrade inte bor ges for de allmannyttiga foreta-
gens hyror. I enlighet med bruksvirdereglernas ursprungliga innebord vid
inforandet ar 1968 bor foretagens hyror fa den inverkan pa hyresnivan som- '
deras marknadsandel motiverar. Liknande synpunkter foérs fram av né-
ringslivets byggnadsdelegation. som betonar att, eftersom de alimdnnyt-
tiga foretagen inte uppritthaller sjilvkostnadstickning, en frikoppling frén
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de allminnyttiga foretagens hyressittning ar nédvindig for att astadkom-
ma att Atminstone det enskilt dgda fastighetsbestandet blir sjilvfinansie-
rande och 16sgors fran fortsatt beroende av subventioner.

Den sarskilda hinvisningen till de allmédnnyttiga féretagens hyror infor-
des vid 1974 ars hyresreform for att skapa ytterligare garantier for att
bruksvirdesystemet medfor skiliga hyror och for att sdkerstilla att 1968
ars hyressittningsprinciper skulle sl& igenom i full utstrickning i tillamp-
ningen. Den prisledande funktionen ansigs nédvandig for att rida spirr
mot en opdkallat snabb héjning av den allmidnna hyresnivin (se prop.
1974: 150 5. 470—~473). Enligt min mening dr dessa argument alltjimt béran-
de.

Jag delar alltsa utredningens uppfattning att den nuvarande hénvisning-
en till de alimédnnyttiga foretagens hyror bor behallas.

Den s. k. bristortsregeln inférdes ursprungligen som en spérr for hyres-
utvecklingen pa orter dér full balans inte rader mellan tillgang och efterfra-
gan pa lagenheter (se prop. 1968:91 Bih. A s. 189—190). Vid inférandet av
den sirskilda hanvisningen till de allminnyttiga foretagens hyror anfordes
att bristortsregeln dirmed fick en minskad betydelse, dé redan vid jamfo-
relseprévningen hiansyn skall tas till ett representativt inslag av allmannyt-
tiga foretags lagenheter i jimforelsematerialet (se prop. 1974: 150 s. 473).

Jag har nyss forordat att den sérskilda hanvisningen till de allminnyttiga
foretagens hyror behalls. Dirmed skulle bristortsregeln dven i fortsittning-
en ha ringa betydelse. P4 grund hirav och da den enligt utredningen har
vallat vissa tillimpningssvarigheter delar jag utredningens uppfattning att
regeln bor slopas.

I anslutning till frigan om de allminnyttiga foretagens prisledande ver-
kan har under remissbehandlingen frén nadgra hall gjorts invindningar om
de allminnyttiga bostadsforetagens bristande maojligheter att uppritthalla
principen om sjilvkostnadstickning vid hyresforhandlingar och om fore-
komsten av kommunala subventioner. Jag vill med anledning hirav fram-
hélla vikten av att tilltron till bruksvirdesystemet bibehélls. Denna tilltro
skulle uppenbarligen rubbas, om en avseviard del av de allminnyttiga
bostadsforetagens hyror direkt eller indirekt skulile betalas med kommuna-
la medel. I en sddan situation blir det svért att sl& vakt om ett regelsystem
som innebér att hyrorna i de allminnyttiga foretagen ar prisledande vid
varje bruksvirdeprovning. Personligen ar jag emellertid évertygad om att
det inte foreligger ndgon sidan situation pd bostadsmarknaden i dag.
Samtidigt dr det rimligt att, i den mdn ett bostadsféretag har sirskilda
kostnader av social natur e.d.. kommunen kan bidra till att ticka dessa
kostnader utan att detta behover rubba bruksvirdesystemets funktions-
duglighet.
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2.2.6 Vissa tillampningsfragor

Mitt forslag: Bruksvirdereglerna fortydligas i vissa avseenden. Om en
jamforelse inte kan ske med ligenheter pa orten. far i stillet beaktas
hyran fér ligenheter pd en annan ort med jamforbart hyresliage och i
ovrigt likartade foérhallanden pd hyresmarknaden. Bara om sirskilda
skil foreligger, far vid hyresbestamningen hiansyn tas till ombyggnads-,

indrings- eller underhdllsarbeten som har bekostats av en hyresgiist.

Utredningens forslag: Overensstammer med mitt forslag (se betinkandet
s. 187—188). Fyra ledamoéter ar skiljaktiga och vill att hyresndmnden skall
vara skyldig att préva skéligheten av hyresindringar som begérs av all-
ménnyttiga foretag i forhallande till foretagets kostnadsindringar (se be-
tankandet s. 451 och 455; se dven s. 459).

Remissinstanserna: Flera remissinstanser, bl. a. bostadsdomstolen, horda
hyresniamnder och Hyresgisternas riksforbund, delar utredningens upp-
fattning nir det giller lagenhetshyrorna i allménnyttiga bostadsforetag,
namligen att foretagens sjalvkostnader normalt inte skall beaktas vid
bruksvirdeprovningen. Atskilliga andra diremot. bland dem byggnadssty-
relsen, bostadsstyrelsen, Svenska kommunforbundct, Sveriges fastig-
hetsigareforbund. SABO och HSB, anser att de allmdnnyttiga férctagens
sjalvkostnader méaste beaktas vid bruksvirdeprovningen pa det sattet att
hyrorna for ligenheter i ett allménnyttigt bostadsforetag skall faststillas pa
grundval av en skilighetsbedomning av foretagets sjalvkostnader. (Sc
remissammanstallningen avsnitt 2.1.)

Skal for mitt forslag: Nir en ligenhets bruksvirde skall bestimmas ar
jimforelser med hyran for andra lagenheter avgérande. I vissa situationer
kan emellertid nagon jamforelsenrévning inte géras. Det i praktiken vikti-
gaste fallet ar att nfigrajamférel:;élﬁgcnhctcr inte alls Aberopas cller att de
som aberopas inte anses likvirdiga med prévningslagenheten. Man ar da
" enligt gillande ordning hinvisad till en ren skilighetsbedomning.

Utredningen har sérskilt uppehdllit sig vid frigan hur man skall finna
jamforelseldgenheter i en situation da alla allmédnnyttiga bostadsforetag i
en kommun eller kommunens enda allmidnnyttiga bostadsforetag sedan
hyresforhandlingarna strandats har vint sig till hyresnamnden och begért
hyreshojning for samtliga sina l4zenheter (jfr CU 1977/78: 32 s. 18). Fragan
om hur hyran skall bestimmas i en sddan situation har foranlett delade
meningar inom utredningen.

En majoritet av utredningens ledamoter har ansett att redan gillande
ordning ger anvisningar om hur hyressittningen skall gd till. Hyresnimn-
den skall i s fall avgora tvisten efter en skéalighetspréovning. Om lampliga
jamforelseligenheter saknas pa orten far ndmnden godta jamforelsemate-
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rial frin andra orter med jamidrbart hyreslidge och i ¢vrigt likartade forhal-
landen p# hyresmarknaden. En direkt regel hirom bor foras in i bruksvir-
deparagrafen. Skulle inte heller en séddan jimférelse vara méjlig fr nimn-
den gora cn mer renodlad skilighetsbeddmning, varvid man inte kan undgé
att dven beakta det allminna hyresliget och kostnadsékningarna. Att
direkt anknyta hyresséttningen till kostnadsutvecklingen i foretaget skulle
didremot medfora betydande svarigheter vid tillimpningen — genom att
hyresnimnden tvingades prova skéligheten av .olika kostnader — och pa
sikt kunna medféra sddana risker f6r en atergang till hyresreglering att den
vagen inte bor valjas.

En minoritet inom utredningen har diremot ansett att lingre gaende
andringar krivs. Enligt denna mening méste de allmannyttiga féretagen,
som ir sjilvkostnadsforetag, ges mojligheter att 4 skéligheten av yrkade
hyreséndringars relation till aberopade kostnadsforindringar provade pa
ett opartiskt sitt. Bruksvirderegeln bor darfor enligt minoritetens mening
kompletteras s att hyresnimnderna ges inte bara mdjlighet utan ocksa
skyldighet att prova begirda hyresindringars skilighet i férhallande till
foretagens kostnadsandringar. .

Under remissbehandlingen har utredningens forslag fatt ett blandat mot-.
tagande. Manga remissinstanser ir kritiska till forslaget om att hyresnamn-
den skall prova de kostnadsforandringar som aberopats av de allméannyt-
tiga bostadsforetagen vid hyresférhandlingarna. Atskilliga remissinstanser
anser diremot att en kostnadsrelaterad hyresniva dr nodvéndig.

For min del ansluter jag mig i allt visentligt till ut(edningsmajoritelcns
uppfattning, ndmligen att bruksviirdéreglernas nuvarande innehall ger an-
visning om hur hyressattningen i nu asyftade fall skall ga till.

Om parterna inte kan komma 6verens om hyran, skall en till beloppet
skillig hyra faststillas. Utgdngspunkten hirvid ar att ligenheter som ur
hyreskonsumternas synpunkt &r likvérdiga i princip skall ha samma hyra. [
forsta hand bor hyran bestammas efter en direkt jimforelse med hyran for
andra ligenheter pd samma ort. Vid hyresprovningen skall frimst beaktas
hyran for de allminnyttiga bostadsféretagens ldgenheter. Om det inte stér
sddana jamforelsclagenheter till buds for att kunna genomftora provningen
— antingen av det skilet att ndgra jamforelsclidgenheter inte alls har abero-
pats cller att de som har dberopats utgor en sé liten andel sidana lagen--
heter att de inte ger underlag fér en bedomning av hyrsnivan i jimforliga
lagenheter eller att de som har beropats inte ansetts vara likvirdiga — (ar
hyresnamnden lita till den grundlaggande regeln om att hyran skall vara
skalig. Vad som 4r skaligt i nu asyftade fall méaste avgoras med hinsyn till
andra omstindigheter. Enligt min mening ar hyresnimnden diirvid ofor-
hindrad att beakta f6rhallanden i forsta hand pd ortens hyresmarknad men
ocksa 6vriga omstandigheter.

Saknas alltsa helt likvardiga ligenheter p& orten, kan ledning hiimtas
frdn hyran for narmast likvardiga ldgenheter pd samma ort. Aven hyresni-
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van i det enskilt dgda fastighetsbestandet kan dérvid tillatas inverka vid
jamforelseprovningen.

Om jamforelsematerial helt szknas pa orten finns enligt min mening inget
som hindrar att ledning hiamtas fran hyresmarknaden pé en annan ort, om
forhallandena pa den orten i 6vrigt forefaller likvérdiga. En sddan vidgning
av ortsbegreppet kan enligt min mening vl férenas med hyresnimndernas
nuvarande mbjligheter att foreta en allmin skilighetsbedémning.

Skulle inte heller en jamtorelse med hyreshdjningar och hyresnivaer pa
andra orter ge tillrackligt sdkert underiag for en bruksvirdeprévning far
hyresndmnden gora en mer renodlad skalighetsbedémning. Jag delar upp-
fattningen att det i en sddan situation kan vara naturligt att hyresviarden
och hyresgisten kommer in pa resonemang om behovet av hyresh(')jnihg
med hinsyn till kostnadsutvecklingen i det foretag som forvaltar ligenhe-
ten. I vad mén kostnadsaspekterna far ett avgorande inflytande vid prov-
ningen i det enskilda fallet beror sjilvfallet framst p styrkan hos de dvriga
omstindigheter som hyresnimnden skall beakta. Vid den sammanviigning
som hyresndmnden maste gora innan den slutligt bestammer sig for vilken
hyra som skall utgd for ldgenheterna kan i undantagsfall vigas in ocksd
siddana omstiandigheter som hinger samman med bostadsforetagets kost- .
nadsutveckling.

Mgjligheten att vid en jamforelseprovning dar jamforelseligenheter sak-
nas pa den aktuella orten i stillet hamta ledning av hyresliget pd andra
orter med jimforbart hyreslidge och i Ovrigt likartade férhallanden pa
hyresmarknaden, har av utredningen bedomts vara av si stor betydelse att
den fortjanar att sirskilt omniimnas i lagtexten. Jag delar utredningens
uppfattning och forordar alltsd att bruksvardereglerna kompletteras med
en sidan bestammelse.

Jag Overgar nu till att behandla frigan om arbeten som har utforts av en
hyresgést.

Har ombyggnads-, dndrings- eller underhallsarbete eller en atgird av

~dédrmed jamforlig betydelse bekostats av en hyresgist, far enligt gallande
riitt (sc 48 § andra stycket andra meningen hyreslagen) vid bestimmande
av hyran hidnsyn tas till atgirden endast om sarskilda skil foreligger (se
prop. 1974: 150 s. 459 och 500 samt CU 1974:36 s. 67 och 103). Jag delar
utredningens uppfattning att denna regel bor behallas men ges en nagot
annan formulering for att tydligare understryka att tgirder som har bekos-
tats av en hyresgist endast undantagsvis skall fa tillgodoriiknas hyresvir-
den. Jag vill ocksa sirskilt understryka att den aktuella hyresgisten far
iberopa atgarder som har bekostats av tidigare hyresgéster.
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2.2.7 Lokaler

Mitt forslag: Nagra nya bestimmelser om hyressittning for lokaler
foreslas inte. ' '

Utredningens forslag: Overenssidmmer med mitt forslag.
Remissinstanserna: Remissinstanserna har inte haft nigot att erinra.

Skil for mitt forslag: Bruksvardesystemet géller endast bostadsldgenheter
och omfattar alltsé inte lokaler. I fréga om lokaler kan fastighetsiigaren ta
ut marknadshyror. Lokalhyresgisterna ar skyddade mot oskiliga hyres-
krav genom ett s. k. indirckt besittningsskydd. Detta innebir att hyresgis-
ten kan tvingas flytta frén lokalen om han blir uppsagd, men att han har ratt
till ersittning bl.a. om hyresvirden for férlingning av hyresavtalet har
kravt en hyra som inte.ar skalig. Tvister om hyran for en lokal kan aldrig
hinskjutas till hyresnidmnden. Daremot skall medling hos hyresnimnden
alltid ske innan hyresgasten kan véicka talan om ersittning hos fastighets-
domstol. '

Reglerna om lokalhyra har andrats &r 1979 pa grundval av ett tidigare
betinkande frin hyresrattsutredningen (se prop. 1978/79: 89 och CU 32).
Systemet med ett indirekt besittningsskydd behélls men medlingsforfaran-
det gjordes effektivare, bl.a. genom att hyresndmnden pé begiran skall
yttra sig om lokalens marknadshyra (se 12 a § lagen, 1973 188, om arren-
denamnder och hyresniamnder).

Under senare &r har fran olika héll, bl. a. detaljhandels- och hantverks-
foretag, framhallits att stora hyreshojningar genomférts pa lokalhyres-
marknaden. Mot den bakgrunden beslot statens pris- och kartellnimnd
(SPK) ar 1981 att kartlagga och analyscra hyresutvecklingen for butikslo-
kaler i landet. Frigan om hyressittningsprinciperna for lokaler har ocksé
aktualiserats i riksdagen (se CU 1981/82:23 s, 6, rskr 239).

SPK har i juni 1983 firdigstallt utredningen Butikshyror i Stockholm
19781981 (SPK:s utredningsserie 1983:8). Av utredningen framgar bl. a.
att under tiden 1978—1981 den genomsnittliga arliga hyres6kningen for
butikslokaler var omkring 13%. medan den genomsnittliga arliga konsu-
mentprisdkningen uppgick till omkring 11 %z. Drygt hilften av butiksloka-
lerna hade under samma tid tatt hyreshdjningar som procentuellt sett var
hogst lika stora som hyreshdjningarna for bostadslagenheter i Stor-Stock-
holm, eller 35—40%. medan omkring en tredjedel av lokalerna ftt hyres-
hojningar som var hogst lika stora i kronor per kvadratmeter som de
genomsnittliga hyreshgjningarna {or bostader cller 57 kronor per kvadrat-
meter.

Enligt SPK skulle en undersékning av butikshyror i andra kommuner
sannolikt inte bidra med ytterligare aspekter dn de som kommit fram i
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utredningen rérande Stockholm. Mot bakgrund dirav och det térhéllandet
att Sveriges kopmannaférbund, SHIO-Familjeforetagen och Sveriges fas-
tighetsdgareférbund i december 1982 triffat en 6verenskommelse om prin-
ciperna for hyresindringar pa lokalhyresmarknaden, har SPK beslutat att
utredningen begrinsas till Stockholm.

Enligt min mening finns det mot bakgrund av det anf6rda inte f. n. ndgot
behov av nya bestimmelser i friga om hyressittningen for lokaler (se dven
avsnitt 2.9). Skulle forhéllandena pa lokalhyresmarknaden dndras, far
emellertid lagstiftningsfragan tas. upp pa nytt.

2.3 Forfarandet nir forhandlingar har strandat

2.3.1 Kollektiva tvister

Mitt forslag: Det infors inte néigra bestimmelser om kollektiva tvister.
Nir forhandlingar enligt hyresforhandlingslagen har strandat ar det
liksom hittills endast hyresvirden eller hyresgisten som kan hiinskjuta
tvisten till hyresndmnden (se 24 § hyresférhandlingslagen). Hyresnimn-
dens provning kommer alltsd liksom hittills endast att gélla de enskilda
hyresavtalen.

Utredningens forslag: De férhandlande parterna ~ hyresvérden och i fore-
kommande fall hans organisation, 4 ena sidan, och hyresgisternas organi-
sation, 4 andra sidan —~ far méjlighet att sjilva hianskjuta en tvist om hyran
eller andra hyresvillkor till hyresnimnden for avgérande, om forhandlingar
enligt hyresforhandlingslagen har strandat (sec betdnkandet s. 188—192).
En ledamot 4r skiljaktig (se betdnkandet s. 462).

Remissinstanserna: Forslaget om kollektiva tvister i hyresndmnd har fatt
ett blandat mottagande. Mot forslaget uttalar sig bl. a. bostadsdomstolen,
hyresnimnderna i Stockholm och Malmd, konsumentverket och Hyres-
gisternas riksforbund. Positiva till forslaget ar daremot bl. a. hyresnamn-
den i Goteborg. Sveriges fastighetsidgareféorbund. SABO och HSB. (Se
remissammanstallningen avsnitt 2.2.) _

Skiil for mitt forslag: | utredningens uppdrag har ingitt att ta stillning.till
frigan om forfarandet nar forhandlingar enligt hyresforhandlingslagen har
strandat (se CU 1977/78:32 5. 14).

I gillande ritt finns det inga sirskilda regler som gor det mojligt att fora
over en kollektiv férhandlingstvist frin forhandlingar till hyresnidmnd. For
tvister i frigor som regleras i hyreslagen finns alltid méjligheten att begira
hyresnamndens prévning. 1 forhandlingssystemet diremot saknar forhand-
lingsordningens parter mojlighet att fora sin tvist till hyresnimnden, om
férhandlingarna avslutas utan att en overenskommelse triffats,
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Hyresmarknadens huvudorganisationer har sjalva skapat forlikningsor-
gan for att slita lokala tvister. Forlikningsorganen — pa den allménnyttiga
sektorn hyresmarknadskommittén och {or det privatigda bestandet bo-
stadsmarknadskommittén — avger f.n. rekommendationer om hur hén-
skjutna tvister bor 16sas. Om kommittén kan enas om en rekommendation
ir de lokala parterna i princip skyldiga att f6lja dess innehdll. Om diremot
enighet inte kan nis om rekommendationen aterstar for de lokala parterna
att stranda forhandlingarna. Vinder sig hyresvirden i det laget till hyres-
nimnden och begir provning av hyrorna for samtliga ldgenheter blir alla de
enskilda hyresgisterna motparter. Processen infér hyresnimnden fors
mellan de enskilda hyresparterna. hyresvard och hyresgist.

Enligt utredningen har den nuvarande ordningen nackdelar. Om de
forhandlande parterna inte kommer dverens och hyresnamnden blir tvung-
en att prova ett stort antal enskilda hyrestvister skulle betydande svérighe-
ter uppsté for ndmnden. For de allra stérsta bostadsforctagen skulle det i
praktiken inte ga att f3 en hyresnamndsprdvning till stind darfér att hyres-
nimnderna inte klarar av en tvist med sd minga enskilda parter. Den som
begir villkorsdndring 4r dirmed enligt utredningen i realiteten i ett faktiskt
underlige vid forhandlingarna. En grundtanke i hyresférhandlingslagen,
namligen tanken pa likstéllighet mellan de férhandlande parterna, luckras
dédrmed upp.

Utredningen har sammanfattningsvis framhallit att forhandlingsparterna
visserligen maste ha en press pa sig att gora upp om hyresvillkoren men att '
den pressen inte far bli sd stark att parternas forhandlingssitatution inte
framstar som jambordig. )

Utredningens forslag innebir att de férhandlande parterna fir fora sin
forhandlingstvist till hyresnimnden fér avgérande, om man inte lyckas
komma &verens vid forhandlingarna.

Utredningsforslaget éar inte enhilligt. Det avvisas i en reservation under
hiin\}isning till bl.a. att offentliga ingripanden i partsorganisationernas
intressetvister bor ske endast medlingsvis och hyresgiisterna inte har nigot
att vinna pa ett fortsatt Kollektivt partsforhillande, om forhandlingarna har
misslyckats.

Bland remissinstanserna har utredningens {orslag foranlett delade me-
ningar. Atskilliga ar kritiska mot forslaget. Argument som anférs mot
forslaget ar bl.a. att systemet leder till en dubbelprévning infor hyres-
nimnden, att de forhandlande parternas vilja att traffa uppgorelser mins-
kas, att en domstolsprévning av rena intressetvister ir fraimmande for
svensk rittstradition och att ett hyresregleringssystem och normer for
bedémningen av ett bostadsbestands kostnader mdste tas fram., om hyres-
nidmnden skulle fatta principavgéranden om skélig totalhyra inom den

“allmdnnyttiga bostadssektorn.

Fragan om sérskilda regler borde inforas {6r kollektiva forhandlingstvis-
ter diskuterades redan vid tillkomsten av hyresforhandlingslagen (se prop.
6 Riksdagen 1983/84. 1 saml. Nr 137
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1977/78: 175 s. 134—136). En siidan ordning avvisades emellertid, frimst
med motiveringen att den skulle minska de férhandlande parternas vilja att
nd en uppgorelse.

.Erfarenhcterna cfter hyresforhandlingslagens tillkomst ir sivitt jag vet i
stort sett goda. Besvirliga tvister har i1 allménhet kunnat 16sas {orhand-
lingsvigen. Aven i ett vil fungerande forhandlingssystem méste man na-
turligtvis dock rikna med att en uppgodrelse i vissa fall inte kan triffas.
Frégan 4r dd om det bor finnas en instans som avgor tvister som parterna
inte kan losa lokalt eller med hjiilp av egna forlikningsorgan.

Aven om det finns skil som talar for en sddan ordning anser jag samti-
digt att det finns en uppenbar risk for att tyngdpunkten i sjialva arbetet
dirmed skulle forskjutas fran den fria férhandlingssitutationen till den
striktare myndighetsprovningen. Den foreslagna ordningen skulle alltsé
leda till en forsvagning av forhandlingssystemet.

En sddan férsvagning kan enligt min mening inte accepteras. 1 stéllet ar
det viktigt att pressen pa parterna att nd en forhandlingsuppgorelse —
ocksd i svérare tvister — inte minskas. De skil som anférdes vid hyresfor-
handlingslagens tillkomst till st3d for den nuvarande ordningen ir enligt
min mening allgjamt i allt visentligt barande.

Liksom flera remissinstanscr anser jag alltsd att man bor halla fast vid
den nuvarande ordningen och att kollektiva tvister inte bor kunna foras till
hyresnamnden for avgorande.

2.3.2 Massirenden

Mitt forslag: Om hyresnamnden samtidigt handligger ett stort antal
enskilda tvister om villkor {6 hyra av bostadsligenheter hos samma
‘hyresvéird skall hyresndmnden ha ratt att, sedan ett liampligt antal
typfall provats, avgora 6vriga 2nskilda tvister utan sammantriide under
forutsittning att de dr av likartad beskaffenhet. I den situationen far
delgivning ske genom kungorande utan att varje hyresgist underrittas
genom brev.

Utredningens forslag: Overensstimmer med mitt forslag (se betinkandet s.
189). En ledamot ir skiljaktig (se betinkandet s. 466).

Remissinstanserna: Utredningens forslag har i allminhet fatt ett positivt
mottagande (se remissammanstiillningen avsnitt 2.2).

Skil for mitt forslag: Enligt giillande rdtt skall i allminhet en muntlig
forhandling héllas infér hyresnZmnden och tvisten beredas till avgorande
vid det tillfallet (se 9§ lagen om arrendendmnder och hyresniamnder).
Enligt 16§ delgivningslagen (1970:428) far delgivning med ett storre
antal personer under vissa forutsattningar ske genom kungorelsc. Sarskil-
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da bestammelser giller i frdga om delgivning av personer som hyr eller
innehar lagenhet i samma fastighet. I ett sadant fall skall vid sidan om
kungorandet den handling som skall delges i regel siindas med posten till
var och en av dem (17 § andra stycket delgivningslagen).

Utredningen har foreslagit en sdrskild ordning for det fall att hyresnamn-
den samtidigt handldgger ett stort antal tvister av likartad beskaffenhet
mellan en hyresviard och denncs hyresgister om villkoren for hyra av
bostadsligenheter. Namnden skall da, ndr ett lampligt antal tvister har
provats i vanlig ordning, med ledning av dem kunna avgdra ovriga tvister
utan sammantride pa grundval av handlingarna och efter delgivning genom
kungorclse. T de mil som avgors utan sammantride skall enligt forslaget
bestimmelserna i 17 § andra stycket delgivningslagen inte tillimpas.

Utredningens forslag ar inte enhélligt. I en reservation avvisas forslaget
under motiveringen att mojligheten att prova s. k. pilotfall &r tillracklig och
att hyresgisten under alla férhallanden bér ha ritt att fora talan infor
hyresnamnden personligen eller genom ombud.

Utredningens forslag har fétt ett positivt mottagande under remissbe-
handlingen. Aven jag finner det angeliget att pd olika satt s6ka komma till
ritta med de praktiska problem som uppstdr nir hyresnimnderna har att
handlagga ett stort antal drenden av likartad beskaffenhet. Jag delar utred-
ningens uppfattning om behovet av de nya bestdmmelserna och forordar
att lagen om arrendenamnder och hyresnimnder kompletteras med be-
stimmelser i angivna hinseenden.

2.3.3 Frdn vilken tidpunkt skall ett dndringsheslut gélla

Mitt forslag: Huvudregeln enligt gillande ritt behélls, nimligen att
hyresnimndens beslut om villkorséindring inte fir avse tiden fore det
manadsskifte som intriffar nirmast efter tre manader fran dagen for
ansokningen till hyresnimnden. Om det finns skil till det, fair nAmnden
dock vilja en tidpunkt dessférinnan.

Utredningens forslag: Hyresndmndens beslut om villkorsédndring skall inte
avse tiden fore det manadsskifte som infaller nérmast efter tre minader
frin den dag d& den part som begiirt dndring av hyresvillkoren har gjort
framstéllning om villkorsidndringen hos motparten (se betinkandet s. 194—
197). Tre ledamoter dr skiljaktiga och vill behélla nuvarande ordning (se
betdnkandet s. 466).

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser har godtagit utredningens for-
slag. Hyresgiisternas riksforbund och konsumentverket ir emellertid kri-
tiska mot forslaget. (Se remissammanstéllningen avsnitt 2.2.)
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Skil for mitt forslag: Enligt 24 § hyresforhandlingslagen skall beslut om
villkorsandring i en tvist efter det att forhandlingarna har strandat borja
tillimpas fran det ménadsskifte som intraffar ndrmast efter tre manader
fran dagen for ansékningen till hyresndmnden. Om det av sérskild anled-
ning ir skiligt, far hyresnimnden bestimma en tidpunkt dessférinnan. En
hyreshojning kan alltsa i vissa fall fa tas ut retroaktivt och avse tiden fore
tremanadersfristens utgang.

Utredningen har funnit att hyresférhandlingar endast undantagsvis kan
avslutas sa tidigt att en eventuell tvist hinner hiinskjutas till hyresnimnden
senast tre manader fore utgdngen av den tidigare dverenskommelsens
giltighetstid. Om hyresvarden fir ut skiliga hyreshédjningar férst frin en
senare tidpunkt dn den di ny hyra normalt skulle bérja utgd kan detta
medfora allvarliga péfrestningar for bostadsforetaget. Hyresvirden kom-
mer enligt utredningen i ett faktiskt forhandlingsunderliige, eftersom mot-
parten saknar anledning att driva pd forhandlingsarbetet. Den tidpunkt
fran vilken hyresidndringen skall ske bor i stéllet enligt utredningen viljas
sd att ingen av parterna har nagot intresse av att dra ut pa férhandlingarna
och sa att tidpunkten kan forutses nar forhandlingarna borjar. Déarfor bor
tidsfristen i allménhet bestimmas med utgdngspunkt fran nir férhandling-
arna pékallas.

For egen del vill jag framhalla vikten av att retroaktiva hyror undviks s
langt det ar mojligt. En sadan tanke ligger dven bakom den nuvarande
ordningen (sc prop. 1977/78: 175 s. 137).

Aven om utredningens forslag har den fordelen i forhallande till géllande
ordning att parterna redan nir forhandlingsarbetet paboérjas kan {orutse
den tidpunkt frin vilken hyresiindringen normait skall gélla. kiinner jag
tveksambhet infor forslaget.

Det torde — som ocksa har papekats under remissbehandlingen — i regel
inte vara méjligt att hinna med bade hyresférhandlingar och behandling av
en tvist i hyresnidmnden under loppet av tre manader. Detta giller sdrskilt
om centrala férhandlingar skall ske. Enligt min mening finns det darfor
med utredningens forslag en betydande risk for att hyresgiisterna i méanga
fall kommer att drabbas av retrcaktiva hyror.

Enligt min mening ar det vikrigt att parterna alltjimt ges anledning att
forsoka triffa frivilliga dverenskommelser. Om hyresviirden vet att tre-
manadersfristen borjar 16pa s snart han har pakallat forhandlingar om
villkorsandring hos motparten, rainskar sannolikt hyresvérdens intresse av
att traffa frivilliga uppgorelser med hyresgésterna. Detta skulle innebéra en
forsvagning av forhandlingssystzmet.

Enligt min mening ar det en bittre 16sning att behdlld den nuvarande
ordningen men ge hyresndmnderna nagot storre méjligheter att bestimma
en annan tidpunkt. F.n. fordras for detta att det av sérskild anledning ér
skiligt. Enligt min mening ér det tillrackligt att det finns skal till det. Jag
forordar att 24 § hyresforhandlingslagen dndras i enlighet hirmed.
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2.3.4 Interimistiska beslut

Mitt forslag: Hyresnamnden ges ratt att forordna att dess slutliga beslut
om villkorsidndring far verkstillas trots att de inte har vunnit laga kraft.

Utredningens forslag: Overensstammer med mitt forslag (se betinkandet s.
194—195). En ledamot &r skiljaktig och vill att hyresndmnden aven skall
kunna besluta om prelimindra hyresindringar for den tid som gar &t for
hyresndmndens provning (se betinkandet s. 458).

Remissinstanserna: Férslaget har i1 allmédnhet fatt ett positivt mottagande.
Forslaget avstyrks dock av Hyresgisternas riksforbund och Sveriges ad-
vokatsamfund. medan Sveriges fastighetsigareférbund ansluter sig till re-
servationen. (Se remissammanstallningen avsnitt 2.2.)

Skil for mitt forslag: Enligt gillande ritt saknar hyresnimnden mojligheter
att meddela interimistiska beslut om hyfan cller andra hyresvillkor. Ett
beslut av hyresnamnden far allts inte verkstallas innan det har vunnit laga
kraft. Om beslutet dverklagas till bostadsdomstolen, dndras inte villkoren
forran bostadsdomstolen har triffat sitt avgorande.

Enligt utredningen medfér en utdragen tvist om hyresindring regelmis-
sigt betydande likviditetspafrestningar for hyresvirden. Om det slutliga
avgorandet kommer sent, kan dven hyresgiisterna fa svarigheter till f6ljd
av retroaktiva hyreshéjningar.

Hyresnamnden foreslas darfér fa mojligheter att férordna att dess slut-
liga beslut om villkorsidndring skall gélla trots att de inte har vunnit laga
kraft. Overklagas beslutet, skall bostadsdomstolen ha méjlighet att medde-
la inhibition av hyresnimndens verkstallighetsbeslut.

Ett par remissinstanser vill gd ett steg lingre. Till dessa instanser hér
Sveriges fastighetsigareforbund. som anser att hyresndmnden bdr ha moj-
lighet att meddela interimistiska beslut om hyreséndringar for tiden intill
dess tvisten avgors av hyresndmnden och att som huvudregel bor gilla att
nimndens stutliga beslut far tillampas trots att beslutet inte har vunnit laga
kraft, savida inte sdrskilda skil foreligger mot detta. _

Hyresgasternas riksforbund déremot avstyrker utredningsforslaget.
Aven advokatsamfundet anser, fraimst med hénsyn till risken fSr inhibi-
tionsbeslut av bostadsdomstolen, att det inte finns skil att genomfora
forslaget.

Utredningen avvisar for sin del en ordning som innebér att interimistiska
beslut om hyran skall kunna ges under den tid forfarandet pagar vid
hyresndmnden. Jag delar pa den punkten utredningens uppfattning. Det
kan enligt min mening befaras att provningen av fragan om ett interimis-
tiskt bestut skulle ta alltfér 1ang tid i ansprak i férhallande till hela forfaran-
det och férsena det slutliga avgorandet pa ett icke godtagbart sitt. Jag ar
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alltsa inte beredd att foresl3 att interimistiska beslut om hyresindring skall
fa ges av hyresnimnden f6r tiden intill dess namnden slutligt avgér tvisten.

Min utgéngspunkt &r i stillet att indrade hyresvillkor inte bor tillimpas,
innan beslutet om villkorséindringen har vunnit laga kraft. Den situationen
kan emellertid tinkas uppkomma att det ér till fordel fér bade fastighets-
dgarsidan och hyresgisterna att hyresnimndens slutliga avgérande omga-
ende far sld igenom. Hyresvirdens likviditet kan annars lida allvarliga
pifrestningar, samtidigt som hyresgisterna kan std infor risken av kraftiga
retroaktiva hyreskrav. Jag anser alltsd att hyresnimnden, nir det finns
sérskild anledning till det, bér fa férordna att nimndens beslut far verkstil-
las trots att det inte har vunnit laga kraft.

Jag forordar alltsd att det inf6rs en bestammelse om interimistiska beslut
av angiven innebord. Bestimmelsen bér gilla bade nir kollektiva forhand-
lingar har strandat (se 24 och 25 §§ hyresforhandlingslagen) och vid vanlig
villkorsprovning enligt hyreslagen.

2.4 Forhandlingsunderlaget

Mitt forslag: Om ¢n hyresvird inte frivilligt 1imnar ut de hyresuppgifter
for sina ligenheter som kan behévas for en hyressittning enligt bruks-
vérdeprincipen, kan hyresnidmnden pa begiran foreldgga hyresvirden
att inom viss tid lamna uppgificrna till hyresnimnden. Om uppgifterna
lamnas. fir hyresnimnden inte inom ett &r meddela nagot nytt forelig-
gande i friga om samma ldgenheter.

Utredningens forslag: Overensstimmer med mitt forslag (se betinkandet s.
198—-200). En ledamot ir skiljaktig och férordar en begrinsning till s. k.
bruksvirdemal vid hyresnimnderna och bostadsdomstolen (se betinkan-
det s. 454), '

Remissinstanserna: Utredningens forslag har i allménhet godtagits av re-
missinstanserna. Nagra anser emellertid att uppgiftsskyldigheten bor be-
gransas pa olika sitt. SABO pekar pa kostnadsaspekterna i samband med
uppgiftslimnandet. (Se remissammanstéllningen avsnitt 2.3.)

Skal for mitt forslag: I gillande ritt finns inga generella regler om hur man
far tillgdng till sidana uppgifter om hyror m. m. som kan ha betydelse for
hyresforhandlingar och bruksvirdeprévningar. Rétten till information i
sjilva fﬁrhandlingssituationen ar diremot reglerad i hyresférhandlingsla-
gen (17§) genom cn foreskrift om editionsplikt vid kollektiva forhandling-
ar. Innebérden dr att en part som vid férhandling dberopar en viss handling:
ar skyldig att halla handlingen tillgédnglig for motparten vid forhandlingen.



Prop. 1983/84: 137 87

Problemet om hur de privata fastighetsigarna i forhandlingsarbetet skall
fi tillgang till sddana uppgifter om de aliminnyttiga bostadsforetagens
hyror som har betydelse for hyresséttningen inom det privatidgda bostads-
bestindet diskuterades redan vid tillkomsten av hyresférhandlingslagen
(se prop. 1977/78:175 s. 126, 216 och 225). Négra sirskilda regler for att
losa informationsproblemet féreslogs inte.

Utredningen har funnit att frigan om de allménnyttiga foretagens med-
verkan vid utlimning av hyresuppgifter till utomstéende fortsatt att férsva-
ra férhandlingsarbetet dven efter hyresforhandlingslagens tillkomst. Ett
frivilligt informationsutbyte fungerar bra pa manga orter, dir de allménnyt-
tiga foretagen limnar uppgifter till fastighetsigareforeningen och vice
versa, men mindre bra pa andra orter. Utredningen foreslar darfor att det
infors en allmén skyldighet fér hyresvardar att lamna uppgifter om avta-
lade hyror m. m. till hyresnimnden. om utomstiende inte far tillgdng till
uppgifterna pa frivillig vag. .

Jag delar utredningens uppfattning att det — om bruksvirdesystemet
skall kunna fungera pa avsett sitt — behgvs bestimmelser som garanterar
att hyresvardar och hyresgister far tillgang till de uppgifter som behévs for
hyresforhandlingar och bruksvirderingar. Att begransa uppgiftsskyldighe-
ten till enbart fall nar bruksvérdefrigan dr foremal for tvist i hyresnimnden
eller bostadsdomstolen dr enligt min mening inte lampligt. Det skulle
medféra uppenbara risker for en férskjutning av tyngdpunkten i arbetet
frin den fria forhandlingssituationen till den formella myndighetsprév-
ningen. Jag ser inga fordelar med en sadan ordning.

Aven nir det giller att ta stillning till uppgiftsskyldighetens néirmare
innehall kan jag instimma i utredningens bedémning, nimligen att upp-
giftsskyldigheten bor vara begriansad. Bruksvirdesystemet bygger inte pa
kostnader och det bor som utredningen betonar inte komma i friga att
fastighetsidgarna skall lamna uppgifter om sina kostnader i forvaltningen.

Enligt utredningen behdvs for en bruksvérdering uppgifter om hyrans
storlek. Utredningen knyter an till en kravspecifikation for hyresredovis-
ning som ar 1974 arbetades fram inom SABO for att ge vigledning i friga
om vilka krav som bor stillas pd en datarutin {6r hyresredovisning. Ur
rutinen kan himtas vissa grunduppgifter om antal, yta och arshyra for
ligenheter av olika storlek inom varje fastighet eller bostadsomrade.
brinsleavgift per kvadratmeter bostadslagenhetsyta och uppvarmningsme-
tod.

Jag delar utredningens uppfattning att de angivna grunduppgifterna i
kravspecifikationen ar tillrackliga for att ge erforderligt underiag for hyres-
sittningen inom det privatigda bostadsbestandet.

Négra remissinstanser har gjort gillande att den av utredningen foreslag-
na uppgiftsskyldigheten bor begrdnsas ytterligare. Jag delar inte den upp-
fattningen.
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Jag anser det viktigt, frimst for att bruksvirdesystemet skall fungera, att
inte bara privata hyresvardar och deras organisationer utan ocksi andra,
exempelvis enskilda hyresgister och hyresvirdar som valt att std utanfor
en fastighetsigareorganisation, har lika méjligheter att skapa sig en upp-
fattning om hyresnivan inom i forsta hand det allmédnnyttiga bostadsbe-
stindet men ocksd inom den enskilda sektorn. Jag ar alltsa inte beredd att
tillmotesga Onskemal frn hyresnidmnden i Stockholm om att begrinsa
ritten att begira foreliggandc till enbart sddana hyresparter som har
tecknat forhandlingsordning.

Nar det galler skyldigheten att 1amna ut uppgifter ar det givetvis frimst
de allmannyttiga foretagen som ir av intresse. Uppgiftsskyldigheten bor
emellertid dven gilla de privata fastighetsigarna, om uppgifter om hyrorna
- i deras fastigheter kan behovas for en bruksvardeprévning.

Utredningen har foéreslagit den ordningen i fraga om uppgiftsskyldighe-
ten att nigot nytt foreldggande inte fir meddelas av hyresnimnden forrin
tidigast ett ar efter det att hyresvirden lamnat uppgifter betraffande ligen-
heterna till hyresnimnden.

Jag delar utredningens Asikt att hyresniamnden i vissa situationer bor
kunna végra att ge ett foreliggande. Uppgiftslimnandet innebir sjalvfallet
alltid ett visst merarbete for hyresvirden, Det dr ocksd enligt min mening
rimligt att hyresvardarnas uppgiftsskyldighet inte intrader oftare 4n en
gang arligen. Jag godtar alltsd utredningens forslag.

Fragan om hyresnimnderna skall kunna vigra ctt foreldggande ocksa av
andra grunder har berorts under remissbehandlingen. Hyresndmnden i
Stockholm har ansett att utredningsférslaget bor komplett.crzls pa det sittet
att ett foreldggande ocksé bor kunna vigras. om de begiirda uppgifterna
uppenbarligen inte erfordras fér provningen.

I utredningsforslaget ligger att ett foreliggande endast far avse sddana
hyresuppgifter som kan behdvas for en bruksvardeprévning. Uppenbart
orimliga 6nskemal om uppgifter bor hyresndmnden alltsd utan vidare kun-
na avsla. Jag vill dock understryka att hyresnimnden inte bor dgna sig t
nagon detaljkontroll av om de begirda uppgifterna verkligen i alla delar
behovs for en bruksvirdering. .

De allminnyttiga foretagen bor normalt kunna limna de uppgifter som
avses hir utan nagon speciell bearbetning av befintligt material. Bl. a. med
hansyn hirtill delar jag utredningens uppfattning att hyresvirdarna inte bor
ges nagon sirskild ritt till ersittning for kostnader som kan vara forenade
med uppgiftsiimnandet.
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2.5 Prévningen av andra hyresvillkor dn hyran

Mitt f(’irslagl: Vid tvist om andra hyresvillkor &n hyran skall av hyresvir-
den eller hyresgisten uppstillda villkor gélla i den man det ar skiligt
med hénsyn till hyresavtalets innehdll, omstindigheterna vid avtalets
tillkomst. senare intriffade forhallanden och omstiandigheterna i dvrigt.

Utredningens forslag: Overcnsstimmer med mitt forslag (se betinkandet s.
201-202).

Remissinstanserna: Forslaget har i allménhet lamnats utan erinran. SABO
och HSB vill att bestimmelsen gors dispositiv. Forslaget avstyrks av
niaringslivets byggnadsdelegation. (Se remissammanstéllningen avsnitt 3.)

Skil for mitt forslag: Jag hinvisar till vad jag redan anfort om parternas
jamstalldhet vid tvist om hyrans storlek (se avsnitt 2.2.2).

Enligt nuvarande ordning giller i friga om andra hyresvillkor én hy'ran
att av hyresvarden uppstillda villkor skall gélla, om de inte strider mot god
sed i hyresforhéllanden eller eljest ar obilliga (48 § tredje stycket hyresla-
gen). Det giller allisa ett foretridde for de villkor som hyresvirden stiller
upp.

Vid jordbruks- och bostadsarrende gillde tidigare ett motsvarande f6re-
tride for av jorddgaren uppstillda villkor. Detta foretride togs emellertid
bort &r 1979. Direfter giller att ett av jordigaren eller arrendatorn uppstillt
villkor skall gélla i den man det ar skiiligt med hinsyn till arrendeavtalets
innehall. omstindighetcrna vid avtalets tillkomst, senare intriffade forhal-
landen och omsténdigheterna i dvrigt (se 9 kap. 9 § och 10 kap. 6 § jorda-
balken). Dect framhoélls siarskilt att jordagaren och arrendatorn skall ha
samma rétt att fa villkor som de uppstiller inférda i avtalet (se prop. 1978/
79: 183 5. 179 och 184). ' , '

Jag delar utredningens uppfattning att motsvarande éndring nu bor goras
i hyreslagen. Detta innebér att det féretrdde som nu géller fér hyresvirden
slopas och att parterna i princip likstalls.

I motsats till vad som nu anses gilla innebir den nya regeln att en
hyresgast i princip kan fa ett helt nytt V_illkor infort i hyresavtalet.

SABO framhiller att bostadsforetag med ett stort antal hyresgister
skulle stéllas infor en frin administrativ synpunkt orimlig situation om de
enskilda hyresgasterna far den foreslagna mojligheten. SABO vill darfor
att bestammelsen gors dispositiv och att fragor av denna art hanteras inom
ramen {or forhandlingssystemet. ' ,

Jag har i och for sig forstaclsc for att den av mig forordade ordningen i
vissa fall kan komma att orsaka en del besvir och kostnader for hyresvir-
darna. Svérigheterna bor dock inte éverdrivas. En méjlighet att avtalsvis
forhindra en tillimpning av den nya ordningen skulle enligt min mening
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kraftigt minska virdet av forslaget. Jag ar darfor inte beredd att fororda att
bestammelsen gors dispositiv.

Enligt gillande ritt skall vid tvist hyrestiden bestimmas till ctt ar med
tre ménaders uppsigningstid, om inte niigon annan hyres- eller uppsig-
ningstid av sérskild anledning dr ldmpligare (48 § tredje stycket andra
meningen hyreslagen). Jag delar utredningens uppfattning att hyrestiden
bor vara obestimd. om inte bestimd hyrestid av sirskild anledning ér
lampligare (se om hyrestider ock uppsigningstider vidare avsnitt 2.8). Jag
forordar alltsa att bestimmelsen dndras i 6verensstimmelse med vad jag
nu har sagt.

2.6 Kopplade avtal

Mitt forslag: Det infors inte nigon sirskild bestimmelse om skiligheten
av villkor som innebér att ett avtal om hyra av en bostadsligenhet ar
forenat med ett annat avtal. t. ex. om biluppstéliningsplats.

Utredningens forslag: Overensstimmer med mitt fbfslag (se betinkandet s.
202-207). ’

Remissinstanserna: Forslaget har i allménhet lamnats utan erinran. Hyres-
gasternas riksforbund och bostadsstyrelsen anser dock att det behdvs en
bestimmelse om biluppstillningsplatser. (Se remisssammanstillningen av-
snitt 3.)

Skil for mitt forslag: Avtal om hyra av en bostadsligenhet forenas ibland
med ett avtal om andra nyttigheter, t. ex. nyttjande av en biluppstillnings-

plats, tillgdng till mat eller annan service. Vad som da skall gilla beror pd .

omstindigheterna i det enskilda fallet (se LU 1977/78: 14). Omfattar hyres-
avtalet ocksa den sirskilda nyttigheten, skall avtalet i sin helhet bedémas
enligt reglerna om hyra av bostadslidgenheter, dvs. som ett hyresavtal. Ar
avtalet om uppldtclse av nyttigheten fristdende i forhallande till hyresavta-
let, kan det vara eit villkor for upplitelsen av bostadsligenheten att sir-
skilt avtal triffas om nyttighcten. Fragan om ett sddant kopplingsvillkor
skall gilla kan enligt gillande ritt prévas i en forlingnings- eller villkors-
tvist enligt 48 § hyreslagen (se avsnitt 2.5). Den kan ocksd provas av
domstol enligt generalklausuleni 36 § avtalslagen (1915: 218) eller av mark-
nadsdomstolen enligt lagen (1971: 112) om férbud mot oskiiliga avtalsvill-
kor. o

Det har gjorts gillande att en hyresgést som inte har bil inte heller skall
behova betala for en biluppstéllningsplats. Frigan har inte fatt nigot enty-
digt svar i rattspraxis, eftersom det hittills enda avgorandet i bostadsdom-
stolen avsag en hyresgist som hade bil (se réttsfall fran bostadsdomstolen
1976: 32). Bostadsdomstolen godtog i det fallet kopplingsvillkoret.
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Enligt utredningen talar §vervigande skil for att fragan om koppling av
hyresavtal med uppléteise av andra nyttigheter inte lagregleras utan dver-
lamnas at rattstillampningen och parternas férhandlingar enligt hyresfor-
handlingslagen. Om det emellertid skulle anses mycket angeldget sa kan i
bruksvirdeparagrafen tas in en bestimmelse om att det skall anses oskéligt
med villkor om att den som inte har motorfordon skall vara skyldig att hyra
cller arrendera en uppstallningsplats.

Enligt min mening bér man inte utan tungt védgande skl lagreglera
specialforeteclser av det slag som det hir dr friga om. Nagra sddana skl
har inte framkommit. Jag vill ocksd erinra om vad jag nyss har foreslagit
om prévningen av andra hyresvillkor 4n hyran (se avsnitt 2.5). Forslaget
innebér goda majligheter att gora en liamplig avvigning mellan hyresgis-
tens intresse av att slippa ett kopplingsvillkor och hyresvirdens intresse av
att ett sadant villkor skall galla.

Jag delar alltsd utredningens uppfattning att det inte finns anledning att
infora nigon sarskild bestimmelse om skiligheten av kopplingsvillkor.

Utredningen har foreslagit en sarskild bestimmelse om uppségning vid
kopplade avtal. Jag kommer att behandla den frigan i specialmotiveringen.

2.7 Bransle- och va-klausuler

Mitt forslag: Brinsle- och va-klausuler forbjuds i princip i friga om
bostadsldgenheter. Detta sker genom att man later det nuvarande for-
budet mot rorliga hyror omfatta dven erséttning for ligenheternas upp-
viarmning, férseende med varmvatten eller elektrisk strom eller avgifter
for vatten och avlopp.

Forbudet mot rérliga hyror géller dock inte om beridkningsgrunden
for ersiittningens storlek har faststiillts genom en forhandlingsoverens-
kommelse enligt hyresférhandlingslagen. Vidare far avtalas att en bo-
stadshyresgast skall sarskilt ersiitta kostnaden for sin forbrukning av
energi, vatten eller liknande nyttighet, om ldgenheten 4r beligen i ett
en- eller tvafamiljshus eller om kostnaden péafors hyresgisten efter
individuell mitning.

Utredningens forslag: Overensstimmer i huvudsak med mitt forslag (se
betdnkandet s. 209-223). Tva ledamoter ar skiljaktiga och framhaller att
forslaget verkar som ett patryckningsmedel for att framtvinga forhand-
lingsordningar (se betinkandet s. 461).

Remissinstanserna: Utredningens forslag har tillstyrkts eller limnats utan
erinran av flertalet remissinstanser. Atskilliga remissinstanser ar dock
kritiska. Kritiken gr ut p att en ordning med totalhyror minskar hyres-
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gisternas motivation for energisparande. Inte heller tillgodoses behovet av
anpassning till snabba kostnadsforandringar. Det framhalls ocksé att t6r-
slaget missgynnar de fastighetsiigare som saknar forhandlingsordning. (Se
remissammanstillningen avsniti 4.)

Skil for mitt forslag: Enligt 19 a § forsta stycket hyreslagen i gillande
lydelse skall hyran for bostadslagenheter vara till beloppet bestamd i
hyresavtalet eller i en forhandiingséverenskommelse. Dctta férbud mot
rorliga hyror giller f.n. inte ersiittning fér kostnader for ligenheternas
uppvarmning, férseende med varmvatten eller elektrisk strom eller av-
gifter for vatten och avlopp. Sem skil till detta undantag har angivits att
dessa ersittningar oftast inte med tillracklig grad av siikerhet kan bestim-
mas 1 forvag (se prop. 1973:23 s. 160).

Enligt gillande ordning kan alltsd de angivna ersittningarna antingen
inga i hyran — man brukar tala om totalhyra — cller tas ut f6r sig. varvid i
regel den metod som skall anvdndas anges i hyresavtalet.

F.n. tillampas tre olika typer av klausuler nar det géller att bestimma
kostnaderna for virme och varmvatten i bostadslidgenheter. Inklusiveklau-
sulerna innebar att kostnaden for en genomsnittsférbrukning ingér i hyran
och att eventuella brinsletilldgg varierar med forindringarna i branslepri-
serna men inte paverkas av brinsleforbrukningen i det enskilda fallet.
Merkostnadsklausulerna innebir att bransletilligget utgér utover ett i hy-
ran ingaende grundpris for brénsle och att det overskjutande beloppet
varierar med hénsyn till storleken av fastighetens forbrukning och bréns-
leprisernas fordndring. Exklusiveklausulerna innebiir att inte ndgon del av
brinslekostnaderna ingdr i hyran utan helt foljer éindringarna i fastighetens
forbrukning och brinslepriserna.

Bransleklausuler tillimpas pé den privata hyressektorn men under de
senaste aren har det skett en betydande 6vergéng till totalhyror. Inom den
allmidnnyttiga bostadssektorn tillimpas redan en ordning med totalhyror. [
flertalet allmannyttiga bostadsforctag triaffas fore varje brinsleédrs borjan
en forhandlingsoverenskommelse om vilken kostnadsersittning per kva-
dratmeter lagenhetsyta som skall tas ut for brinslekostnaderna under hela
det kommande aret. Efter utgénzen av aret triffas en ny forhandlingsover-
enskommelse om avrikning med hédnsyn till de faktiska brinslekostna-
derna.

Aven nir det giller kostnaderna fér vatten och avlopp férekommer det
att hyresgésterna debiteras sirskild erséttning enligt olika va-klausuler.
Systemet med sérskilda va-tillagg tillimpas endast i vissa privatdgda bo-
stadsfastigheter. Hos de allménnyttiga bostadsforetagen ingar kostnaderna
for vatten och avlopp i totalhyran.

Jag ir liksom utredningen kritisk mot de klausuler som nu tillampas nir
det giller bostadsldgenheter. De ger i vissa fall hyresvirdarna en fér hog
kompensation i forhallande till kostnaderna, de édr-svarbegripliga och otids-
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enliga och de stimulerar varken hyresvirdar eller hyresgister till energibe-
sparande atgirder.

Utvecklingen har ocksd gétt mot totalhyror. Som jag nyss ndmnde
forhandlar man inom den allménnyttiga sektorn om totalhyror. Inom den
enskilda sektorn har olika typer av klausuler borjat avskaffas genom 6ver-
enskommelser mellan partsorganisationerna och en betydande éverging
till totalhyror har skett. Emellertid torde cirka 20 procent av det privata
fastighetsbestandet std utanfér forhandlingssystemet. 1 sddana fastigheter
kan hanvisningar till olika typer av klausuler leva kvar i de enskilda
kontrakten under mycket lang tid, om inte lagstiftningen &dndras.

Jag vill ocksa understryka att jag delar utredningens uppfattning att det
frin energisparsynpunkt inte finns anledning att férorda nagon form av
brinsleklausuler framfér en genom forhandlingar dverenskommen total-
hyra som direkt eller indirekt (via bruksviardemetoden) omfattar ersittning
ocksa for de faktiska brinslekostnaderna. T samband med forhandlingarna
fir parterna tillfalle att diskutera branslebesparande atgdrder och dessas
aterverkningar pa hyran. Hyresgisterna kan pé sa satt fa del i resultatet av
besparingsatgiarderna. .

Mot bakgrund av det anférda har jag 6vertygats om det riktiga i att som
utredningen foreslar i princip férbjuda automatiskt verkande bransle- och
va-klausuler nir det géller bostadsldgenheter.

Den metod for att bestimma ersittning for branslckostnader m. m. som
tillimpas inom den allménnyttiga sektorn strider intc mot forbudet mot
rorlig hyra. Fragan dr emellertid om ett sddant avriakningsforfarande ger
parterna tillracklig handlingsfrihet. Bransleklausulerna har trots sina nack-
delar haft den fordelen att vid mycket snabba och stora stegringar av
brianslepriserna hyran har kunnat anpassas till en niva som varit skélig med
hinsyn till den belastning pa fastighetsférvaltningens ekonomi som pris-
stegringarna medfort. Farhiigor for nya kraftiga prisstegringar kan cmeller-
tid forsvira for parterna att triffa avtal om sa langa avtalsperioder som
fran andra synpunkter skulle vara rimliga.

Det ér enligt min mening svart att inse varfor inte parterna vid férhand-
lingar inom ramen for en forhandlingsordning skulle kunna {4 triffa avtal
om grunderna for ersittning f6r uppvirmning m. m. under avtalsperioden,
utan att erséttningen faststalls till ett bestimt belopp.

Ett exempel pa en sddan ordning dr dverenskommelser om att privata
fastighetsigare skall fA kompensation for 6kning av brianslekostnaderna i
samma man som de allminnyttiga foretagen. Sidana overenskommelser
har triffats i samband med avvecklingen av brinsleklausuler i Stockholm
och Malmag.

Jag vill heller inte utesluta att det i ndgot fall kan vara limpligt att inom
ramen for forhandlingssystemet komma éverens om tillimpning av nigon
aldre eller nykonstruerad klausul. 1 férhandlingssystemet kan olimpliga
verkningar av en forhandlingsoverenskommelse korrigeras i niista for-
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handlingsomging. De &terkommande forhandlingarna utgdr cn garanti for
att inte avtalade klausuler autornatiskt lever vidare. Férhandlingssystemét
innebir ocksa att hyresgisterna har goda forutsittningar att hivda sina
intressen genom att de upptrader kollektivt.

Jag anser pa grund av det anfisrda att forbudet mot rorllga hyror inte bor
gélla om berakningsgrunden for erséttningens storlek har faststillts genom
en forhandlingsoverenskommelse enligt hyresforhandlingslagen.

Forslaget medfor hinder {or bransleklausuler m. m. i hyresavtal som
saknar forhandlingsklausul och som alltsd inte omfattas av forhandlings-
systemet. Som utredningen har forslagit bér det dock foreskrivas en tvé-
arig overgangstid under vilken éldre klausuler fortfarande far tillimpas.
Under denna tid bor alltsa berorda fastighetsidgare ta stillning till om de
skall ga over till totalhyra eller teckna forhandlingsordning och forhandla
om formerna for ersattning for varme m. m.

Fragor om individuell miétning och debitering av kostnader for upp-
viarmning och tappvarmvattenbzredning har dvervégts av virmemitnings-
utredningen (Bo 1979: 03). Utredningen har nyligen dverlamnat ett princip-
betinkande (Ds Bo 1983: 4) Mitning och debitering av varmvatten.

Ersattning for brianslekostnader m. m. som mats individuellt utgér en
form av rorlig hyra. Av vad jag redan foreslagit foljer att avtal om individu-
ell métning och debitering far triffas genom férhandlingséverenskom-
melser enligt hyresforhandlingsiagen. Enligt min mening behovs det emel-
lertid ytterligare undantag fran férbudet mot rérliga hyror.

Jag delar till att borja med vtredningens uppfattning att undantag bor
goras for ligenheter som ér beligna i en- cller tvifamiljshus. For sddana
lagenheter brukar ersittningen normalt séittas i direkt relation till kostna-
derna. Jag kan inte finna nigon anledning att g ifran denna ordning. Jag
forordar allts att hyresvird och hyresgiist betriaffande sidana ligenheter
ges frihet att avtala om att hyresgisten skall sarskilt ersétta kostnaden for
sin forbrukning av energi m. m.

Det finns enligt min mening anledning att g ett steg ldngre. Individuell
métning forekommer redan idag i viss utstrackning dven i flerfamiljshus.
Det ir angelédget att en sddan ordning kan bibehallas och utvecklas. Jag
forordar alltsa att undantag gors for de fall att hyresgisten pafors kostna-
den for uppvarmning m. m. efter individuell métning.

Hittills hur.jag enbart uppehédlit mig vid bostadsléigenheter. I friga om
lokaler géller cnligt 19 a § andra stycket hyreslagen i gillande lydelse (se
CU 1978/79:32 s. 5) som huvudregel att hyran skall vara till beloppet
bestamd i avtalet till den del den intc omfattar crsattning for uppviirmning -
m.m.

Hyrestérhandlingslagen ér inte tillamplig i friga om lokaler. Energitor-
brukningen och vattenférbrukningen ir dessutom ofta i hog grad beroende
av verksamhetcen i lokalen. Jag delar mot bakgrund av det anférda utred-
ningens uppfattning att det dven i fortsittningen bor vara majligt att traffa
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individuella avtal om rorlig ersattning for hithérande kostnader. Jag foror-
dar alltsd att nuvarande ordning behélls nir det giller lokaler.

2.8 Hy_restider och uppségningstider

Mitt forslag: Hyrestiden skall vara obestimd for bade bostadsligen-
heter och lokaler, om inte parterna har kommit §verens om en bestamd
hyrestid.

I friga om uppséigning av hyresavtal med obestimd hyrestid fore-
skrivs vissa minimitider, nimligen tre minader for bostadsligenheter
och nio ménader for lokaler. Aven i friga om hyresavtal med bestamd
hyrestid foreskrivs vissa minimitider som beror av hyrestidens langd.

Bostadshyresgister har liksom enligt gillande ratt alltid — oavsett
vad som har avtalats — ritt att sdga upp avtalet att upphora tre ménader

fran uppséagningen.

Utredningens forstag: Overensstammer i huvudsak med mitt forslag (se
betinkandet s. 225—227 och 234-239).

Remissinstanserna: Forslaget har i allméanhet fatt ett positivt mottagande.
Ndigra remissinstanser dr emellertid kritiska. Hyresgasternas riksforbund
anser att hyrestiden for bostadslagenheter i regel bor vara ctt ar och att,
om forslaget om obestdmd hyrestid genomfors, uppsigningstiden for hy-
resvirden bor vara sex manader. Sveriges fastighetsigareférbund anser att
bestimmelserna om uppsagningstider liksom hittills bor vara dispositiva.
(Se remissammanstéllningen avsnitt 5.)

Skal for mitt forslag: F. n. ingds hyresavtal i regel for en bestamd tid, ett ar
nir det giller bostadsldgenheter och ett eller flera ar nir det giller lokaler.
Hyresavtalen i6per i allmédnhet ut vid samma tidpunkt pa aret, namligen
den 1 oktober. Hyrestiden kan ocksi vara obestamd. S& ir fallet inte bara
nir parlerna inte bestimt nigot om hyrestiden utan dven nir de kommit
Overens om att avtalet skall 16pa tills vidare.

Bostadshyresgéisterna har ett starkt besittningsskydd. Hyresvirden kan
normalt inte tvinga hyresgisten att flytta. Om hyresvdrden siger upp
avlalet skall hyresnimnden besluta om forlingning av avtalet, om det inte
foreligger ndgon speciell grund som bryter besittningsskyddet. Om avtalet
inte sédgs upp forlangs det i allmdnhet automatiskt.

Bostadshyresgisterna har sedan 1973 en rétt att limna ldgenheten tre
manader efter en uppsigning (se 4 a § hyreslagen i gillande lydelse).
Denna uppségningsritt ar frikopplad fran hyrestiden (se prop. 1974: 150 s.
459). ’
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Redan idag ar det alltsé naturligt att betrakta avtal om bostadshyra som
tillsvidareavtal. En sddan ordning stimmer ocksa bist dverens med det
nya forfarande vid forlingnings- och villkorstvister som jag strax skall
behandla (se avsnitt 2.9) och som bl.a. innebér att en villkorsprévning
alltid kan ske utan att avtalet séigs upp.

Mot bakgrund av det anforda delar jag utredningens uppfattning att
hyreslagen bor utformas s& att evtal om hyra av bostadslz‘igenheter giller
for obestdmd tid, om inte annat har avtalats. Parternas avtalsfrihet behdlls
alltsd men obestamd hyrestid blir huvudregel.

F.n. ir de flesta hyresavtalen utformade med en bestimd hyrestid. Om
ingenting gors betriffande édldre avtal kommer den nya huvudregeln om
obestamd hyrestid att sla igenom forst efter mycket lang tid. Utredningen
har darfor foreslagit en §vergdngsregel av innebord att dldre avtal om hyra
av bostadslagenheter skall gilla {6r obestimd tid, om inte parterna avtalar
om annat senast vid den tidpunkt till vilken avtalet kan ségas upp av bada
parter genom en uppségning efter ikrafttrddandet. Jag anser det dnskviirt
med en sadan évergangsregel och forordar att den genomfors.

Jag vill hér erinra om vad jag redan har anfort om att vid en tvist mellan
parterna hyrestiden bdr vara obestimd, om inte bestimd hyrestid av
sdrskild anledning &r lampligare (se avsnitt 2.5).

Hittills har jag talat om bostadslidgenheter. Nér det géller lokaler forelig-
ger inte de skal for en obestimd ayrestid som jag nyss har anfort. Tvirtom
ar det i allmédnhet till fordel for bade hyresviird och hyresgist med en
bestimd hyrestid. Eftersom avialsfrihet rader kan jag dock godta utred-
ningens forslag att regeln om obestamd hyrestid skall gilla dven for lo-
kaler. Den nyss forordade évergingsregeln bor dock — i Gverensstim-
melsc med vad utredningen foreslagit — inte ges tillimpning betriffande
lokaler. Aldre lokalhyresavtal med bestimd hyrestid kommer alltsd att
kunna 16pa vidare utan att parterna behdver ta nigot initiativ.

Ett hyresavtal som giller for obestamd tid bor givetvis sigas upp. om
néagon av parterna vill att det skall upphdra att gélla. F. n. giller i friga om
hyreavtal med bestdmd hyrestid ett krav pa uppsigning, om hyresforhal-
landet vid hyrestidens utging har varat lingre dn nio. manader i f6ljd (se om
inneborden av detta uttryck prop. 1968: 91 Bih. A s. 320). Jag delar utred-
ningens uppfattning att detta ér en limplig ordning dven for framtiden.

Jag 6vergar nu till att behandla fragan om uppsigningstidens lingd. Det
nya forfarandet vid forlangnings- och villkorstvister (se avsnitt 2.9) innebér
att uppsigning i fortséttningen bara skall behdvas om hyresvirden eller
hyresgasten vill att hyresférhéllandet skall upphéra och att dndring av
hyresvillkoren kan ske utan uppsigning.

Som jag redan har ndmnt har bostadshyresgiisterna sedan ir 1973 en ritt
att lamna lagenheten tre minader efter en uppsigning. Bestimmelsen édr
tvingande och géller alltsd oavsett avtal om lingre uppsigningstider.-Jag
delar utredningens uppfattning att hyresgisterna bor ha kvar denna ritt.
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Niir det sedan giller frigan om uppsigningstid i dvrigt for bostadsldgen-
heter rader f.n. avtalsfrihet. Det vanligaste 4r en uppséigningstid pa tre
ménader (jfr 48 § tredje stycket hyreslagen i gillande lydelsc), vilket inne-
bir att uppsigning maste ske fore den 1 juli om avtalet skall kunna upphora
den 1 oktober. Om avtalet inte innehdller ndgon bestimmelse om uppsig-
ningstid géller vissa utfyllande bestimmelser om olika uppsigningstider
som 1 huvudsak beror pa hyrestidens lingd (se 3 och 4 §§ hyreslagen i
gillande lydelse).

Utredningen har nir det giller avtal om bostadsligenheter med obe-
stamd hyrestid foreslagit en minimitid om tre ménader.

Jag delar utredningens uppfattning att man bor kunna bortse fran risken
fér upprepade, obefogade uppsigningar for avflyttning. Med det nya for-
farandet vid forlingningstvister (s¢ avsnitt 2.9) dr det hyresvarden som
skall ta initiativ till en hyresnamndsprévning. Hyresgisterna riskerar alltsa
inte lingre att gora rattsforluster genom underldtenhet att fora tvisten till
hyresnimnden. Vid hyresnimndsprévningen utgor besittningsskyddsreg-
lerna en garanti for hyresgisten mot obefogade uppsiigningar.

Nir en fastighet skall byggas om eller rivas giller f. n. att hyresviirden
ofta Kéinner sig tvungen att siga upp samtliga hyresgister, darfor att
avtalen annars forlings for ett helt ar. Detta giller dven om det inte ir
siikert att arbetena kommer i ging under detta ar. Denna ordning skapar
latt oro och irritation bland hyresgésterna. Den medfor ocksd en onddig
arbetsbelastning for hyresndmnderna, eftersom det dnda i regel ar sa att
parterna under tiden for handliggningen i hyresndmnden kommer dverens
om en ersittningsligenhet. Enligt min mening dr det férdelaktigt om par-
terna i dessa s. k. evakueringsfall kan forhandla om erséttningsligenheter
utan att hyresnamnden behover kopplas in och att hyresviarden tillgriper
uppsiigning forst om overenskommelse inte kan nis. En sddan ordning
frimjas om uppségningstiden for hyresvarden inte dr alltfor lang.

Jag ansluter mig pd grund av det anférda till utredningens firslag om tre
manaders uppsigningstid nir det giller bostadsligenheter med obestidmd
hyrestid.

Nar det direfter giller lokaler rader f.n. i princip avtalsfrihet. Ar 1979
infordes emellertid tvingande bestimmelser som normalt ger hyresgisten
ritt till en uppsigningstid om minst nio ménader nir hyresvirden siger
upp avtalet (se CU 1978/79:32 s. 6—7). Utredningen foreslar nu nir det
giller avtal med obestimd hyrestid en minimitid om nio manadcer for bade
hyresvird och hyresgist. Jag ansluter mig till utredningens forslag. Enligt
min mening bor denna tid gilla oavsett hur linge hyresforhillandet har
varat vid uppséigningen.

Nir det slutligen giller uppséagningstidens langd vid avtal med bestimd
hyrestid bor denna liksom f. n. variera beroende pa hyrestidens langd. Jag
delar utredningens uppfattning att den nuvarande katalogen dver uppsig-
ningstider bor forenklas. Huvudregeln bor vara tre ménader betraffande
7 Riksdagen 198384, 1 saml. Nr 137 -
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bostadsldgenheter, om hyrestiden ar lingre dn tre ménader, samt nio
manader betriffande lokaler, om hyrestiden ar langre dn nio manader. De i
lagen angivna uppsigningstiderna bor i dverensstimmelse med utredning-
ens forslag utgdéra minimitider.

2.9 Forfarandet vid forlingnings- och villkorstvister

Mitt forslag: I friga om bostadstigenheter skall uppsigning endast ske
ndr hyresvirden eller hyresgisten vill att hyresforhallandet skall upp-
hora. Om hyresvérden har segt upp hyresavtalet och hvresgasten inte
vill flytta, 4r uppségningen utan verkan, om inte hyresviarden senast en
manad efter hyrestidens utging hinskjuter forlangningstvisten till hy-
resndmnden.

Vill hyresvirden eller hyrzsgisten att hyresvillkoren dndras, skall
han skriftligen meddela detta till motparten. Om 6verenskommelse inte
kan triffas har han ritt att — en manad efter det att meddelandet
lamnades till motparten — hos hyresndmnden anséka om andring av
hyresvillkoren.

Vid hyresavtal med obestimd hyrestid far beslut om éndring av
hyresvillkoren inte avse tiden innan sex ménader forflutit efter det att
de forut gillande villkoren birjade tillimpas. Vid hyresavial med be-
stamd hyrestid far beslut om dndring av hyresvillkoren i regel inte avse
tiden fore den tidpunkt till vilken avtalet hade kunnat sagas upp.

Hyresforhandlingslagens bestimmelser om éndring av hyresvillkoren
andras inte. Inte heller dndras vad som géller i friga om lokaler.

Utredningens forslag: Overensstammer i huvudsak med mitt forslag (se
betinkandet s. 227-246).

Remissinstanserna: Forslaget har i allmiinhet fitt ett positivt mottagande.
Viss kritik framfors emellertid mot att hyresvarden i allménhet tvingas att
agera medan hyresgisten kan forbli passiv. (Se remissammanstillningen
avsnitt 5.)

Skal for mitt forslag: F.n. giller foljandc nidr hyresvirden vill att en
bostadshyresgast skall flytta. Utgangspunkien for reglerna ar att hyresgis-
ten i allmédnhet har besittningsskydd. dvs. en ritt att fa avtalet forlangt,
eventuellt pa andrade villkor. Enbart uppsigningen medfor inte att hyres-
gasten blir skyldig att flytta. Avsikten ar att parterna sedan uppsigning har
skett skall f3 tillfalle till férhandlingar (se prop. 1968: 91 Bih. A s. 232}). Om
parterna inte kommer &verens, skall hyresvdrden skriftligen meddela
hyresgisten att denne, om han inte vill flytta, har att hianskjuta tvisten till
hyresnamnden inom tre veckor frin det att han delgivits meddelandet (se
49 § hyreslagen i gillande lydelse). Detta s.k. avflyttningsmeddelande
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skall lamnas senast inom tre ménader efter hyrestidens utgang. lakttas inte
denna tid dr uppséigningen utan verkan. Hyresgéstens ritt till forlangning
av avtalet forfaller om han inte hianskjuter tvisten till hyresnimnden inom
ritt tid.

F.n. dr det alltsa alltid hyresgisten som ir. skyldig att hanskjuta en
torlingningstvist till hyresnamnden. En sddan ordning &r enligt min me-
ning tveksam fran principiell synpunkt. Normalt 4r det den som 6nskar en
indring av ett bestdende rittsforhallande som ar skyldig att agera. Syste-
met med att uppséagningen skall kompletteras med ett sdrskilt avflyttnings-
meddelande kan ocksa vara svart att forstd fér hyresgiasterna. Hyresgés-
terna riskerar vidare att gora rittsforluster genom underlitenhet att fora
tvisten till hyresnamnden. '

Jag delar pa grund av det anforda utredningens uppfattning att hyresvér-
den i stallet for hyresgisten bor vara skyldig att fora en forlangningstvist
till hyresnimnden. Med en sadan ordning fyller avflyttningsmeddelandet
inte lingre nagon funktion och bor slopas.

Tiden mellan uppsdgningen och hinskjutandet till hyresnamnden bér
enligt min mening vara s ling att den ger utrymme for férhandlingar. Det
ar ocksd angeliget att undvika onddiga tvister vid hyresnimnderna. Samti-
digt dr det angeldget att det s tidigt som mojligt klaras ut om uppségningen
skall gilla cller inte. En hyresgist bor givetvis kunna acceptera en uppsag-
ning och flytta vid hyrestidens utgdng. Om han emellertid viljer att hivda
sin ritt till férlangning av avtalet bor han liksom f. n. ha rétt att bo kvar till
dess forlangningstvisten ar slutligt avgjord. Forlorar han tvisten bor han
ocksé kunna f3 skiligt uppskov med avflyttningen. Mot bakgrund av det
anforda bor med viss avvikelse fran utredningens forslag hinskjutande till
hyresnimnden fi ske senast en manad efter hyrestidens utging. Uppsig-
ningen bor forlora sin verkan om inte hanskjutande har skett eller hyres-
giisten dnda har flyttat vid hyrestidens utging.

Jag kan diaremot inte ansluta mig till utredningens forslag att hyresvir-
den skall vara skyldig att redan i uppsigningen ange den omstindighet han
aberopar som skill for att inte vilja forlanga avtalet. Ett sddant krav skulle
enligt min mening kunna komplicera forfarandet infér hyresnamnden. Jag:-
anser alltsd att det ar tillrackligt att hyresvirden anger grunden for sin talan
i sin ans6kan till hyresndmnden.

Om hyresnidmnden beslutar om férliangning av hyresavtalet géller f. n.
att hyresnamnden ocksa skall faststélla villkoren for den fortsatta uthyr-
ningen (se 51 § forsta stycket hyreslagen i gillande lydelse). Jag delar
utredningens uppfattning att det nu ir motiverat med en delvis annan
ordning. Huvudregeln bor vara att samma villkor som forut tillimpats skall
gilla dven for den fortsatta uthyrningen, om inte parterna kommer 6verens
om andra villkor. Det bor emellertid vara mojligt for hyresvirden att i en
forlingningstvist i andra hand fa hyresvillkoren dndrade. Hyresvirden bor
da vara skyldig att samtidigt med att han hianskjuter t6rliingningstvisten till
hyresndamnden ansdka om dndring av hyresvillkoren.
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Vad jag nu har anfort avser inte de fall dar hyresvirden kan siiga upp
hyresgisten till omedelbar avflyttning med péastiiende att hyresritten dr
forverkad. Utredningen har emellertid i detta sammanhang diskuterat
grinsdragningen mellan forverkandetvister och forldngningstvister. Jag
dterkommer till den fragan i specialmotiveringen.

Jag vill ocksa understryka ati jag endast diskuterat det fallet att det ér
hyresvirden som séger upp hyresgasten till avflyttning. Om det ar hyres-
nigon férlingningstvist och det behovs darfor inte ndgra atgirder utdver
uppsigningen.

Jag overgar nu till att behandla fragan om villkorsandring. Om det ar
hyresvarden som vill att hyresvillkoren dndras. giller f.n. samma regler
som jag nyss har redogjort for nar det giller uppségning for avflyttning.
Hyresviarden miste alltsd séiga upp avtalet och dven limna ett avflyttnings-
meddelande, om parterna inte kommer Overens om de nya villkoren.
Hyresgiasten &r 4 sin sida skyldig att hianskjuta tvisten till hyresnimnden, .
om han inte viiljer att flytta.

Om det 4r hyresgisten som vill att hyresvillkoren dndras giller f.n.
delvis andra regler (se 54 § hyreslagen i gillande lydelse samt prop.
1973:23 5. 101—-109). Hyresgiésten har ratt att till hyrestidens utgéng siga
upp avtalet for villkorséndring rmed bibehéllet besittningsskydd. I uppsig-
ningen maste uttryckligen anges att den endast avser villkorsdndring.
Hyresgiisten skall dérefter hdnskjuta villkorstvisten till hyresnimnden
inom tre veckor fran uppsiigningen. Hyresgisten kan inte kombinera vill- -
korsprévningen med en uppsigning for avilyttning. Om han inte far bifall
till sin talan om éandring av hyresvillkoren, kan han dock dven under
16pandc avtalsperiod ldmna lagenheten tre manader efter uppsiigning (se
4 a § hyreslagen i gillande lydelse samt avsnitt 2.8).

Vad jag nu sagt galler hyreslagen. Enligt hyresforhandlingslagen giller
en annan ordning for de bostadsligenheter som omfattas av en forhand-
lingsordning. Forhandlingsévercnskommelser om hyran och andra hyres-
villkor giller utan att uppséagning behover ske. Andring av hyresvillkoren
kan ske oberoende av hyrestiden. Om en férhandling har avslutats utan att
dverenskommelse traffats, har hyresvirden och hyresgisterna enligt 24 §
hyresforhandlingslagen rétt att utan uppségning av hyresavtalet ansoka om
dndring av hyresvillkoren i den del som foérhandlingen har avsett (se prop.
1977/78: 175 s. 136). Inte heller nir det giiller en hyresgésts riitt att fi en
férhandlingséverenskommelse provad av hyresndmnden finns det nagot
krav pi uppsigning. '

Enligt min mening har den nuvarande ordningen for villkorsprévning
enligt hyreslagen flera nackdelar. Kravet pa uppsigning dven nér avsikten
ir att hyresgisten skall bo kvar kan skapa en onddig oro hos hyresgis-
terna. Som jag redan har berdrt riskerar hyresgisterna vidarc att gora
riattsforluster genom underlitenhet att fora tvisten till hyresndmnden.
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Jag delar darfor utredningens uppfattning att det &r motiverat att slopa
kravet pa uppséagning vid villkorsprovning. Villkorsprovaingen bor alltsa
kunna ske utan att det foreligger nagon skyldighet for hyresgisten att
flytta. Om hyresgésten skulle finna att de nya villkor som faststalls &r
oacceptabla for honom, bor han liksom enligt géillande rétt ha mojlighet att
lamna ligenheten efter tre manader (se avsnitt 2.8).

Enligt min mening bor liksom enligt gallande ordning hyresndmnden tas i
ansprak forst om parterna inte kan komma dverens om de nya villkoren,
For att parterna skall ges tillfélle till forhandlingar bor forfarandet inledas
med att hyresvirden eller hyresgisten skriftligen meddelar motparten att
han vill att hyresvillkoren dndras. Om parterna inte kommer dverens bor
villkorstvisten f& hianskjutas till hyresnidmnden. Det bor forflyta minst en
manad frin det meddelandet limnades till dess hinskjutande far ske. Det
bor givetvis vara den som vill att hyresvillkoren dndras som skall ta
initiativet till en hyresnamndsprévning. :

I ansdkningen till hyresndmnden bor anges vilka dndringar som begars.
Jag delar utredningens uppfattning att yrkandena inte behdver vara identis-
ka med vad som angivits i meddelandet till motparten, eftersom syftet med
meddelandet endast dr att fa till stand férhandlingar. Det bor, om det finns
sirskilda skal, vara mojligt for hyresnimnden att prova dven hyresvillkor
som har samband med villkor som angetts i ans6kningen (fr 25 § tredje
stycket hyresforhandlingslagen).

Om ett hyresavtal har sagts upp bor ett beslut om dndring av hyresvill-
koren inte fa avsc tiden fore den tidpunkt till vilken uppsigning skett. Nir
en villkorsindring sker utan uppséigning uppkommer emellertid frigan om
fran vilken tidpunkt ett dndringsbeslut bér gilla.

Nar det forst giller avtal med obestadmd hyrestid delar jag utredningens
uppfattning att beslutet om &ndring av hyresvillkoren inte bor f& avse tiden
fore det minadsskifte som intraffar narmast efter tre ménader frin dagen
for ansokningen till hyresndmnden (j{r avsnitt 2.3.3 i fridga om villkors-
provning enligt 24 § hyresforhandlingslagen). Jag dclar ocksa utredningens
uppfattning att det behovs en spérr mot alltfor tata villkorsdndringar. Det
kan vara frestande for hyresvirden eller hyresgésten att férkorta tiden
fram till. nasta villkorsindring genom att pa nytt vinda sig till hyresnimn-
den dven om villkoren nyligen faststillts. Viss tid bor alltsa forflyta innan
villkoren far dndras. Hirigenom hindras inte bara upprepade tita ansok-
ningar om villkorsdndring utan dven att hyresvirden eller hyresgisten
omedelbart efter det att ett avtal traffats begir dndring av villkoren. Ka-
renstiden bor dock inte vara alltfér lAng. Som jag tidigare har berort (se
avsnitt 2.7) kan det exempelvis finnas behov av att anpassa hyran till
snabba stegringar av brinsickostnaderna. Jag anser att den av utredningen
foreslagna karenstiden p& sex méanader dr limpligt avvigd.

Nir det darefter giller avtal med bestimd hyrestid ar det enligt min
mening naturligt att nya villkor far tillimpas forst frdn den tidpunkt till
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vilken avtalet hade kunnat sigas upp (jfr 54 § hyreslagen i gillande ly-
delse). Ansdkan om villkorsindring bér alltsd ske senast vid den tidpunkt
da avtalet skulle ha sagts upp. Liksom enligt gillande ritt bor hyresgiister
med langtidsavtal ha mdjlighet att fa villkoren dndrade under 16pande
avtalsperiod (se prop. 1973:23 s. 107 och 109). Beslut om &ndring av
hyresvillkoren bor i detta fall fi avse tiden efter det minadsskifte som
intriaffar ndrmast efter tre manader frén dagen for ansdkningen, dock
tidigast sedan hyresforhallandet varat ett &r i foljd.

Jag vill understryka att vad jag nu har diskuterat ar villkorsprovning
enligt hyreslagen. Enligt min rening ir nagra dndringar inte pdkallade i
_ friga om den ordning som enligt hyresférhandlingslagen giller for bostads-
lagenheter som omfattas av en férhandlingsordning (se dock avsnitt 2.3.3).
Jag delar alltsd utredningens uppfattning att det inte finns nagra skil att ge
den nyss forordade karenstiden pa sex manader en motsvarighet i hyres-
forhandlingslagen. Nir forhandlingsordning géller, behdver man inte be-
fara missbruk av en mojlighet att med téta mellanrum begira dndring av
hyresvillkoren. )

Vad jag nu har foreslagit i friga om fortarandet vid forlangnings- och
villkorstvister avser bostadsliagznheter och hinger samman med det besitt-
ningsskydd som giiller i friga om sidana ligenheter. Nar det giller lokaler
ar forhallandena annorfunda (se 56—60 §§ hyreslagen). For lokaler giller
s. k. indirekt besittningsskydd. som innebér att hyresgisten kan tvingas
flytta fran lokalen om han blir uppsagd, men att han har rétt till ersittning
bl.a. om hyresvirden for férliingning av hyresavtalet har kriavt en hyra
som inte éir skélig (se avsnitt 2.2.7). Tvister om forldngning av avtalet eller
om hyresvillkoren kan aldrig hiinskjutas till hyresnimnden. Daremot skall
medling hos hyresndmnden alltid ske innan hyresgésten kan vicka talan
om ersdttning hos fastighetsdomstolen.

Utredningen foreslar att en hyresvird som séiger upp en lokalhyresgist
ocksa skall vara skyldig att sjdiv vinda sig till hyresndmnden for att {2 till
stdnd medling. Forslaget utgdr enligt utredningen en konsekvens av de
tidigare berdrda forslagen om att den som vill att hyresforhéllandet upphér
eller andras ocksé skall vara skyldig att agera.

Enligt min mening ir emellertid nuvarande ordning att foredra pé denna
punkt. Medling ir obligatorisk om hyresgisten vill ha kvar sin ritt till
ersittning. Genom att pdkalla medling visar hyresgisten att han intc dr
villig att flytta utan ersittning. Jag anser alltsd att det ar naturligt att
hyresgdsten tar initiativ till medling om han inte ar beredd att flytta utan
ersittning.

Jag delar utredningens uppfattning att kravet pd uppségning inte bor
slopas i friga om lokaler, d4ver om parternas avsikt fran borjan endast dr
att fa till stdnd en 4ndring av hvresvillkoren.

Jag anser alltsd att det inte f. n. finns behov av nigra nya bestimmelser i
friga om lokaler (jfr avsnitt 2.2.7). .
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2.10 Avstaende frin besittningsskydd

Mitt forslag: Nagon dndring av gillande ordning gors inte (se 45 § andra
stycket hyreslagen). Hyresvirden och hyresgisten bor alltsa liksom nu,
i vissa fall dock bara med hyresnimndens godkéinnande, kunna komma
Overens om att hyresritten inte skall vara férenad med ritt till forling-
ning.

Utredningen:s forslag: I friga om bostadslidgenheter avskaffas mojligheten
att i forvig fa hyresndmndens godkinnande av en 6verenskommelse om
avstiende fran besittningsskydd. Sadana Sverenskommelser skall dock i
vissa situationer under en tid av tre &r godtas av hyresndmnden i en
forlangningstvist, om det inte finns synnerliga skél att forlanga hyresavta-
let. (Se betiinkandet s. 247—-256.) Tva ledaméter forordar en tid av fem ar i
stillet for tre &r (se betidnkandet s. 461).

Remissinstanserna: Atskilliga remissinstanser ar kritiska mot utredningens
forslag (se remissammanstéllningen avsnitt 6).

Skal for mitt forslag: Nir det géller bostadsldgenheter kan hyresvirden och
hyresgésten i en sdrskilt uppréttad handling komma dverens om att hyres-
ritten inte skall vara forenad med ritt till forlingning. Om 6verenskom-
melsen har triffats innan hyresférhdllandet varat lingre én nio ménader,
géller den dock endast om den godkinns av hyresndmnden (se 45 § andra
stycket hyreslagen).

Utredningen framhaller att det kan vara svéart for hyresniimnderha att i
férvig gora en meningsfull provning av verenskommelser om avstiende
av besittningsskydd. Det ar enligt utredningen dessutom angelidget att
minska den arbetsbelastning pd hyresnimnderna som drenden om av-
staende av besittningsskydd medfor.

Utredningen anser darfor att mojligheten att i férviag fa hyresniamndens
godkdnnande av en 6verenskommelse bor avskaffas. Provningen bor i
stillet ske i efterhand i en eventuell férlingningstvist. Dérvid bor dverens-
kommelsen i vissa bestiamda situationer godtas, om det inte finns synnerli-
ga skél att forldnga hyresavtalet. De situationer som utredningen har tankt
pa ar dels det fallet att rivning cller ombyggnad skall pabérjas inom tre ar
fran hyresforhallandets borjan, dels det fallet att upplataren sjilv bodde i
lagenheten och skall flytta tillbaka till den inom tre &r fran hyrestorhéilan-
dets borjan.

Bostadshyresgisternas besittningsskydd 4r av central belydelsé. Jag
delar darfor utredningens upplattning att det behdvs regler som forhindrar
missbruk av méjligheterna att avtala bort besittningsskyddet. Valet star da
mellan att behélla nuvarande.ordning och att infora nigon form av efter-

handsprévning.
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Utredningens forslag om en provning i efterhand har enligt min mening
betydande nackdelar jamfért m:d nuvarande ordning.

Vad jag framfor allt vinder mig mot ar att utredningens forslag ger
upphov till osikerhet for parterna. Trots att hyresviarden och hyresgisten
frén borjan 4r dverens om avtalets innehdll och, enligt vad man kan anta,.
ocksi r instalida pa att halla sin del av avtalet, kommer pa grund av
efterhandsprovningen under hela avtalets bestind osiikerhet att rdda om
dess verkningar.

De enskilda hyresparternas ovisshet om verkningarna av ett inganget
avial kan ocksa fa effekter tor bostadsmarknaden i stort. Som framhallits
under remissbehandlingen kan effekten bli att fastighetsigare och forsta-
handshyresgister i vissa fall hellre avstar fran att uppléta ligenheterna an
riskerar att inte ha tillgdng tll dem nér en rivning eller ombyggnad ir
forestaende cller nar det dr dags att atervinda till bostaden. Darmed
undandras i och for sig tillgingliza lagenheter fran bostadshyresmarknaden
och onddiga problem skapas i saneringsprocessen.

Jag ar dessutom tveksam om utredningens forslag verkligen skulle med-
fora de arbetsvinster for hyresnimnderna som utredningen riknar med.
Enligt min mening kan man pa goda grunder anta att hyresgasterna, om de
vet att avtalets giltighet kan avgoras vid cn efterhahdsprévning, i midnga
fall forlitar sig pa att just deras forhéllanden av hyresndmnden erkiinns som
synnerliga skl och alltsd leder till att de f&r bo kvar i ligenheten. Hyres-
viirden 4 andra sidan torde ha svart att inse att det finns skal som hindrar
att han far tillbaka lagenheten infér rivningen eller ombyggnaden eller nér
han i egenskap av forstahandshyresgist vill flyttd tillbaka till bostaden.
Man kan alltsd befara att den inte avgjorda frdgan om avtalets giltighet
kommer att fororsaka atskilliga forlingningstvister.

Mot bakgrund av det anforda har jag kommit fram till att utredningens
forslag inte bor genomforas. Jag forordar alltsa att gallande ordning far
bestd nir det giller bostadslagenheter. '

En motsvarande ordning giller i frAga om lokaler (se 56 § andra stycket
hyreslagen). Jag delar utredningzns uppfattning att det inte finns anledning
att indra vad som giller i-fraga om lokaler. :

Hyresnamnden i Stockholm aaser att hyresndmnderna bor ges majlighet
att begransa verkningarna av en Overenskommelse genom att vilikora
godkinnandet. exempelvis s att det géller endast viss tid. Det 4r f. n. inte
mgjligt att meddela sarskilda villkor. Daremot kanhyresnimnden vigra att
godkiinna en 6verenskommelse. om inte parterna sjatva vill gora de énd-
ringar som ndmnden anser Onskvirda (se Svensk juristtidning:1974 s. 693).
Enligt min mening bor detta vara tillrdckligt dven i fortsittningen och jag ar
alltsi inte beredd att férorda ndgra nya bestimmelser i detta.avseende.

Enligt min mening ér det inte heller limpligt att ta'bort-det nu gillande
forbudet att verklaga hyresnimndens beslut i friga om godkimnande av
overenskemmelser om- avstiende frin_besittningsskydd (se 70 § andra
stycket hyreslagen;.
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2.11 Andrahandshyresgisternas stillning

Mitt forslag: Nigon dndring av gillande raut gors inte.

Utredningens forslag: Om en forstahandshyresgésts ritt till en bostadsla-
genhet upphor sedan andrahandshyresgisten bott i lagenheten i minst tre
ar, far andrahandshyresgisten en ritt att 6éverta hyresavtalet och fa det
férlangt. Denna réitt giller dock bara om det inte ar uppenbart obilligt mot
hyresviarden och andra bostadssokande. Dessutom krivs att andrahands-
hyresgisten skiligen kan godtas som hyresgist. (Se betdnkandet s. 257—
268.)

Remissinstanserna: Atskilliga remissinstanser ar kritiska mot utredningens
forslag (se remissammanstéliningen avsnitt 7).

Skal for mitt forslag: Enligt 39 § hyreslagen far en hyresgist inte utan
hyresVérdens samtycke upplita ligenheten i dess helhet i andra hand.
Bostadshyresgéster, som under viss tid inte ar i tillfalle att anvinda ligen-
heten, fir dock gora en sadan upplatelse, om hyresnimnden limnar till-
stand till upplatelsen. Tillstdnd skall limnas, om hyresgésten har beaktans-
viirda skl for upplételsen och hyresvirden inte har befogad anledning att
.vigra samtycke (40 § hyreslagen). '
Andrahandshyresgisten har inte nigon sjalvstindig riitt gentemot hyres-
vérden. I forhéllande till andrahandshyresgisten dr det férstahandshyres-
gésten,som ar-hyresvird. '
.- Andrahandshyresgéstens stillning kan vara bekymmersam. Om forsta-

- ~handshyresgastens -avtal upphér, har andrahandshyresgisten inte ndgon

ratt att sitta kvar i ligenheten. Avtaletkan upphora pa grund av omstéindig-
heter som andrahandshyresgisten inte kan paverka. Sarskilt allvarligt &r
det om forstahandshyresgisten i sjilva verket dr en bulvan for fastighets-
agaren. De kan d& komma Gverens om att avtalet skall upphéra just for att
bli av med andrahandshyresgéasten.

.. Utredningen har féreslagit att i vissa nirmare angivna situationer, som
-~ kan tyda pa att det foreligger ett bulvanférhéllande, en andrahandsuppla-
telse skall anses vara en upplatelse dirckt av fastighetsdgaren (se betiankan-
det $..37). Ett'motsvarande forslag finns ocksé pd arrendeomradet (se SOU
“1981:80 5. 149—154).

Jag delar utredningens uppfattning att - det finns behov av regler om
bulvanférhallanden for att komma till ritta med vissa problem som har
konstaterats nar det giller uthyrning av bostadsldgenheter.. Emellertid har
fragan om en allmin lagstiftning mot bulvanférhallanden behandlats av
kommissionen (Ju.1982: 05) mot ekonomisk -brottslighet.i delbetankandet
+ (SOU 1983: 46) Bulvanlag. :som f. n. remissbehandlas. Enligt min mening
- bor man avvakta den vidare behandlingen av kommissionens betankande
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innan stéllning tas till hyresréattsutredningens forslag i denna del. Jag har i
denna friga sarskilt samratt med chefen for justitiedepartementet.

Jag overgar dérefter till att behandla utredningens férslag om en ratt for
andrahandshyresgisterna att fa dverta hyresavtalet. Om en forstahands-
hyresgasts ritt till en bostadslagenhet upphor sedan andrahandshyresgis-
ten bott i ligenheten i minst tre ar, far enligt forslaget andrahandshyresgis-
ten i princip en ratt att dverta hvresavtalet och fa det forlidngt. Forslaget
innebir att en andrahandshyresgist som har besittningsskydd gentemot
forstahandshyresgisten kan gora detta gallande dven mot hyresvirden.

Jag kanner i likhet med atskilliga remissinstanser tveksamhet infor detta
forslag.

Det ar viktigt att bostadsbestiandet utnyttjas rationellt. Det bor darfor
finnas mojligheter att gora andrahandsupplatelser. Det innebar emellertid
ocksa att man inte bor vidta dtgirder som i avsevird man kan minska
hyresvirdarnas och forstahandshyresgiisternas villighet att stilla ligen-
heter till forfogande for andrahandsuthyrning.

Ett annat och allvarligare problem &r risken for systematiska andra-
handsupplatelser och en 6kad s. k. svart handel med andrahandskontrakt.
Om utredningens férslag genomférs kan andrahandskontrakt komma att
framstd som sérskilt atrivirda, nirmast som en foljd av praktiska svirig-
heter att skilja andrahandsupplatelser frin rena Overldtelser av hyresrit-
ten. Enligt min mening kan frestelsen ménga ganger bli stor att anordna
skenoverlatelser ndr det i sjalva verket ir fraga om att 6verlata sjilva
hyresratten. '

Vad jag framfor allt vinder mig mot nér det giller utredningens forslag dr
att det pi ett betankligt sitt naggar de kommunala bostadsforsorjningsam-
bitionerna i kanten. Om forslaget genomfors. kan hyresvirden och hyres-
gisten i samférstdnd genom en andrahandsupplatelse kringgd reglerna om
skyldighet for hyresvirden att l&ta bostadsférmedlingen anvisa ny hyres-
giist. Andrahandshyresgisterna ges med forslaget en mojlighet att ta sig
forbi den ordinarie kon hos bostadsformedlingen.

Mot bakgrund av det anforda har jag kommit till den slutsatsen att
utredningens férslag inte boér genomforas. Jag dr alltsd inte beredd att
foresld nagra regler som ger andrahandshyresgésterna en ritt att 6verta
hyresavtalet.

2.12 Ikrafttridande

Den nya lagstiftningen bér trada i kraft den 1 januari 1985, Aldre regler
bor dock alltjamt gilla i vissa fall i friga om hyresavtal som har ingdtts fore
ikrafttridandet. Jag aterkommer till detta i specialmotiveringen.
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3 Upprittade lagférslag

I enlighet med det anférda har inom justitiedepartementet upprittats
forslag till ' :

1. lag om dndring i jordabalken,

. lag om #ndring i lagen (1973:188) om arrendenimnder och hyres-

namnder

3. lag om édndring i hyre%forhandlmgslagen (1978: 304),

4. lag om #ndring i lagen (1970: 995) om inforande av nya jordabalken,

5. lag om dndring i bostadsrittslagen (1971: 479),

6. lag om dndring i bostadsanvisningslagen (1980: 94),

7. lag om dndring i utsdkningsbalken.

Forslagen bor fogas till protokollet i detta drende som bilaga 4. !

4 Specialmotivering

4.1 Forslaget till lag om éindring i jordabalken

7 kap. 16 §

En frivillig dverlatelse av den fastighet i vilken en hyresritt géller paver-
kar i regel inte hyresrittens stillning. Enligt bestimmelserna i 7 kap.
jordabalken dr den nye fastighetsidgaren i de flesta fall bunden av de
hyresavtal som gillde vid Gverlatelsen. Bestimmelser hirom finns i 13 och
14 §§. Enligt 11 § aligger det vidare den som Overléter en fastighet att vid
Overlatelsen gora forbehéll om upplitna hyresritter. Férsummelse att géra
forbehéll kan enligt 18 § leda till skadestandsansvar. Grundas hyresritten
pa skriftlig handling och har ligenheten tilltratts fére forsiljningen galler
den mot forvirvaren dven om forbehdll inte skett.

Vid exekutiv forsiljning av en fastighet géller diremot andra regler. Vid
en sadan forsiljning méste ju dven fordringsigarnas intressen beaktas. Av
7 kap. 16 § jordabalken i gillande lydelse framgir silunda att efter en
exekutiv forsiljning bestar en rittighet bara om den blivit férbehéllen
enligt 12 kap. utsokningsbalken eller enligt detta kapitel 4r skyddad utan
forbehall. Rattigheter som ar skyddade utan forbehéll 4r sidana som har
bittre ritt dn exekutionsfordringen. Raittigheter som har sdmre riitt dn
exckutionsfordringen eller som inte 4r inskrivna méste darfor forbehéllas
for att besta efter forsiljningen. En réttighet kan bara férbehillas om den
tagits upp i den s. k. sakdgarférteckningen. 1 denna redovisas forutom
inskrivna-réttigheter d4ven saddana som grundar sig pa en skriftlig handling
som 4r tillginglig nér férteckningen upprittas. Exempelvis muntliga hyres-
avtal skall alltsa inte tas upp i sakdgarforteckningen och inte heller skrift-
liga avtal som inte foretes.

T Bilagan har uteslutits hir. Forslagen ér i huvudsak likalydande med dem som ar
fogade till propositionen.
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En nyttjanderétt som tagits upp i sakigarforteckningen skall efter en
s. k. oskadlighetsprévning sarskilt forbehéllas om det saknas anledning
anta att rittigheten belastar tastigheten till beaktansvérd skada for inncha-
vare av fordran med bittre ridtt. De pd detta sitt siarskilt forbehillna
riattigheterna ar skyddade vid forsiljningen (12 kap. 33 § andra stycket
utsokningsbalken). Ovriga i sakigarforteckningen upptagna réttigheter kan
bli skyddade om forsaljningen kan ske med forbehdll f6r dessa. Fastighe-
ten ropas da forst ut utan och sedan med férbehall for réittigheten. Uppnés
vid det senare utropet bud som tidcker fordringar med béttre ritt én
riittighcten eller som. utan att tdcka dem, dr minst lika hogt som slutbudet
vid det forsta utropet, har budet vid det senare utropet {oretride, dvs.
férsaljningen sker med forbehall for riattigheten (12 kap. 39 § forsta stycket
utsokningsbalken). Aven om fastigheten siljs utan forbehdll for en hyres-
ritt bestar denna, om inte den nye #garen inom en manad fran tilltridet
sdger upp hyresratten (12 kap. 46 § andra stycket utsékningsbalken). Re-
geln giller bara rittigheter som tagits med i sakagarférteckningen. Vid
uppséagning giller dessutom i och for sig hyreslagens regler om besitt-
ningsskydd.

I stallet for att siljas pa auktion kan en fastighet som ar indragen i ett
exekutivt forfarande séljas under hand. Som huvudregel giller d§ att alla
nyttjanderiitter som grundar sig p& en skriftlig handling skall férbehélias
(12 kap. 58 § utsékningsbalken). '

Aven om oskadlighetsprovningen stirkt hyresriittens stillning vid exe-
kutiv forsaljning finns det alltjimt vissa brister i hyresgisternas skydd,
vilka framstdr som svarforenliga med de sociala hinsyn som bér upp
besittningsskyddsreglerna i hyreslagen. Iogonfallande dr dels att ett skrift-
. ligt avtal maéste foretes, dels att rauntliga avtal inte alls dr skyddade.
Utredningen har dessutom péapckat att det i praxis férekommer att hyres-
ritterna ndr det giller forsiljning av hyrésfastighelcr inte cns tas upp i
sakiagarforteckningen trots- att de grundar sig pa skriftliga avtal. Dessa
hyresritter kan darmed inte sérskilt forbehallas efter en oskadlighets-
provning. .De kan inte heller forbehallas vid auktionen. Det foérhallandet,
att den nye dgaren normalt underlater att siga upp hyresgésterna inom en
ménad fran tilltradet innebir intc att hyresriitterna blir bestdende. Formellt
upphor ju hyresritterna genom fidrsiljningen, eftersom de inte tagits med i
sakigarforteckningen. Denna formella konsekvens, som foljer av det f6r-
- faringssatt som tillimpas, motsvaras dock inte av nigra praktiska foljder
for hyresgisterna, eftersom hyresriatterna normalt tycks fa gélla dven efter
forsiljningen. Detta dr i och for sig naturligt, eftersom en hyresupplételse
ar ett sjalvklart led i forvaltningen av en hyresfastighet.

Diskrepensen mellan formell ritt och vad som faktiskt sker vid exckutiv
forsiljning av en hyresfastighet bor dock inte besta, utan utvecklingen i
praxis bor tas till intakt for en reform av gillande bestammelser till skydd
- for bostadshyresgisterna. Utgangspunkten bor vara att en exekutiv for-
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saljning av en hyresfastighet inte skall medfora nagon rubbning av bostads-
hyresgisternas stillning.

Utredningen har pekat pd att ett utGkat skydd for hyresritter vid exeku-
tiv forséiljning av en fastighet kan missbrukas. En géldenir som har anled-
ning att rikna med att hans fastighet kan komma att bli utmatt och sald
exekutivt kan exempelvis med négon nirstadende uppriitta ett 1dngtidskon-
trakt pd mycket formanliga villkor till forfang for fordringsigarna. Utred-
ningen har dock bedomt att denna risk ar liten, i vart fall nir det giller
hyresfastigheter. Utredningen har dérfor foreslagit att ett utokat skydd for
hyresriitter skall gilla vid forsiljning av hyresfastigheter, dvs. vid forsilj-
ning av fast egendom som taxerats som annan fastighet och dirvid beteck-
nats som hyreshusenhet.

Jag delar i och for sig utredningens bedomning att risken ér liten att en
agare till en hyresfastighet sluter langtidsavtal som allvarligt kan paverka
fastighetens véarde. I de fall fastighetsidgaren sjilv eller nigon honom
nirstdende disponerar en ligenhet i fastigheten kan dock denna risk inte
avfiardas. Risken for mer eller mindre otilibérliga konstruktioner med
l4ngvariga upplatelseavtal och annat torde ocksa vara pataglig nir det 4r
fraga om lokaler. Jag har dirfor funnit att utredningens forslag bér kom-
pletteras pa sa sitt att endast hyresritter till bostadsligenheter upplatna
med obestimd hyrestid omfattas av ett fullstandigt skydd vid exekutiva
forsdljningar. Det sociala intresse som foreligger vid bostadsiagenheter
vager inte lika tungt nir det giller lokaler. For det fall en bostadshyresratt
inte har upplatits pd marknadsmissiga villkor har en ny férvirvare om
avtalet Ioper pd obestdmd tid mojlighet att relativt snabbt fa till stind en
dndring av villkoren.

Ett automatiskt intridande skydd bor bara omfatta sadana hyresriitter
till bostadsligenheter som grundar sig pa en skriftlig handling. Endast i
dessa fall dr det mojligt att utan ett bevakningsforfarande klarligga de-
fullstindiga hyresvillkoren. Nir det giller muntliga avtal bor diaremot ett
utékat skydd forutsitta att hyresgésten bevakar sin riitt. Savil nir det
giiller muntliga som skriftliga avtal bor, for att ytterligare minska risken for
illojala forfaranden, krivas att hyresritten tilltratts fore den exekutiva
forsiljningen. I de fall ett skriftligt avtal i och for sig féreligger men tilltriide
inte har skett, bor, som hittills, réttighetsinnchavaren vara skyldig att
bevaka sin ritt sd att denna tas upp i sakigarf6rteckningen.

P4 grund av det anforda har i forsta stycket i forevarande paragraf lagts
till en ny bestimmelse som giller for fastighcter som taxerats som annan
fastighet och betecknats som hyreshusenhet. En hyresritt till en bostadsli-
genhet i en sddan fastighet skall alltid bestd vid en exekutiv férsaljning
under forutsittning att hyresriitten grundar sig pa en skriftlig han-dling, att
ligenheten upplitits for obestimd tid och att hyresgisten tilltréitt ligenhe-
ten fore den exekutiva forsiliningen. En sadan hyresritt skall med hdnsyn
till bestimmelserna i 12 kap. 25 § forsta stycket 4 utsékningsbalken inte tas
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upp i sakiagarforteckningen, eftersom den giiller oavsett fastighetens for-
sédljning.

Jag vill i detta sammanhang understryka att den foreslagna dndringen
inte medfor nagon forandring av kronofogdemyndighetens skyldighet att i
samband med beskrivning och vardering av en utmitt fastighet noggrant
utreda vilka nyttjanderitter som belastar fastigheten. Det 4r nimligen av
stor betydelse for spekulanterna att & en klar och fullstdndig uppfatining
om de hyresritter som upplatits i fastigheten. Detta giller sarskilt om
hyresritterna inte skall redovisas i sakagarforteckningen.

Nir det géller muntliga hyresavtal avseende bostadslagenheter bor des-
sa, som jag nyss anfort, kunna tas upp i sakdgarforteckningen och séledes
forbehallas, antingen sirskilt enligt bestimmelserna i 12 kap. 33 § andra
stycket utsékningsbalken eller ocksd vid forsaljiningen enligt 39 § forsta
stycket utsdékningsbalken. Detta foranleder en dndring av 12 kap. 25§
forsta stycket 4 utsokningsbalken (se avsnitt 4.7). '

I enlighet hiirmed bor ocksa bestimmelsen i 12 kap. 58 § tredje stycket
utsokningsbalken om forbehall for hyresratt vid forsiljning av utmitt
hyresfastighet under hand 4ndras si att muntliga hyresavtal avseende
bostadsligenheter skall forbehdllas dven vid sddan forsiljning.

For att bostadshyresgaster med muntliga avtal skall f4 kinnedom om
den exekutiva auktionen och sélunda kunna bevaka sin hyresritt bor
kronofogdemyndigheten vara skyidig att dven kungéra auktionen genom
anslag i fastigheten. Jag kommer att senare anméla frigan om en dndring i
utsékningsforordningen (1981:981).

Dec nya reglerna bor bara gilla forsdljningar efter den nya lagens ikraft-
tridande. Sirskilda overgingsbestaimmelser behdvs darfor inte till dnd-
ringen i forevarande paragraf.

Nir det géller andra fastigheter d4n hyresfastigheter dr forhallandena
mangskiftande. Nuvarande regler innefattar en rimlig avviagning mellan
olika intressen som gor sig gillande vid exekutiv forsaljning av saddana
fastigheter. Jag foreslar darfor ingen andring av dessa regler.

12kap. 1§

I paragrafen avgriansas hyreslagens tillimpningsomrade och vissa be-
grepp definieras. Ett tilligg har skett i tredje stycket. Vidare har ett nytt
femte stycke fogats till paragrafen.

I utredningens forslag finns i huvudsak motsvarande bestimmelseri 1—
388

Andringarna i férsta och andra stvckena dr redaktionclla.

I tredje stvcket har tillagts en andra mening. Genom detta tilliagg infors i
hyreslagen den i det praktiska rittslivet sedan lang tid begagnade termen
“lokal’" for sadana ligenheter som inte ar bostadsligenhet. Vad som ir att
anse som bostadslidgenhet framgér av {orsta meningen.

Andringen i fidrde stycket ir redaktionell.
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Femte stycket ar nytt. Enligt gillande ritt (fjarde stycket) ar ett forbehall
som strider mot bestammelserna i hyreslagen utan verkan mot hyresgisten
eller den som tritt i hans stille om inte annat anges i lagen. 'Bakgrunden
hartill 4r bostadssocial.

Lagen utgir fran att ett hyresavtal normalt endast omfattar en bostadsli-
genhet. Emellertid forekommer det att en hyresgist hyr ett eller flera
bostadshus eller ett flertal bostadsldgenheter i olika hus for att sedan sjélv
hyra ut ligenheterna i andra hand. Detta forfarande brukar kallas block-
uthyrning. Sjilvfallet ar fastighetsiigaren vid blockuthyrning inf6rstddd
med att ligenheterna hyrs ut i andra hand. Som exempel pa blockuthyrning
kan nimnas att ett industriféretag eller en sjukvardshuvudman hyr ett
storre antal lagenheter och i sin tur hyr ut ligenheterna till sina anstallda.
Dct kan ocksa vara en studentbostadsstiftelse som vidareuppléter ligenhe-
terna till studenter.

Savil for hyresférhallandet mellan fastighetsigaren och férstahands-
hyresgisten som mellan denne och andrahandshyresgésterna galler f. n.
hyreslagens tvingande regler om bostadsligenheter. Emellertid torde
mAnga génger forhallandena vid blockuthyrning vara saddana, att en vidare
avtalsfrihet mellan fastighetsidgaren och foérstahandshyresgisten ir moti-
verad. Detta kan exempelvis gélla sddana fragor som undcrhall, indexre-
glering av hyran, uppsagningstid och villkorsindringar. I dessa och andra
fragor kan parterna vara mer betjinta av att tillimpa de regler i hyreslagen
som giiller for lokaler. Avtalsfriheten far emellertid inte utvidgas sa langt,
att den péverkar andrahandshyresgisternas rittsstilining. Detta skulic
kunna bli fallet om det direkta besittningsskyddect kunde avtalas bort vid
blockuthyrning. S& linge forstahandshyresgésten vill bevara hyresforhél-
landet, tillgodoses andrahandshyresgésternas intressen bist av att ett di-
rekt besittningsskydd galler mellan fastighetsagaren och forstahandshyres-
giasten. Det direkta besittningsskyddet for vidare med sig att bruksvirde-
reglerna géller {6r hyressattningen.

De nya bestimmelserna innebir att blockuthyrning anses foreligga om
ett hyresavtal avser uthyrning av fler 4n tio bostadslidgenhetcr och avsikten
ar att hyresgésten skall hyra ut ligenheterna i andra hand. Vid blockut-
hyrning far parterna avtala om forbehall som strider mot hyreslagens
bestimmelser om bostadslagenheter, under forutsittning att forbehallet
inte strider mot bestammelserna om lokaler och inte heller avser ritten till
forlingning av hyresavtalet eller grunderna for faststillande av hyresvill-
kor i samband med sidan forlangning.

Majligheten till blockuthyrning skulle kunna missbrukas av en mindre
nogriknad hyresviird. 1 stillet for att upplata ligenheterna direkt skulle
niamligen en fastighetsigare i avsikt att undandra sig de tvingande reglerna
i hyreslagen kunna upplita samtliga ligenheter i fastighcten till nagon
honom nirstaende i form av blockuthyrning (jfr avsnitt 2.11 i den alilmdnna
motiveringen). For att motverka detta har i forevarande stycke dven tagits
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in ett krav pd hyresnimndsprivning. Hyresnimndens prévning skall
framst avse att det foreligger ett seriost behov av blockuthyrning. exem-
pelvis for att tillgodose en laroanstalts behov av studentbostider eller en
arbetsgivares behov av personalbostader. En sddan prévning behovs inte
om fastigheten dgs av staten, kommun, landstingskommun, kommunalfor-
bund. allménnyttigt bostadsforetag eller av ett akticbolag som helt dgs av
en kommun eller en landstingskommun.
Hyresndmndens beslut kan intz dverklagas (se 70 § andra stycket).

12 kap. 2§

Till paragrafen, som innehéller bestimmelser om hyresavtalet, har fo-
gats ctt nytt tredje stycke. Detta innehdller bestimmelser om upphavande
eller dndring av hyresgisternas riitt att anvéinda utrymmen som 4r gemen-
samma for flera ligenheter. Tillagget har foranlett en andring av den rubrik
som foregér paragrafen. '

En motsvarighct till de nya bestimmelserna finns i 2§ andra stycket i
utredningens forslag (sc dven betdnkandet s. 460).

Andringarna i andra stvcket ir redaktionella.

Tredje stycket ar som jag redar nimnt nytt.

Forutom den direkta ritten till lagenheten kan ett hyresavtal ge hyres-
gisten dven andra férméner, t.ex. ritt att fi begagna tvéttstuga och andra
gemensamma utrymmen. Det forekommer ocksa att hyresvirden utan
- sarskilda utfastelser i hyresavtalet stiller vissa utrymmen till hyresgéster-
nas gemensamma forfogande, exempelvis en fritidslokal.

I den man hyresgisternas ritt att fi begagna gemensamma utrymmen
grundar sig pa ett avtalsvillkor. kan hyresvirden under l6pande avtalsperi-
od inte utan hyresgisternas medgivande &ndra villkoren eller upphiva
dem. I samband med férlingning av avtalet har daremot hyresvillkoren
hitintills kunnat justeras eller bringats att helt upphéra. For andra villkor
an hyrans storlek har déarvid galli att hyresvirdens krav skulle godtas om
de inte stred mot god sed i hyresfirhallandet eller eljest var obilliga. Enligt
55§ tredje stycket 1 dess nya lydelse skall daremot ett tidigare géillande
villkor om ritt till gemensamma utrymmen gilla dven i framtiden om detta
framstdr som skiligt. Genom denna bestimmelse forbittras hyresgister-
nas stillning i de fall ritten att nvttja gemensamma utrymmen grundas pa
ett avtalsvillkor.

Nir det giller icke avtalsreglerade forméner att nyttja gemensamma
utrymmen har réttsliget varit nagot osikert (jfr rattsfall frin bostadsdom-
stolen 1978: 1. som avser Hisselby familjehotell). Lagutskottet har med
anledning av en motion bl. a. framhallit (se LU.1977/78:27) att forekoms-
ten av gemensamma utrymmen som hobby- och fritidslokaler och andra
liknande forméner utgdr betydelscfulla inslag i boendemiljon. Utskottet
konstaterade att nagra sérskilda bestimmelser rérande utrymmen som
hyresgisterna nylijar gcmensamt inte finns i hyreslagen och att nagon fast
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praxis pa omradet inte utvecklats. Enligt utskottets mening torde det ligga i
bade hyresgiisternas och hyresvirdarnas intresse att traffa 6verenskom-
melser om gemensamhetsanordningarna. Aven om det sledes kunde for-
viintas att man avtalsvagen skulle komma att bota bristen pa regler for
sidana anordningar fann utskottet det angeliget att bchovet av lagregler pa
omradet dvervagdes. Utskottsbetinkandet har 6verlamnats till hyresratts-
utredningen (rskr 1977/78: 296).

Jag delar utredningens uppfattning att ritten att fa nyttja gemensamma
utrymmen inte bor vara beroende av att sirskilt avtal hirom traffats eller
att hyresvillkoren utformats pa visst sitt. Foljer av hyresforhallandet,
exempelvis gecnom att hyresvirden rent faktiskt 1atit hyresgésterna utnytt-
ja vissa utrymmen gemensamt, eller kan en sddan ritt pa grund av andra
omstindigheter intolkas i avtalet, bor denna ritt inte fa dndras eller upphi--
vas i annan ordning an som galler for hyresvillkor i allmanhet. De nya
bestimmelserna i tredje stycket dr avsedda att reglera detta fall.

De nya bestimmelserna avser bade bostadsligenheter och lokaler.

I fraga om bostadslagenheter for vilka forhandlingsordning giller har
dessutom gjorts ett tillagg till 5§ forsta stycket hyrésfbrhandlingslagen (se
avsnitt 4.3). Hyresvirden blir darigenom. nir férhandlingsordning finns,
skyldig att pakalla forhandling om han vill upphiva eller andra ritten till
gemensamma utrymmen.

12 kap. 3§

Paragrafen innehaller bestimmelser om hyrestidens lingd, i vilka fall
uppsigning behdvs samt konsekvenserna av utebliven uppsigning.

Utredningens forslag i hithérande fragor finns i 5§ forsta stycket, 6§
forsta stycket, 7 och 11 §§.

Paragrafen har behandlats i den allminna motiveringen (avsnitt 2.8).

"1 forsta stvcker taggs den nya huvudregeln fast, att ett hyresavfa! giller
tor obestamd tid. om inte annat avtalats. Huvudregeln om 16pande hyres-
avtal ar alltsd inte tvingande. Regeln géller alla typer av ligenheter men
torde fa storst betydelse for bostadslagenheter.

Ett I6pande hyresavtal maste séigas upp for att upphora att gilla. Be-
stimmelser om uppsiagningstidens langd finns i 4§ {érsta stycket samt, nar
det giller bostadslagenheter, dveni 5§.

Overgangsbestimmelserna (punkt 4) har utformats s att huvudregein
om lopande hyresavtal skall sld igenom pd ildre tidsbestimda hyresavtal
for bostadsliagenheter nér dessa forlings. savida parterna inte avtalar an-
nat. Lokalhyresavtalen omfattas inte av denna dvergingsbestimmelse.
For att aldre lokalhyresavtal skall bli opande behdvs det alltsd en sirskild
overenskommelse.

I friiga om bostadsligenheter giller.vidare att vid tvist mellan parterna
hyrestiden skall vara obestdmd, om inte bestimd hyrestid av sirskild
anledning ar lampligare (se 55§ tredje stycket andra meningen).

8 Riksdagen 1983/84. 1 saml. Nr 137 '
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1 andra stvcket anges att ett hyresavtal dven kan ingés for bestamd tid.
Den grundliggande regeln dr att ett sadant avtal upphér att gilla vid
hyrestidens utgdng om inte parterna har avtalat om en annan ordning. Lika
lite som enligt gillande ritt r dock denna regel utan undantag. Undanta-
get, som innebér att uppsédgning alltid maste ske om hyresférhallandet
varat mer 4n nio ménader, stimmer Gverens med géllande riitt (se prop.
1968:91 Bih. A s. 320). Bestammelser om uppsigningstidens lingd finns
betriffande de tidsbundna avtalen i 4§ andra stycket samt, nir det géller
bostadsldgenheter, i 5§.

Tredje stycket motsvarar 3§ fjarde stycket samt 4§ forsta stycket i
géllande ritt, :

Punkt I handlar om verkan av utebliven uppsigning betraffande hyres-
avtal, som ir inganget for bestamd tid och som skall ségas upp for att
upphora att gilla. Saknar ett sadant avtal bestimmelser om verkan av att
en uppsigning inte sker, forlings avtalet for obestamd tid. om det inte sigs
upp inom ritt tid. Avtalet férvandlas alltsa till ett I6pande avtal vid en
utebliven uppsagning.

Punk: 2 innehéller bestimmelser om s. k. tyst forlingning. En tyst for-
lingning kan sjalvfallet bara komma i fraga i de fall ett hyresavtal automa-
tiskt skall upphora att gélla vid hyrestidens utgang. Regeln giller alltsa
bara de tidsbundna avtalen och, med hinsyn till bestimmelsen i andra
stycket, bara sadana dar hyresforhallandet vid hyrestidens utgdng inte
varat lingre An nio manader, s. k. korttidsavtal. Saknar ett korttidsavtal
bestaimmelser om att uppségning skall ske, dvs. avtalet har upphort att
gilla vid hyrestidens utging, men har hyresgisten trots detta suttit kvar i
ligenheten en manad efter hyrestidens utging utan att hyresvirden anmo-
dat honom att flytta, anses hyresavtalet tridngt pa obestamd tid. Avtalet
forvandlas alltsa dven i detta fall til] ett l6pande avtal.

For anmodan enligt tredje stycket 2 galler samma forfaranderegler som
for uppsiigning. Bestimmelser hirom finns i fidrde stvcket som ocksd
innchéller en hinvisning till bestimmelserna i 49§ om hyresvirdens alig-
ganden for det fall hyresgésten inte efterkommer hyresvirdens anmodan
om att flytta, Bestimmelser om formerna for uppséigning finns i 8 §.

12 kap. 4§

Paragrafen innehéller bestimmelser om uppsagningstider. Den motsva-
rar ndrmast 3 § andra och tredje styckena samt 4 § andra och tredje stycke-
na i géllande riatt. Utredningens f6rslag till bestimmelser om uppséagnings-
tider finns i 6 § andra och tredje styckena.

Paragrafen har behandlats i den allménna motiveringen (avsnitt 2.8).

1 forsta stveket behandlas uppsigningstiderna vid 16pande hyresavtal.

De nya uppsigningstiderna (tre manader for bostadslagenheter och nio
ménader for lokaler) ar satillvida tvingande. att en Gverenskommelsc i
avtalet om kortare uppsigningstid inte blir gillande gentemot hyresgasten.
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Regeln ér tvingande till hans férmédn. Déaremot 4r en ¢verenskommelse,
som innebdr att hyresvirden for egen del accepterar en kortare uppsag-
ningstid bindande for honom. Detta f6ljer av 1 § fjirde stycket. Vad som nu
sagts innebdr inte att parterna i anledning av en redan intriffad hindelse dr
forhindrade att triffa en uppgorelse som strider mot lagens tvingande
regler. Parterna Kan efter en uppsigning komma Sverens om att hyresfor-
héllandet skall upphéra tidigare dn vad som skulle folja av den foér hyres-
forhillandet géllande uppsiagningstiden. I praktiken 4r det ocksa vanligt att
parterna direkt och alltsi utan formell uppséigning kommer verens om att
hyresforhallandet skall upphéra — man skriver gemensamt av kontraktet.

Nir det giller dverenskommelse om ldngre uppségningstider foreligger
full avtalsfrihet. Har bor dock obscrveras att nir avtalet avser en bostads-
ligenhet, en hyresgist enligt 5§ alltid och séledes oavsett vad som avta-
lats, har ritt att sdga upp avtalet att upphoéra efter tre ménader.

I friga om lokaler bor vidare anmirkas att uppsigningstiden riknas till
méanadsskifte och inte som f.n. till den dag med samma ordningsnummer
som uppsigningsdagen. Kravet pa att hyresforhallandet skall ha varat
langre 4n nio manader har ocksé slopats.

Begreppet fardag ménstras ut ur hyreslagen si att ett hyresavtal alltid
upphor viss tid efter uppsigning. 1 hyreslagen i dess nuvarande lydelse
finns begreppet fardag forutom i 4 § tredje stycket dveni 5§ andra stycket
och'i 26§ andra stycket. Begreppet fardag bor dven tas bort i 36 § bostads-
rattslagen (se avsnitt 4.5).

I 3 kap. 38§ forsta stycket expropriationslagen (1972:719) finns en regel
som knyter an till fardagsbegreppet. En expropriationssdkande, som redan
har en nyttjanderétt till den fastighet som avses med ansokningen, har
namligen enligt detta stadgande ritt att utan hinder av vad som annars
skulle gélla nytija fastigheten fram till viss fardag. Ar nyttjanderitten hyra
eller arrende kommer dérvid jordabalkens regler om fardag att gélla. For
de nyttjanderitter som saknar bestimmelser om fardag giller enligt sista
meningen i nyss angivet stycke en sirskild regel ndmligen att skyldighet att
. flytta — i stillet f6r att intrida pa fardag — intridder nar tre ménader
forflutit frin det att expropriationstillstindet forfoll, expropriationsritten
forverkades eller expropriationsansékningen provades.

Vid arrende kommer det fortfarande att finnas bestimmelser om fardag
(se 8 kap. 4§ jordabalken). Enligt min mening saknas det anledning att nu
andra i expropriationslagen. Detta innebir att tillimpningsomradet for
bestimmelsen i 3 kap. 3§ forsta stycket sista meningen expropriationsla-
gen kommer att vidgas i och med att bestimmelser om fardag vid hyra
forsvinner. .

Regler om avflyttning pa fardag finns dven i fideikommisslagstiftning.
Jag aterkommer till det vid dvergingsbestimmelserna (punkt 9).

En sirskild typ av tidsobestimda hyresavtal ir sidana som beror av viss
anstillning. Enligt gillande riitt har hyresgisten betraffande vissa sidana
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avtal alltid rtt till en uppsigningstid om minst en manad (4 § andra stycket
sista meningen). Eftersom en minsta uppsigningstid om tre manader nu
kommer att gilla for alla tidsobestiamda hyresavtal, saknas det anledning
att sirreglera dessa avtal pa det sitt som hittills skett (se dven 67§ dar
undantag inte gors for bestimmelserna om uppségningstid).

1 andra stvcket finns bestimmelser om uppsagningstid for det fall ett
hyresavtal pa bestamd tid skall sdgas upp for att upphdéra att gilla (jfr 3§
andra stycket). De angivna uppséigningstiderna dr minimitider. Uppség-
ningstidens ldngd varierar med hyrestiden och ar langst tre minader fér
bostadsldgenheter och ldngst nio manader for lokaler.

12 kap. 4a$

Paragrafen upphivs. Bestimmelsen har forts 6ver till 5 §.

12 kap. 5§

Paragrafen, som innehaller en speciell uppsigningsbestimmelse f6r bo-
stadshyresgéster, motsvarar 4a§ i gillande lydelse. I utredningsférslaget
iterfinns motsvarande bestimmelse i 6 § fjirde stycket.

Paragrafen har behandlats i den allméinna motiveringen (avsnitt 2.8).

I gallande lydelse innehaller 5§ vissa specialbestimmelser om uppsig-
ning av ett hyresavtal. Enligt forsta stycket fir sdlunda ett dédsbo, nar
hyresgisten avlidit fére hyrestidens utgéing. siga upp ett hyresavtal betraf-
fande bostadslagenhet inom en manad fran dodsfallet. Avtalet upphor da
en manad efter uppsagningen. I andra stycket finns regler for hyresavtal
som slutits fér hyresgistens livstid. Reglerna innebdr dels att nir en
bostadsldgenhet dr upplaten for hyresgiistens livstid fir vid dennes dod
hans make under vissa forutsittningar intridda som hyresgist under sin
livstid, dels en ratt for hyresvirden att siga upp den efterlevande makens
livstidskontrakt for det fall han gifter om sig. .

Jag delar utredningens uppfattning att dessa bestimmelser kan utg.

Nir det giller ett dodsbos uppsigningsratt vill jag erinra om att 5§ enligt
mitt forslag innebér att uppsigning frin en hyresgists sida, dvs. i detta fall
fran ett dodsbos sida, alltid far ske sa att avtalet upphér att gilla vid det
manadsskifte som intriffar efter tre ménader fran uppsigningen.

Enligt gallande rétt kan ett hyresavtal ingas for hyresgistens livstid (se 7
kap. 5 § jordabalken). Denna mgjlighet paverkas inte av att 5 § andra
stycket i gallande lydelse utgir. Daremot paverkas den rétt att fi bo kvar 1
lagenheten efter hyresgistens dod som i dag tillkommer hyresgistens
make. Aven om avial for hyresgistens livstid ar sillsynta, finns det av
sociala skl anledning att sl vakt om efterlevande makes ritt att fi bo kvar
i ligenheten. En bestimmelse hidrom bor emellertid inte tas upp bland
uppsigningsreglerna utan i stiliet bland de bestimmelser som galler for-
lingning av hyresavtalet. Enligt 47 § andra stycket géller f.n. att om en
hyresgist som ér gift och vars make inte har del i hyresritten séger upp
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hyresavtalet, vidtar annan atgird for att bringa det att upphora eller av
annan anledning saknar ratt till férlingning. har maken, om han har sin
bostad i ldgenheten, ratt till forlangning savida hyresvirden skéligen kan
ndjas med honom som hyresgést. Denna bestimmelse har kompletterats sa
att om ett dédsbo saknar ratt till forlingning av ett hyresavtal — vilket 4r
fallet om hyresgésten vid ett livstidskontrakt avlidit — efterlevande make
skall ha en ritt att intrada i hyresférhallandet och fa detta forlangt for egen
del, dvs. for sin livstid. Efterlevande make kommer saledes att f& en i
denna foriandring forlorar sin ratt att saga upp den efterlevande maken i fall
'da denne ingar nytt dktenskap, torde vara av ringa praktisk betydelse.

Jag aterkommer till dessa fragor vid 6vergangsbestimmelserna (punkt
3).

12 kap. 6 §

Till paragrafen, som innehdller bestimmelser om nér ett avtal upphor att
gélla, har fogats ett nytt tredje stycke med regler om s. k. kopplade avtal.
Forsta och andra styckena har sin motsvarighet i 8 § utredningsforslaget
medan tredje stycket ar hidmtat frin S § andra stycket i utredningens
forslag.

Andringarna i forsta och andra styckena #r redaktionella. I forsta
stycket har gjorts en dndring i paragrafhidnvisningen. Andra stycket har
indrats si att det klart skall framgé att de uppsédgningstider som angesi4 §
forsta stycket (lopande avtal) respektive andra stycket (tidsbestimda av-
tal) i den aktuella situationen giller oavsett vad avtalen innehdller om
uppsagningstid. Att uppsigningstiderna i 4 § forsta och andra styckena
giller till forman for hyresgisten foljer i och for sig redan av att de ar
tvingande till hans formén. Vad som sigs i denna paragraf géiller emellertid
ocksa hyresvirden. Enligt nuvarande lydelse av andra stycket giller vad
som séigs dir bara om inte hyreslagen innehaller nagra sérskilda bestam-
melser om uppsigningstid (t. ex. 5 § och 26 § andra stycket). Eftersom mitt
forslag intc innehéller sddana sirskilda bestammelser behdvs inte det
namnda forbehillet.

Tredje stvcket har behandlats i den allménna motiveringen (avsnitt 2.6).
Det forekommer ibland att avtal om hyra av en bostadsldgenhet forenas
med avtal om annan nyttighet, t. ex. garageplats. biluppstallningsplats eller
restaurangservice. Det dr hir friga om nyttigheter som har ett omedelbart
samband med anvindningen av ligenheten men — typiskt sett — saknar
virde for hyresgdsten om han flyuar fran ligenheten. Upphor bostadshy-
resavtalet att gdlla bor ett sddant till bostadshyresavtalet kopplat sidoavtal
samtidigt upphora att gilla under forutsittning att sidoavialet avser en
nyttighet som har ett omedelbart samband med anvindningen av lagenhe-
ten och avser en nyttighct som dr av mindre betydeise i jamforclse med
anvindningen av lagenheten. Forutom de nyss anforda exemplen bor hir
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sdrskilt ndmnas avtal om nyttjande av mdbler nir en ldgenhet hyrs ut i
andra hand. Sidana avtal faller typiskt sett under denna bestimmelse.
Avtalet om uthyrning av moblerna upphdr saledes att gilla samtidigt med
sjilva andrahandsupplatelsen.

12 kap. 7 §

Paragrafen innehdller bestirnmelser om nir en ligenhet skall héllas
tillganglig for den som skall tilltrida den. I férhallande till gillande ritt har
den inbérdes ordningen mellan forsta och andra styckena kastats om.
Bestammelser om nér en ligenhet skall hallas tillginglig for tilltriade finns i
utredningens forslagi9 §.

Forsta stycket. F.n. finns det inte ndgot uttryckligt stadgande om vilken
dag en ldgenhet skall avtridas. Tveksamhet kan i vissa fall uppstd om en
ligenhet skall avtradas den dag da hyrestiden I6per ut eller nagon efterf6l-
jande dag. For att undanrgja eventuella oklarheter pi denna punkt fore-
skrivs nu att hyresgasten skall liimna ligenheten dagen efter det att hyresti-
den har I6pt ut.

Liksom hittills skall ligenhetzn hallas tillganglig for den som skall flytta
in senast klockan 12 pa tilitrddesdagen.

I gallande ritt finns en sdrskild regel betriffande tilltriade till ligenhet
som helt eller delvis &r uthyrd till bostad och som omfattar minst tva rum
avsedda for bostadsindamal. Jag anser att dessa detaljregler utan oligen-
het kan undvaras. Det bor overlatas at dem som skall lamna respektive
tilltrada ldgenheten att sjilva triiffa en 6verenskommelse om hur detta rent
praktiskt skall gi till.

Andra stycket. Med hansyn till att lordagar numera for flertalet ar
ningshjilp finns det skal att nir det géller flyttning uttryckligen jamstélla
l6rdag med séndag och allméin helgdag. Aven vissa helgdagsaftnar. vilka
mer allmint kommit att bli arbatsfria, bor i detta sammanhang jimstéllas
med sondag (jfr bl.a. 2 § lag, 1930: 73, om berikning av lagstadgad tid).

Infaller den dag da en lagenhet skall tilltriidas eller limnas pi en sondag,
annan allmiin helgdag. 16rdag midsommarafton, julafton eller nyarsafton
skall till- eller avtride i stillet ske néiista vardag.

Bestimmelserna i paragrafen dr enligt tredje stycket dispositiva.

12 kap. 8 §

Paragrafen innehdller bestimmelser om formerna for uppsigning. Ut-
redningens forslag i hithérande fragor finns i 10 §.

Det nya forfarandet vid férlangnings- och villkorstvister (sc avsnitt 2.9 i
den allmi&nna motiveringen) innebiir i friga om bostadsldgenheter att upp-.
sdagning endast skall ske niir hyrasviirden eller hyresgésten vill att hyresfor-
héllandet skall upphéra medan i friga om lokaler nuvarande ordning be-
halls.
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Enligt forsta stycket ar skriftlig uppsdgning alltjimt huvudregel. T forhal-
lande t¢ill gillande ritt har utrymmet for muntliga uppségningar ytterligare
inskrankts. En uppsigning skall siledes vara skriftlig redan nir hyresfor-
hallandet varat i tre manader. Enligt géllande ratt &r motsvarande tidsgrians
nio manader. Denna inskrankning kommer i praktiken att leda till att alla
avtal pa obestamd tid kraver skriftlig uppsigning och att den muntliga
uppsigningsformen cndast kommer att gélla hyresavtal pa bestamd tid som
inte #r langre dn tre manader.

Enligt gillande ratt far en uppsigning utom i vissa undantagsfall vara
muntlig, om ett skriftligt erkdnnande av uppséigningen lamnas. Utredning-
en har foreslagit att denna méjlighet till muntlig uppségning skall utga.

Fran flera remissinstanser har det framhéllits att den muntliga uppsig-
ningen fyller en funktion for hyresgiisterna. En hyresgiist kan enligt nuva-
rande ordning ringa upp sin hyresvird och siga upp avtalet, varefter denne
i ett brev bekriftar uppsdgningen. Detta forfarande dr vil inarbetat pa
hyresmarknaden och bdr bestd nar avsikten ir att hyresforhallandet skall
upphora. Nir en lokalhyresgist sidger upp avtalet enligt 58 a § bor det dock
liksom f. n. kridvas en skriftlig uppsigning.

Andra och tredje styckena. Liksom enligt géllande ritt ir huvudregeln
att skriftliga uppsigningar skall delges den som séks for uppsigning.
Hirmed forstds att uppségningen skall 6verbringas pa sddant sitt att den
som pakallar uppsédgningen fir kinnedom om — eller p. g.a. legala defini-
tioner har ritt att utgd frin — att uppsiigningen verkligen nitt den som
sokts for uppsagning. I och med att det i hyreslagen anges att delgivning
skall ske, foljer att delgivningslagens (1970: 428) bestimmelser i princip
skall tillimpas.

Delgivningslagen innehéller i 12—15 §§ sdrskilda bestimmelser om s. k.
surrogatdelgivning for det fall det inte &r mojligt att personligen nd den som
s6ks for delgivning. Dessa regler géiller emellertid f. n. inte nir en uppsig-
ning skall deiges utan hyreslagen innehéller i 8 § tredje stycket i gillande
lydelsc sarskilda surrogatdelgivningsregler. Motsvarande bestimmelser
finns i 8 kap. 8 § tredje stycket jordabalken [6r det fall uppséigningen avser
ett arrendeforhallande.

Declgivningsreglerna i hyreslagen har kritiserats fér att vara svara att -
tillimpa (se rittsfall fran bostadsdomstolen 1976:7).

Jag delar utredningens uppfattning att undantaget fran kravet pa vanlig
delgivning i ménga fall bér kunna utformas pa ett enklare sétt én vad som
f. n. ér fallet.

Jag godtar utredningens forslag som innebér att nir en bostadshyresgist
som har hemvist hir i landet soks for delgivning bor uppségningen normalt
kunna fa ske genom ett rekommenderat brev. Detta innebér i 6verensstim-
melsc med utredningens forslag att det inte langre kréivs att vederborande
forst skall ha sokts for delgivning och inte antriiffats.
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Utredningen har diskuterat ot ett pa detta sitt forenklat uppsignings-
forfarande tillgodoser rimliga krav pa riittssikerhet nir uppsigning sker
med begiran att hyresférhéllandet skall upphéra i fortid pa grund av att
hyresratten dr forverkad. Uiredningen har stannat for att sa far anscs vara
fallet.

Jag kan inte dela utredningens uppfattning i denna fraga. Det nya {6rfa-
randet vid forlangningstvister innebir savitt galler bostadslagenheter att
hyresgisten inte behover reagera pa en uppsédgning utan kan avvakta att
hyresvarden hinskjuter tvisten till hyresniamnden. Dessa regler giller
emellertid inte i forverkandefallen. Det forenklade forfarandet med rekom-
menderat brev bor darfor inte fa tillimpas i forverkandefallen. Ett undan-
tag har alltsa gjorts for dessa fall i tredje stycket forsta meningen. T samma
mening har undantag gjorts for det fall att en hyresviird enligt 58 § siger
upp en lokathyresgist. En sddan uppsigning omfattas nimligen inte av de
nya forfarandereglerna. I stéllet har en uppsigning av en lokalhyresgist en
direkt rittsverkan pa samma séitl som enligt gillande ratt.

Nér uppségning inte far ske med rckommenderat brev, bor de nuvarande
delgivningsreglerna tillimpas. DA dessa bestimmelser redan finns upp-
tagna i 8 kap. 8 § andra och tredje styckena jordabalken. gors i andra
stycket i forevarande paragraf en hdnvisning till dessa bestimmelser.

Aven nir det 4r hyresgisten som séger upp avtalet medfér uppsigningen
en direkt rittsverkan, namligen att hyresforhailandet upphor utan ytterli-
gare atgarder. _

Flera remissinstanser har ifrgzasatt det ldmpliga i att en uppsigning i
dessa fall kommer till stand i och med att uppségningen sinds ivig i ett
rekommenderat brev till hyresviarden. Det kan, menar dessa remissinstan:
ser, inte uteslutas att hyresvirden med ett sddant uppsagningsforfarande
inte far reda pa uppséigningen forran hyresgésten har flyttat.

Under senare &r har antalet rekommenderade postférsindelser uppgatt
till ca 14 milj. per ar. Enligt postverkets statistik dr det endast mellan tvé
och trehundra av dessa forsiandelser som inte nir den adress under vilken
de ir avsianda. Mot denna bakgrund ar det cnligt min bedémning rimligt att
utgd fran att en uppsidgning som sinds i rekommenderat brev kommer att
né angiven adress. Diarmed ér det dock inte sagt att brevet ndr sin adressat,
d.v.s. att hyresvirden efter normal postbefordringstid far del av uppsig-
ningen.

Hyresvirden kan exempelvis vara bortrest eller hans kontor kan tidvis
vara obemannat. Det far emellertid anses ingd i en god fastighetsforvalt-
ning att en hyresgast alltid kan komma i kontakt med sin hyresviird. Denne
bér séledes. om han inte édr direkt antrédffbar pd den till hyresgisterna
uppgivna adressen vidta sddane atgirder. att meddelanden som sinds
under denna adress ndr honom. Risken av att en uppsigning som avsants
under riktig adress under exempelvis en semesterperiod blir liggande pa ett
obemannat kontor bor dirfor hyresvirden sjélv sta. Jag ansluter mig allts
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till utredningens forslag att en hyresgiist skall kunna sdga upp sitt hyresav-
tal genom att tillstilla hyresviarden uppsigningen i rekommenderat brev.
Enligt forsta stycket fir uppsigning ske hos den som ar behérig att ta emot
hyra pd hyresvirdens végnar. Hyresgisten kommer alltsd alltid att ha
tillgdng till en adress under vilken uppsidgning kan ske.

Andringarna i fjdrde-sjirte styckena ir redaktionella.

12kap. 9§

Paragrafen handlar om lagenhetens brukbarhet. Andra stycket ar nytt.
Utredningens forslag finns 1 12 §.

Forsta stycket. Enligt 9 § i gdllande lydelse skall hyresvéirden pé tilltré-
desdagen tillhandahdlla ldgenheten i sddant skick att den enligt den all-
ménna uppfattningen i orten ir fullt brukbar for det avsedda dandamalet.
Bestammelsen ar dispositiv.

Jag delar utredningens bedomning att, nir det géiller bostadslagenhet
som ar avsedd for permanentboende, det inte dr rimligt ati hyresvirden
skall f4 hyra ut en sadan ligenhet om den ér i det skicket att den inte ar fullt
brukbar for sitt andamal. Kravet pa viss minimistandard bér dirfor géras
tvingande i fraga om sadana ligenheter.

P34 grund av det antorda har bestimmelsen dndrats sa att parterna endast
har frihet att triffa avtal om bittre skick. Genom att kravet pa viss
minimistandard gors tvingande betraffande bostadsldgenheter kan bestim-
melserna i nuvarande 19 § om rétt for hyresgsten att siga upp avtal om
hilsovadliga lagenheter utgé. )

1 andra stycket. som ir nytt, gors i tva punkter undantag fran den i forsta
stycket fastlagda huvudregeln.

I friga om fritidsbostider &r det ldmpligt att behdlla méjligheten for
parterna att fritt avtala om lagenhetens skick. Fritidsbostiderna &r av
alltfor vixlande beskaffenhet — liksom hyresgisternas dnskemél — for a.ll
avtalsfriheten skall kunna begrinsas.

Betriftande lokaler ir det intc ovanligt att hyresgésten helt eller delvis
svarar for inredningen. Denna mojlighet bor bibchdllas och nagon in-
skrénkning i parternas avtalsfrihet sker dirfor inte.

Fullstandig avtalsfrihet bor ocksa bibehillas inom ramen fér det kollek-
tiva forhandlingssystcmet. Andra punkten i férevarande stycke har utfor-
mats i vercnsstimmelse med 15 § andra stycket 2 i lydelse enligt prop.
1982/83: 146.

12 kap. 10 §

Andringarna ar redaktionella. Utredningen har gjort en fullstiandig omre-
digering av 10— 14 §§. Jag delar den uppfattning som har forts fram av flera
remissinstanscr att resultatet ir mindre lyckat. Den nuvarande dispositio-
nen har dirfor behallits.
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12 kap. 11 § _

Bestimmelserna i tredje stycket ir delvis nya. Andringen ér foranledd
av dndringarna i 9 §. Motsvarande bestimmelse aterfinns i 14 § tredje
stycket i utredningens forslag.

Andringarna i forsta stycket ir redaktionella. _

I tredje stycket finns i dess nuvarande lydelse bestimmelser om hyres-
géstens rittigheter vid hinder i hyresritten nér ligenheten hyrs ut i befint-
ligt skick. Som framgir av 9 § foreslar jag att en bostadslagenhet som &r
avsedd for permanentboende alltid skall tillhandahdilas i siAdant skick att
den enligt den allminna uppfattningen pd orten ir fullt brukbar fér det
avsedda dndamélet. Nagra sdrskilda bestimmelser for det fall att en bo-
stadsldgenhet avsedd for permanentboende hyrs ut j befintligt skick be-
hovs darfor inte. Foljaktligen har bestimmelserna i forevarande stycke
inskrankts till upplatelser i befintligt skick som avser en bostadslagenhet
for fritidsandamal eller en lokal (se 9 § andra stycket 1).

12 kap. 12—14 §§

Andringarna ar redaktionella.

12 kap. 15 §

Till paragrafen har fogats ett nytt fjirde stycke. Det motsvarar delvis
20 § i utredningsférslaget. '

I forsta stycket har gjorts en redaktionell éindring, foranledd av dndring-
eni9y §. )

Fjirde stycker. 1 2 § tredje stvcket har nya bestimmelser tagits in om
utrymmen som ir avsedda att anviindas gemensamt av hyresgésterna.
Salunda galler att om det av ett hyresforhillande foljer en ritt att anvinda
ctt sidant utrymme si far denna rétt inte upphévas eller inskrinkas i annan
ordning dn som géller for dndring av hyresvillkor. Genom denna bestim-
melse har hyresgésternas ritt till ulrymmen som har denna karaktir kom-
mit Klarare till uttryck. Om denna riitt inte skall vara illusorisk, bor det
aligga hyresvirden att hélla dven dessa utrymmen i skick. Samma norm
som giller for ligenheterna bor tillimpas, dvs. utrymmena skall hallas i
sddant skick att de enligt den allminna uppfattningen pé& orten ér fullt .
brukbara for det avsedda dndamaélet. Parterna bor dock ha méjlighet att
traffa avtal om annat skick. Forevarande stycke har utformats i enlighet
med vad som nu anforts.

Fjirde stycket avser savil bostads- som lokalhyresforhillanden.

12 kap. 16 §

Bestimmelserna i andra stycket om reparationsforeliggande har énd-
rats. Vidare har tre nya stycken av processuell karaktir fogats till paragra-
fen. Processuella regler av likartad innebord édterfinns i 21 § utredningsfor-
slaget. '
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Andringen i forsta stvcket 4r redaktionell.

I andra stvcket i gillande lydelse behandlas hyresndmndens méjlighet
att i vissa fall pd ans6kan av hyresgist dldgga en hyresvird att avhjilpa en
brist i en bostadslidgenhet (reparationsférclaggande).

I 15 § har tagits in en ny bestimmelse om hyresviirdens ansvar for
utrymmen som ar gemensamma for hyresgéisterna. Om en hyresnidmnd
skulle finna att en hyresvird brister i sina z°1liggander_1 med avseende pé nu
avsedda utrymmen bor hyresnimnden, pd samma sitt som giller brister i
lagenheterna, kunna aldgga hyresvirden att vidta erforderliga atgéirder. D&
dessa atgirder inte bara behover avse reparation av befintliga anordningar
utan 6ver huvud taget kan avse atgirder for att utrymmena skall kunna
anvindas pa ett dndamadlsenligt sitt, har den nuvarande benimningen
“reparationsforeliggande’ bytts mot den mer neutrala beteckningen “at-
girdsforelaggande’”.

Utredningen har i sitt forslag diskuterat det fall da hyresvirden eftersiit-
ter sina aligganden dven i andra hiinseenden én sddana som medfér fysiska
hinder i nyttjanderitten. Som exempel nimner utredningen att hyresvir-
den cftersitter sina skyldigheter betriaffande virme och varmvatten, trapp-
stadning och skdétsel av gemensamma utrymmen. Utredningens majoritet
har foreslagit att ett reparationsforeliggande skall kunna omfatta dven
sadana brister (jfr betdnkandet s. 460). -

Flera remissinstanser har ifrigsatt om det dar mojligt att utfirda ett
foreliggande som inte avser en konkret och bestimd atgird utan som
syftar till att uppna en viss servicenivd. Ett forcliggande av sistndmnda
typ, exempelvis att tillhandahélla varmvatten, skulle behdva besta fér en
obestamd tid, eftersom avsikten sjdlvfallet dr att ldgenheterna alltid skall
ha tillgang till varmvatten. Jag delar den tveksamhet som remissinstanser-
na kinner infor ett pd detta satt utvidgat institut med vitessanktionerade
foreligganden. Jag ifragsitter dven behovet av en sddan utvidgning. Fore-
ligger det brist i friga om skoétsel av gemensamma utrymmen — tvitistugan
ras — bor hyresgisternd kunna fa till stind rittelse genom den nyss
berorda utvidgningen av atgirdsforeldggandet. 1 de fall forvaltningen &
andra sidan ir sé bristfallig, att det inte ar tillriackligt att en fysisk brist i
nytjanderitten undanrgjs, bor ingripande inte ske genom atgéirdsforelag-
gande utan med stdd av bostadsforvaltningslagen (1977:792). Enligt bo-
stadsforvaltningslagen kan ingripanden ske vid en bristfallig fastighetsfor-
valtning om bristerna inte dr obetydliga eller endast av tillfailig art. Para-
grafen innehdller alltsd inte nagon motsvarighet till den av utredningen i
denna del foreslagna utvidgningen. '

Andringen i tredje stycket dr redaktionell.

Friga om atgirdsforeldggande prévas av hyresndmnden pé ansékan av
en hyresgist. En sddan ansokan kan alltid riktas mot fastighetens verkliga
dgare. For att forebygga svirigheter vid 4garskiften och bulvanférhallan-
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den infors i fjirde stycket efter forebild i 30 § forsta stycket bostadsforvalt-
ningslagen cn legitimationsregel enligt vilken ansékan om &tgiardsforelig-
gande kan riktas mot den for vilken lagfart senast dr beviljad eller sokt.

Forfarandet i hyresnidmnden regleras av forvaltningslagen (1971:290) -
och lagen om arrendendmnder och hyresndmnder. Dessa lagar saknar
bestammelser for det fall den fastighet som berdrs av ansdokan om atgérds-
foreliggande overlats innan ansokningen slutligt provats. 1 30 § andra
stycket bostadsforvaltningslagen foreskrivs att rattegangsbalkens regler
om verkan av att tvisteforemalet 6verlits och om tredje mans deltagande i
rattegangen skall gilla i en sddan situation. En motsvarighet till denna
bestammelse har tagits upp i femte stycket férevarande paragraf.

Aven sjitte stycket har sin mctsvarighet i 30 § bostadsforvaltningslagen -
dir det i tredje stycket stadgas att om tvist om dganderétten till en fastighet
ar antecknad i fastighetsboken xan ansokan riktas mot.den som innehar
fastigheten med aganderittsansprak. :

12 kap. 17—18 §§

Andringarna ar redaktionella.

12 kap. 19 §

Pa skil som redovisats vid 9 § forsta stycket har 19 § i gillande lydelse
inte fatt nigon motsvarighet.

1 19 § redovisas darfor motsvarigheten till de bestimmelser som f. n.
finns i 19 a § och som handlar om péa vilket sétt hyran skall vara reglerad i
avtalet. Utredningen har redovisat sitt forslag i hithérande fragor i 23 §.

Paragrafen har behandlats i den allménna motiveringen (avsnitt 2.7).

Enligt forsta stycker i géllande lydelse (av 19 a §) skall hyran for en
bostadsldgenhet vara till beloppet bestamd i avtalet eller, om det i avtalet
finns en férhandlingsklausul enligt hyresférhandlingslagen, i en forhand-
lingséverenskommelse. Detta giller dock inte ersittning for kostnader for
lagenhetens uppvirmning, forsecnde med varmvatten eller elektrisk strém
eller avgifter for vatten och avlopp. :

P4 skil som anforts | den allmidnna motiveringen tas nu detta undantag
fran forbudet mot rorliga hyror bort. Detta innebdr att bransle- och va-
klausuler i princip foérbjuds i fraga om bostadslagenheter. Enligt dver-
gangsbestammelserna (punkt 3) giller en tvaarig 6vergangstid under vilken
aldre klausuler fortfarande far tillampas.

Forbudet mot rorliga hyror har forsetts med vissa undantag niir det
giller ersattning {6r uppviarmning m.m. Viktigast 4r att grunderna for
sddana ersdttningar far faststéillas genom en forhandlingséverenskommelse
enligt hyresférhandlingslagen. Avtalsfrihet rader alltsa fortfarande inom
ramen for det kollektiva forhandlingssystemet.

Undantaget for forhandlingsdverenskommelscr avser ocksa den situa-
tionen att besiut meddelas enligt 22 eller 25 § hyresforhandlingslagen. dvs.
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nér en hyresgist hos hyresnimnden har ansékt om dndring av en férhand-
lingsdverenskommelse i den del den avser honom eller nir kollektiva
forhandlingar har strandat. Jag vill hir i likhet med utredningen understry-
ka att hyresnimnden inte bor utnyttja denna méjlighet om inte parterna
redan tidigare har tillampat ett motsvarande villkor och det géller att bygga
vidare pa denna praxis. .

Undantag har vidare gjorts, om ligenheten dr beligen i ett en- eller
tvafamiljshus eller om ldgenheten pafdrs kostnaderna efter individuell
mitning.

I andra stycket behandlas det fall da en bostadsligenhet hyrs ut i andra
hand eller av uppléataren innehas med bostadsritt. I bada dessa fall forelig-
ger det ett legitimt behov av-att kunna anknyta hyran fér andrahandsuppla-
telsen till den hyra eller arsavgift som upplétaren sjélv betalar. Upplata-
dverenskommelse. Betriffande bostadsrittsligenheter finns éver huvud
taget inte nagot forbud mot rérliga avgifter. En andrahandshyresgists
intresse av skilig hyra tillgodoses biast, om hyran far f6lja vad upplataren
sjdlv betalar. Har parterna kommit dverens om att ett sarskilt tilligg
exempelvis skall utga for anvindning av mébler eller liknande, skall detta
tilldgg vara fast. Undantaget fran forbudet mot rorlig hyra giiller alltsa bara
den del av hyran som direkt anknyts till vad uppldtaren sjilv betalar.

Tredje — femte styckena motsvarar 19 a § andra — fjarde styckena i
gallande lydelse med redaktionella dndringar.

12 kap. 19 a §

Paragrafen upphivs. Motsvarande bestimmelser har tagits ini 19 §.

12 kap. 20 §

Paragrafen, som innehdller bestimmelser om nidr hyran skall betalas,
motsvaras i utredningens forslag av 24 §.

Forsta stvcker. Enligt gillande rétt kan hyresvirden och hyresgisten
fritt avtala om nir hyran skall betalas. Har avtal i denna friga inte triffats
finns sirskilda bestimmelser om betalningstiden. Fér bostadsligenheter
som omfattar hogst fyra rum, varvid kok riaknas som rum, ar emellertid
avtalsfriheten inskriankt till forméan for hyresgésten. Den som hyr en sadan
lagenhet tar nimligen betala hyran forskottsvis per minad dven om avtal
traffats om lingre betalningsperioder, exempelvis kvartal. Enligt 42 § fors-
ta stycket [ géller dessutom att ¢n hyresrétt, helt oberoende av léigenhets-
typ. inte forverkas pa grund av bristande hyresbetalning sa lange hyresgis-
ten betalar hyran manadsvis i forskott.

I dverensstammelse med utredningens forslag (fr 1.U 1979/80: 6) har
andra meningen i forevarande stycke dndrats sd att ritten till minadsvis
betalning giller alla bostadsligenheter oberoende av storlek.

Andringarna i andra stvcket ir redaktionella.
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Tredje srycket har formulerats om. Forsta meningen Gverensstimmer i
sak med gillande ritt. Hyran skall sdledes anses som betald nir hyresgis-
ten pa ett post- eller bankkontor mot kontant betalning uppdrar at posten
eller banken att §verfora pengarna till hyresvirden. Aven andra meningen,
som bechandlar betalning genom ett girosystem. motsvarar i sak géllande
riatt. Emellertid har det tillkommit tvd girotyper utéver post- och bankgiro,
namligen privat- och sparbanksgiro. Varje girotyp har sina egna regler.
Gemensamt for dem alla ar dock att gildenédren har ett sdrskilt konto
anslutet till systemet och att han genom en skriftlig betalningsorder kan
pakalla att det betalningsférmedlande organct belastar detta konto och
Overfor pengar till en angiven betalningsmottagare. Hyresbetalning skall
anses ha skett nir en betalningscrder avseende hyra tas emot av det kontor
som enligt reglerna for det individuella girokontot skall formedla betalning-
en pa grund av uppdraget. For att betalning skall anses ha skett vid denna
tidpunkt krivs sjalvklart att erforderligt belopp finns tillgéngligt pd kontot
och att betalningsuppdraget i dvrigt uppfyller de krav som giller for re-
spektive girosystem.

12 kap. 21 §

Andringarna i férsta — tredje stvckena ar redaktionella.

Fjirde stycket, som dr nytt, motsvarar 67 a § i gillande lydelse och
innehdller bestimmelser om dverklagande av lansstyrelsens beslut enligt
forevarande paragraf.

12 kap. 22-25 §§

Andringarna ir redaktionella.

12 kap. 26 §

Paragrafen behandlar hyresvirdens ritt att fa tilltrade till ligenheten och
att dar utféra reparationer. Ett nytt femte stycke har fogats till paragrafen.
Utredningen har redovisat motsvarande bestimmelser i 31—32 §§.

Andringarna i forsta stvcket ir redaktionella.

1 andra stvcket har gjorts en 16ljdindring med hénsyn till att begreppet
“fardag’ monstras ut ur hyreslagen (se vad som anforts vid 4 §). Utnyttjar
hyresgiisten sin ratt enligt detta stycke att sdga upp avtalet, upphor detta
sedan den for avtalsforhallandes. gillande uppsigningstiden enligt 4 § 16pt
ut. Detta foljer av 6 § andra stycket.

Bestdmmelserna om hyresgistens uppsigningsratt géller inte arbeten
som hyresviirden enligt hyresgistens onskemal utfist sig att gora. Det-
samma bor gilla i friga om arbeten som hyresvirden genom ctt atgérdsfo-
religgande enligt 16 § dlagts att utfora. Ett tillige av denna inneboérd har
gjorts i sista meningen i forevarande stycke.

Andringarna i rredje och fjirde styckena &r redaktionella.
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Femte stycket motsvarar 27 § i gillande lydclse. Bestdmmelsen har
sddant samband med 6vriga bestammelser i 26 § att en Overforing synts
motiverad.

12 kap. 27 §

27 § i gillande lydelse har forts over till 26 § femte stycket. Forevarande
paragraf motsvarar i huvudsak 27 a § i géllande lydelse.

I forarbetena till andra stycket (i 27 a §) uttalas bl. a. att bestimmelsen
inte bara skall géilla nir hyresgisten har 6vergett ligenheten utan ocksa i -
sddana situationer nir hyresgisten avtritt lagenheten sedan hyresférhal-
landet har upphort, t.ex. efter forverkande eller efter hyresperiodens
utgang (prop. 1973:23 s. 162).

I den praktiska rittstillimpningen har tveksamhet uppkommit om be-
stimmelsens rackvidd. Salunda har det gjorts gillande att den inte ager
tillimpning i de fall hyresgésten avhysts frin ligenheten. Emellertid har en
hyresviird i ett sddant fall ansetts berdttigad till ersittning for de direkta
utligg han haft {6r att ta om hand och férvara egendom som hyresgésten
vid avhysningen ldmnat i ldgenheten. Hyresvirden har inte heller ansetts
skyldig att ldmna ifrén sig egendom som han omhindertagit utan att fa
ersittning for sina kostnader (se rattstall fran hovritterna 1981: 158).

Starka skél talar for att bestimmelsen skall dga direkt tillimpning vid
avhysning. Lagtexten har i fortydligande syfte kompletterats i enlighet
hiarmed.

12kap. 27 a §

Paragrafen upphivs. Bestammelserna har forts over till 27 §.

12 kap. 28 §

I paragrafen behandlas frigan om uppségning av ett hyresavtal i fortid pa
grund av att en sikerhet, som stéllts tor fullgérande av hyran, forsamrats.
-Utredningens férslag finns i 34 §.

Med hansyn till den vikt som boér fastas vid en hyresgists ritt till sin
bostad har bestimmelsen i Overensstimmelse med utredningens férslag
begrénsats till att avse enbart lokaler. Andringen innebir inget f6rbud mot
att sikerhet krivs vid bostadshyresférhéllanden. Frigor som har samband
med cn sikerhet skall dock i sddana fall behandlas pa samma sétt som
dvriga hyresvillkor.

12 kap. 2933 §§

Andringarna #r redaktionella.

12 kap. 34-37 §§
Enligt 37 § i giillande lydelse kan tillstind som avses i férevarande
paragrafer forenas med villkor. Detta har nu foreskrivits i varje paragraf.
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Bestimmelsen i 37 § behovs alltsd inte lingre och 34 a § i gillande lydelse
har darfor forts over till 37 §. :

1 35 § forsta stycket finns bestimmelser om bostadshyresgésternas ritt
att byta bostad med en annan person (fr 42 § i utredningens férélag).
Bestimmelserna innebar f. n. att hyresnimnden skall limna tillstind, om
hyresgéasten har beaktansvarda skal for bytet och detta kan dga rum utan
pétaglig oldgenhet for hyresvirden. Enligt utredningen har tillstand till
byte vigrats nir det varit kint att otilliten ersittning har férekommit. Jag
delar utredningens uppfattning att denna praxis bor fa st6d i lagtexten. 35 §
forsta stycket har diarfor kompletterats s att tillstind inte heller skall
lamnas om andra sarskilda skél {alar mot bytet.

Ovriga indringar i forevarande paragrafer ar redaktionella.

12 kap. 38—40 §§

Paragraferna iindras inte.

12 kap. 41 §
Ordet men’ har bytts ut mot
redaktionell.

1

pataglig oligenhet™. Andringen ir

12 kap. 42 §

Paragrafen, som innehaller bestimmelser om vad som giller nir hyres-
ratten ar forverkad, motsvaras i utredningens forslag av 50 §.

Fragan om griansdragningen mellan férverkandetvister och férlangnings-
tvister behandlas vid 45 §.

Enligt férsta stycker 2 1 gillande lydelse ar hyresritten férverkad och
hyresvarden berittigad att sdga upp avtalet om en hyresgist utan behovligt
samtycke eller tillstAnd 6verlater hyresritten eller eljest sitter annan i sitt
stille clier uppliter ligenheten i andra hand. Hyresritten ar dock inte
forverkad om hyresgasten utan drojsmal efter tillsagelse vidtar rittelse. Ar
det som ligger hyresgisten till last av ringa betydelse ar hyresritten cnligt
andra stycket inte heller forverkad.

I praxis har friga uppkommit vilken betydelse en ansokan om tillstand
.att §verlata hyresritten skall ha om Overlatelse till annan skett och om
ansokan om tillstand hartill gors forst efter det att forstahandshyresgisten
anmanats att vidta rattelse. Bostadsdomstolen har silunda (se réttsfall fran
bostadsdomstolen 1980:29) inte uteslutit att tillstind i efterhand till en
redan genomford éverldtelse av hyresritten under vissa betingelser kan
forhindra férverkande. En forutsittning for cn sddan rittstillimpning mas-
te dock enligt bostadsdomstoler under alla forhallanden vara att hyresgds-
tens ansdkan om tillstand till verldtelsen har gjorts utan dréjsmal efter
anmaningen att vidta rittelse.

Jag delar utredningens bedomning att den réttstillampning som bostads-
domstolen ifragasatt som mojlig vid verlatelse av en hyresritt bor godtas
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och direkt slés fast i lag. Rattsliget bor vara detsamma om en ldgenhet
upplatits i andra hand. Andringen i forsta stycket 2 ar en f5ljd av denna min
standpunkt.

‘ En viss ledning vid tolkning av vad som avses med uttrycket ““utan
dréjsmél’” kan hamtas i bostadsdomstolens nyss nimnda beslut. Dér utta-
las att sex veckor dr en alltfor lang tid for att ansékningen skall kunna
anses gjord utan drojsmal efter tillsdgelsen. Den nidrmare innebdrden bor
emellertid dverlitas at rittstillimpningen.

Enligt forsta stycket 5 krivs f. n. inte tillsigelse om riittelse vid vanvard
men vil vid Ovriga i punkten angivna forverkandegrunder (se prop.
1968:91 Bih. A s. 328). Jag delar utredningens uppfattning att det ar rimligt
att hyresgisten dven vid vanvérd fir cn majlighet att efter tillsagelse vidta
rittelse innan férverkandepéfoljden intrider. 1 6verensstimmelse med
utredningens forslag markeras den avsedda dndringen genom att ordet
om' inte upprepas. )

Ovriga dndringar i forevarande paragraf dr redaktionella.

12 kap. 43 §

Andringarna 4r redaktionella.

12 kap. 44 §

1 utredningens forslag dterfinns motsvarande bestimmelser i 52 §.

Nir en hyresriitt ar forverkad pd grund av bristande hyresbetalning
giller enligt forsta stycket i forevarande paragraf att hyresgiisten kan
atervinna sin hyresritt genom att betala hyran. Enligt gillande ratt skall
betalning ske senast tolfte vardagen efter det att hyresgisten — 1 den
ordning som géller for uppsiigning — delgivits underrittclse om sin atervin-
ningsratt. Bestimmelserna i & § om formerna for uppségning har emellertid
andrats. De nya bestimmelserna innebir att uppsiagning fir ske genom
rekommenderat brev i de fall uppsagning inte medfor ndgon direkt ritts-
verkan {or hyresgésten. I Ovriga fall skall uppsigningen delges hyresgis-
ten. Detta har foranlett en redaktionell dndring i {orsta stycket sd att det
klart skall framgé att en underrattelse om dtervinning, pi samma sitt som
enligt gillande ritt. alltid skall delges hyresgisten.

Den nya utsdkningsbalken har féranlett att ordet "“vrikning™™ bytts ut
mot “avhysning’.

12 kap. 45 §

I paragrafen avgriinsas det omrade (6r vilket bestimmelserna om besitt-
ningsskydd till bostadsldgenheter giller. Motsvarande bestammelser i ut-
redningsforslaget aterfinns i-53 §.

Enligt forsta styeket tredje punkten i gillande lydelse galler inte besitt-
ningsskyddsreglerna, om hyresférhéllandet upphor pa den grunden att
hyresritten ér forverkad. | sddana fall dr uppsigningen antingen befogad.
9 Riksdagen 1983/84. 1 saml. Nr 137
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och da dr hyresgasten skyldig att flytta, eller obefogad och da bestir
hyresforhéllandet som om uppségning inte hade skett. Vigrar hyresgisten
aut flytta, kan hyresvﬁrdeh fa fragan provad av fastighetsdomstol eller, i
mal cnligt handrackningslagen (1981:847). av tingsritt. Hyresndmnden
kan inte préva en uppsagning som har skett pd grund av nagon nu nimnd
grund. Diremot kan nimnden i en forlangningstvist prova om en sadan
grund foreligger, for det fall att grunden inte har dberopats i uppségningen
(se 46 § forsta stycket 1). .

Som utredningen har framhallit (se betdnkandet s. 239) kan det bero pa
tillfilliga omstiandigheter om hyresvirden i uppsédgningen abecropar att
forverkande foreligger eller om han inte gor det. Mera patagligt 4r om
hyresvirden vill fa avtalet att upphora i fortid eller forst i och med hyresti-
dens utgang. Jag delar dirfor utredningens uppfattning att hyresnimnden i
fortsittningen bor fa prova dven en uppsigning pa grund av forverkande,
om uppsigningen sker med iakitagande av normal uppsagningsfrist.

Pi grund av det anforda har undantaget i forevarande punkt dndrats sa
att det avser det fallet att hyresvirden sidger upp hyresforhallandet ati
upphora i fortid pa grund av férverkande. Motsvarande dndring har dven
gjorts i 46 § forsta stycket 1.

Ovriga #dndringar i forevarande paragraf ir redaktionella.

Utredningen har foreslagit att bestimmelserna i andra och tredje stycke-
na om avstiende av besittningsskydd skall upphora att gilla. Pa skil som
anforts i den allménna motiveringen (avsnitt 2.10) har jag emellertid funnit
att bestammelserna bor finnas kvar. .

12 kap. 46 §

Av paragrafen _framgﬁr i vilka fall en bostadshyresgist har ratt till for-
lingning av hyresavtalet. [ paragrafen slas hyresgastens ritt till forlangning
fast samt anges de undantag frin denna forlangningsritt som forcligger.
Utredningens forslag aterfinns i 54—60 §§.

Andringen i frsta stycket 1 har behandlats vid 45 §. Ovriga dndringar 4r
redaktionella.

12 kap. 47 §

Paragrafen handlar om medhyresgésts och 4kta makes rétt till forling-
ning av hyresavtalet i vissa fall. Utredningens f6rslag aterfinns i 61 §.

Andringarna i forsta stycker dr redaktionella. Jag hinvisar till vad jag
anfort vid 45 § om grinsdragningen mellan forverkande- och forlangnings-
tvister.

[ andra stycket behandlas en makes ritt till forlangning av ett hyresfor-
hallande nir det dr den andre maken som ar formell hyresgiist och som har
sagt upp hyresavtalet, vidtagit annan atgird {6r att fa avtalet att upphéra
eller for egen del saknar ritt till forlingning. Den make som inte ar
hyresgiist 4r i dessa fall, om han har sin bostad i ligenheten, beréttigad till
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forlingning om hyresvérden skiligen kan ndja sig med honom som hyres-
gast.

Eftersom e€ndast den ene maken ar hyresgést bor den andres ratt formu-
leras pé det sittet att han har ritt att 6verta hyresritten och fa hyresavitalet
forlangt for egen del. Forsta meningen har dndrats i dverensstaimmelse
hirmed.

I nuvarande lydelse behandlas inte den situationen att hyresgéisten avli-
dit och dodsboet vidtagit atgirder for att bringa hyresriitten att upphéra. 1
rittstillimpningen har emellertid bestimmelsen i andra stycket ansetts
tillamplig dven i denna situation (se rittsfall fran bostadsdomstolen
1982:30). Jag anser att en siddan ordning ar vil motiverad. 1 fértydligande
syfte har darfor i andra stycket inforts en regel att om hyresgisten avlidit
och dodsboet saknar ritt till férlingning, har efterlevande make som inte
ar hyresgist samma ratt till férl;'ihgning som om hyresgisten sagt upp
avtalet eller vidtagit nagon annan atgird for att fa det att upphora eller
eljest saknar ritt till {orlangning. Efterlevande makes ritt till forlangning
bor inte féreligga om maken sjalv foranlett upphdrandet exempelvis genom
att som foretradare for dodsboet ha sagt upp avtalet.

Efterlevande makes ritt att dverta avtalet och fa detta forlingt for egen
del innebdr att avtalet forlangs pa oforidndrade villkor. Detta leder till, i de
fall det forlingda avtalet tidigare géllt for hyresgéstens livstid, att zven den
efterlevande maken fér ett livstidskontrakt (fr vad som anforts vid 5 §).

Andringarna i tredje stvcker ar redaktionella.

12 kap. 47a§

Paragrafen upphévs. Bestimmelsen har forts dver till 48 §.

12 kap. 48§

Paragrafen, som innehéller bestimmelser om att samboende i vissa fall
skall jamstallas med make, motsvarar 47 a § 1 giillande lydelse. I utredning-
ens forslag finns motsvarande bestimmelse i 62 §.

Bestimmelserna i 48 § i gillande lydelse om prévning av hyra (bruksvir-
deregeln) och andra hyresvillkor har {6rts 6ver till 55§.

12 kap. 49§

Paragrafen, vars innehdll dr nytt, handlar om hur férfarandet vid en
forlangningstvist inleds. T utredningens forslag finns motsvarande bestim-
melser i 64§,

Paragrafen har behandlats i den allmdnna motiveringen (avsnitt 2.9).

Forsta styvcket. Om en hyresvérd inte vill att hyresforhallandet skall
forlangas skall han sdga upp hyresgisten. Gar inte hyresgisten med pa att
flytta aligger det hyresvarden. om han vidhéller sin instillning, att hinskju-
ta fragan till hyrenidmnden. Detta skall ske senast en ménad efter hyresti-
dens utgang. Underlater hyresviirden att hinskjuta fragan till hyresnimn-
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(3]
[§9]

den eller sker inte detta i rétt tid. férlorar uppsigningen sin verkan. Avtalet
blir da forldangt pa oforiindrade villkor.

En uppsigning medfor alltid att hyresgésten har ritt. att anse hyresfor-
hallandet upplost vid hyrestidens utging. Denna riitt dr oberoende av om
hyresvirden under uppsigningstiden hénskjuter fragan till hyresnimnden
eller ej. Har daremot hyresgistan valt att sitta kvar i ldgenheten kan han
inte, sedan hyrestiden val 10pt ut, sjalv bryta hyresforhallandet darfor att
hyresviirden inom den ytterligare ménad som star honom till buds, hén-
skjuter uppségningen till hyresnimnden.

Det ir endast hyresvirden som far vidnda sig till hyresnimnden. En
hyresgiist som har blivit uppsagd kan inte ta initiativ till en forlingnings-
tvist.

Andra stycket. Av 47§ forsta stycket framgar att om flera hyresgister
gemcnsamt hyr cn ligenhet kan — om en av hyresgisterna siger upp
hyresavtalet eller till f6ljd av annan omstindighet. som hanfor sig till
endast en av dem, — medhyresgasterna ha ratt till forlangning av avialet.
Enligt andra stycket samma paragraf giller att make som inte sjalv har del i
hyresriitten men har sin bostad i ligenheten under vissa forutsittningar
kan fa ta Over hyresritten om hyresgéstens ritt upphor. Vill en hyresvird i
nédgot av dessa falla att hela hyresforhallandet skall upphéra och att for-
langning for medhyresgist eller make inte skall komma till stind, miste
hyresviarden anmoda den som kan ha ritt till f6rlangning av hyresavtalet
att flytta. Anmodan skall ske senast en méanad efter det att hyresforhallan-
det upphorde med hyresgésten i fraga.

For att en sddan anmodan, som skall delges pi samma sitt som en
uppsagning, skall fA verkan méste hyresvirden inom en méanad fran det
anmodan delgavs, hinskjuta tvisten till hyresnimnden. Lamnar hyresvér-
den anmodan mer 4n en minad fére hyrestidens utging far han dock
héanskjuta tvisten till hyresnimnden senast vid den tidpunkt da hyrestiden
gar ut. Aven i detta fall blir foljden av att tvisten inte hiinskjuts att den av
hyresvirden dsyftade forandringen. dvs. att hyresforhillandet i sin helhet
skulle upphéra, inte uppnis. _ .

Av tredje stycket framgar att bestimmelserna i andra stycket tredje och
fjirde meningarna om den tid inom vilken hyresviirden efter anmodan skall
hanskjuta tvisten till hyresnimnden ocksé géller i de fall hyresvirden vid
tidsbestimda avtal cnligt 3§ tredje stycket 2 i vissa fall har att anmoda
hyresgisten att flytta. Silunda skall en hyresviard — som intc dnskar att ctt
tidsbestamt hyresavtal skall forlingas genom att hyresgisten efter hyresti-
dens utgdng sitter kvar 1 ldgenheten — inom en méanad efter hyrestidens
utging anmoda hyresgisten ats {lytta. Inom ytterligare en ménad {rdn
anmodan har hyresvirden att hinskjuta tvisten till hyresnimnden.

12 kap. 50§

Andringarna ir redaktionella.
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12 kap. 51§

Paragrafen handlar om vad som skall gélla betraffande hyresvillkoren
om hyresgésten vinner en férlangningstvist. Utredningens forslag aterfinns
i668§. .

Paragrafen har behandlats i den allmiinna motiveringen (avsnitt 2.9).

Enligt forsta stvcket, som har en helt ny lydelse, skall hyresndmnden,
om den ogillar hyresvirdens talan om att hyresforhallandet skall upphora,
for den fortsatta uthyrningen faststéilla de villkor som tidigare tillimpats.
Detta giller dock inte om parterna traffat ett avtal om att andra villkor skall
gélla. '

En hyresvérd kan sjilvfallet aldrig vara helt siker pd att hans begiiran att
hyresgasten skall flytta vinner framgéang i hyresndmnden. Det bor darfor
finnas en mdjlighet for hyresvirden att forena forlangningsfrigan med en
begiran om att i andra hand fa hyresvillkoren andrade. Harfor fordras
dock enligt andra meningen att hyresvirden, samtidigt som han hianskjuter
forldngningstvisten till hyresnimnden, ans6ker om andring av hyresvill-
koren (se 54 §).

Aterkallar hyresvirden sin talan i hyresnimnden maste atskillnad goras
mellan olika situationer. Sker aterkalleisen innan hyrestiden 16pt ut far
verkan av uppsigningen anses vara forfallen, dvs. hyresforhallandet bestéar
pa of6rindrade villkor om inte hyresgiisten finner for gott att limna ligen-
heten senast vid hyrestidens slut i enlighet med uppséagningen. Hyresgas-
ten behdver inte for egen del saga upp avtalet eller vidtaga nagon annan
atgard for att kunna forfara pa detta sitt.

Har hyrestiden diaremot 16pt ut nir aterkallelsen sker och bor hyresgis-
ten allyamt kvar i ligenheten bestar hyresférhallandet. Vill hyresgiisten i
detta fall limna lagenheten far han sjalv siiga upp avtalet och har da alltid
mdjlighet att limna ligenheten cfter tre ménader.

I andra stvcket slas fast att beslut om forldngning anses som avtal om
fortsatt uthyrning. Preklusionsregeln i andra meningen ir i forhéllande till
gillande ratt oférandrad (se prop. 1973:23 s. 126—129, 153 och 177).

12 kap. 52§

Paragrafen innehdller bestimmelser om uppskov med avflyttning. Ut-
redningens forslag i hithérande fragor aterfinns i 67 §.

Andringarna ir i huvudsak redaktionella. Jag hanvisar till vad jag anfort
vid 45§ om griansdragningen mellan férverkande- och forlangningstvister.

12 kap. 53§
53§ i gillande lydelse har forts over till 55a § fjarde—sjitte styckena.
Forevarande paragraf anger tillimpningsomradet for de nya bestimmel-
serna om villkorstvister. I utredningens forslag finns motsvarande bestam-
melseri 68 §. '
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Forsta stycker motsvarar 54 § andra stycket i gillande lydelse. Undanta-
gen stammer dverens med de undantag som enligt 45 § forsta stycket 1 och
2 giiller betriiffande de grundldggande besittningsskyddsreglerna.

Andra stvcket innchdller en foreskrift att nir en férhandlingsordning
giller enligt hyresférhandlingslagen sd skall hyreslagens regler om vill-
korstvist bara tillimpas om det {6ljer av hyresférhandlingslagen (jfr 55a§ i
gillande lydelse). Avsikten med bestammelsen ar bl.a. att klargora att
reglerna i 55a§ forsta och andra styckena om karenstid och om tidpunkt
fran vilken nya villkor far tillimpas inte géller vid tvister enligt hyresfor-
handlingslagen (se dven héinvisningen i 25§ hyresforhandlingslagen till
vissa bestammelser i hyreslagen). Fran vilken tidpunkt nya villkor skall
tillimpas i sddana fall anges i 24§ hyresforhandlingslagen. Avsikten med
bestimmelsen dr ddremot inte att hindra att en enskild hyresgiist begir
villkorsidndring enligt hyreslagen. En uttrycklig bestimmelse om det har
tagits in i 5 § fjarde stycket hyresférhandlingslagen.

12 kap. 54§

Paragrafen som 4r ny innehdller bl. a. bestimmelser om hur en villkors-
tvist inleds. Utredningen har behandlat dessa fragor i 6971 §§.

Paragrafen har behandlats i den allménna motiveringen (avsnitt 2.9).

Forsta styvcket. Eftersom en villkorstvist enligt den nya ordningen fors
utan att bostadshyresavtalet har sagts upp kan en sidan tvist inte sluta med
att hyresforhillandet upphér. Medfor hyresnamndens avgérande-att hyres-
géistén inte vill bo kvar i lagenheten, fir han i stéllet siga upp avtalet (se
58).

Onskar hyresvirden eller hyresgésten att villkoren for en upplitelse av
en bostadsldgenhet dndras skall ett skriftligt meddelande hirom lamnas till
motparten. Meddelandet bor inrehélla uppgift om den dndring som pékal-
las. Nigra krav pid meddelandets innehdll stéills inte och en underlatenhet
att i meddelandet ange vilken ifindring som 6nskas leder inte till ndgon
pafoljd. Avsikten med meddelandet &r ndmligen endast att fa igang for-
handlingar mellan parterna. Detia syfte kan uppnds dven om det i medde-
landet endast anges att villkorsindring begirs. Konstruktiva férhandlingar
torde dock lédttare komma till stiind om villkorséindringen preciseras och i
nagon omfattning ocksé motiveras.

En part ar aldrig tvungen att trida i férhandlingar cfter ett meddelande
om villkorsandring. Inte ens om den som avsiant mcddelandet viagrar att
forhandla trots att motparten ar villig dartill intrdder nigon paféljd. Om
ndgon Sverenskommelse inte uppnas mellan parterna fir den part som
avsint meddelandet anséka om Andring av villkoren. Sidan ansoékan skall
goras hos hyresnimnden. Minst en ménad skall forflyta fran det meddelan-
det limnades till dess ansdkan gas in. )

Nigon bestimmelse om péa vilket sitt ett skriftligt meddelande om
villkorsindring skall gverbringas till motparten finns inte. Med hénsyn till
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den tidsfrist om en ménad som skall 16pa ut innan ansokan kan ske hos
hyresndmnden, bor dock den part som 6versiander meddelandet sikerstéil-
la att han kan visa nir detta skett. Har meddelandet sdnts med rekommen-
derat brev anses den part som pakallar villkorsindringen ha gjort vad pa
honom ankommer. En bestimmelse hdrom finns i 63 § forsta stycket. Har
meddelandet sidnts med rekommenderat brev bérjar tiden l6pa frin och
med den dag meddelandet ldmnades f6r postbefordran.

I 63§ andra stycket finns bestimmelser om under vilken adress ett
meddelande till hyresvird respektive hyresgist skall séndas.

Enligt andra stvcket far hyresndmnden, om det finns sdrskilda skiil,
prova dven hyresvillkor som har samband med villkor som angetts i
ansokningen (jfr 25 § tredje stycket hyresforhandlingslagen). Yrkande om
sadan prévning bér kunna framstillas sdvil av den som gjort ansékningen
till hyresnamnden som av motparten. Enligt 8 § forsta stycket tredje me-
ningen lagen om arrendenimnder och hyresniamnder skall ansékningen i
tvist om hyresvillkor innehélla uppgift om den #ndring av villkoren som
begirs. Bestimmelsen i forevarande stycke utgor ett undantag till huvud-
regeln att ramen for tvisten anges i ansOkningen. :

Enligt rredje srvcker anses beslut om dndring av hyresvillkoren som
avtal om villkor for fortsatt férhyrning. I gillande ritt foljer detta av en
hénvisning i 55§ till 51 § andra stycket forsta meningen.

12 kap. 55§

Paragrafen innehdller de grundldggande bestimmelserna om prévning av
hyran och andra hyresvillkor. Den motsvarar 48§ i gillande lydelse. I
utredningens forslag finns bestimmelser i dessa fragori 70 §.

Paragrafen har behandlats i den allméinna motiveringen (avsnitt 2.2 och
2.5).

12 kap. 55a§

Paragrafens tre forsta stycken ar nya och innehéller bestimmelser om
den tidpunkt frin vilken ett beslut om dndring av hyresvillkoren skall gélla.
De tre foljande styckena motsvarar 53§ i gillande lydelse. Det sjunde
stycket dr nytt. Paragrafen dverensstimmer med 73—-76 §§ i utredningens
forslag. . :

Forsta stycket har behandlats i den allmiinna motiveringen (avsnitt 2.9)
och innehéller bestimmelser om hyresavtal som giller for obestimd tid.
Ett beslut om éndring av ett villkor i ett sidant avtal far inte avse tid fore
det manadsskifte som intriffar ndrmast efter tre manader fran dagen for
ansOkningen. Har avtalet sagts upp, vilket forutsitter att en tvist om
villkoren kommit upp i en forlédngningstvist enligt 51 § forsta stycket andra
meningen, galler dock dndringen frin den tidpunkt till vilken avtalet sagts
upp.
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P3 skil som anforts i den allmédnna motiveringen har i tredje meningen i
forevarande stycke ocksa tagits in en bestimmelse om viss karenstid som
skall hindra alltfor tita ansokningar om villkorsidndring. Bestimmelsen
avser endast hyresavtal med obestimd tid. Beslut om dndring av hyresvill-
kor fir aldrig avse tid innan sex manader forflutit efter det att de forut
gillande villkoren borjat tillimpas. Hyresvillkoren skall alltsa ha giillt i sex
. manader innan nya villkor kan trida i kraft och detta giller dven de villkor

som bestimts vid hyresforhallandets borjan. En hyresgiist kan inte f den
avtalade inflyttningshyran dndrad forrin efter sex ménader.

Andra stycket har behandlats i den allmdnna motiveringen (avsnitt 2.9)
och innehdller bestimmelser om hyresavtal som géller for bestimd tid. Vid
uppsigning far enligt forsta meningen dndringsbeslutet inte avse tiden fore
den tidpunkt till vilken uppsigning skett. Om uppségning inte skett far
enligt andra meningen dndringsbeslutet inte avse tiden fore den tidpunkt
till vilken avtalet tidigast hade kunnat sdgas upp. om uppségning skett nir
ans6kningen om villkorsidndring ges in till hyresnimnden. Harvid far
hyresgisten dven tillgodoriakna sig den sarskilda uppsédgningstiden enligt
5§, vilket innebir en avvikelse i forhallande till gillande ritt (se 54 § forsta
stycket i gillande lydelse). Enligt tredje meningen har hyresgaster med
18ngtidsavtal en viss ritt att fa villkoren dndrade under I6pande period (jfr
54§ tredje stycket i gallande lydzlse).

Tredje stycket har behandlats i den allménna motiveringen (avsnitt 2.3.4)
och ger hyresnémnden en mojlighet att meddela interimistiska beslut som
saknas f.n. Den nya bestimmelsen géller &ven vid tvist som avses i 24 §
hyresforhandlingslagen (se 25 § tjarde stycket ndmnda lag).

Fullféljs talan mot beslutet om villkorsandring till bostadsdomstolen kan

-denna upphiva det interimistiska beslutet (dvs. meddela inhibition).

Fjirde—sjitte styckena motsvarar 53§ i gillande lydelse. Andringarna
ar redaktionella. _

Sjunde srycket dr nytt. F.n. har inte hyresgésten nigon méjlighet att fa
ranta pi vad han betalat for mvcket i hyra, om hyresnidmnden eller bo-
stadsdomstolen sanker hyran f6r forfluten tid (jfr dock 22§ tredje stycket
hyresforhandlingslagen). Hyresgisten dr daremot skyldig att betala rédnta
pa vad han betalat tor litet under forfluten tid (se femte stycket, som
motsvarar 53 § andra stycket i giillande lydelse). I 6verensstimmelse med
utredningens [Orslag (76 §) har i forevarande stycke tagits in bestimmelser
om skyldighet dven for hyresvirden att betala riinta.

I tvister som avses i 24§ hyresférhandlingslagen giller tredje—sjunde
styckena i férevarande paragraf (se 25 § fjarde stycket hyresforhandlingsla-
gen) men didremot inte forsta och andra styckena.

12 kap. 56—608§

Paragraferna innchéller bestimmelser om lokaler. Jag har i den allménna
motiveringen (avsnitt 2.2.7) uttalat att det inte f.n. finns ndgot behov av
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nya bestimmelser 1 friiga om hyressittningen for lokaler. T samband med
behandlingen av férfarandet vid fériingnings- och villkorstvister i friga om
bostadsldgenheter har jag d4ven anfort att det inte f. n. finns behov av ngra
nya bestammelser i friga om lokaler (se avsnitt 2.9 i den allminna motive-
ringen).

I 59§ forsta stycket foéreslas den dndringen att ett uppskovsbeslut far
meddelas dven efter hyrestidens utgéng. En motsvarighet till 59§ andra
stycket i gillande lydelse har vidare forts in i forsta stycket, som alltsi
motsvarar bada styckena. | ovrigt ar dndringarna i férevarande paragrafer
redaktionella. .

Pé skil som redovisats i den allminna motiveringen (avsnitt 2.9) har 58 §
inte dndrats i ¢verensstimmelse med utredningens forslag (808). Det ir
alltsa fortfarande hyresgiisten (och inte hyresvirden) som skall ta initiativ
till medling hos hyresnimnden om han vill ha kvar sin ritt till ersittning.

12 kap. 61 §

Andringarna ar redaktionella.

12 kap. 62 §

Paragrafen behandlar fragan om hyresnimndens mojlighet att foreligga
och déma ut vite. Hyresndmndens mdjlighet att foreldgga vite med st6d av
hyreslagen har utvidgats till f6ljd av de nya bestimmelserna om uppgifts-
lamnandec i1 64 §. Paragrafen har justerats med anledning hirav.

12 kap. 63§

Paragrafen, till vilken fogats ett nytt andra stycke, innehaller bestim-
melser om hur och under vilken adress meddelanden skall sandas. Utred-
- ningens forslag finns i 85 §.

Andringarna i férsta stycket dr i huvudsak redaktionella. Bland de med-
delanden som kan sdndas med rekommenderat brev har tagits med begéiran
om villkorsdndring cnligt 54 §.

Andra stycket, som ar nytt, innehdller bestimmelser om vad som skall
forstds med hyresviirdens eller hyresgiistens vanliga adress cnligt forsta
stycket (jfr 8§ forsta stycket tredje meningen och tredje stycket andra—
fjarde meningarna). For den hyresgist som intc permanent bor i den hyrda
lagenheten etler som inte anvdnder denna som kontor dr det viktigt att
meddela hyresviarden cn adress under vilken meddelanden kan siindas.

Aven hyresvirden kan limna meddelande om sirskild adress under-
vilken han vill ha meddelanden. Hyresgéisten ir dock inte skyldig att halla-
ratt pa en sadan adress vian kan alltid meddela sig med hyresvirden genom
att siinda meddelanden till den som dr behérig att ta emot hyra pa hyres-
véirdens vignar, dvs. den som kan anscs ha stallningsfullmakt att foretrada
hyresvirden.



Prop. 1983/84: 137 138

12 kap. 64 §

Paragrafen, som r ny, innehéller bestimmelser om méjlighet for hyres-
namnden att foreligga en hyresviird att lamna ut de uppgifter om storleken
av hyran for hans ligenhet, som kan behdvas for en provning enligt 55§
forsta stycket. Utredningens férslag finns i 93 §.

Paragrafen har behandlats i den allminna motiveringen (avsnitt 2.4).

Besiut av hyresndmnden enligt férevarande paragraf far 6verklagas (se
70 § forsta stycket).

12 kap. 65§

Andringarna ir redaktjonella.

12 kap. 65a§

Till paragrafen har fogats ett nytt fjiirde stycke.

Andringarna i firsta—tredje sryckena ir redaktionella. Jag delar utred-
ningens uppfattning (se betinkandet s. 377) att bestimmelserna liksom f. n.
bor gilla alla typer av bostadsligenheter, alltsa lagenheter avsedda bade
for permanentboende och {6r fritidsboende.

Fjirde stycker motsvarar 88§ i utredningens forslag. I vissa fall kan en
hyresgist over huvud taget inte enligt hyreslagen fa till stand en omprov-
ning av hyresvillkoren. Detta giller exempelvis vid korttidsupplatelse av
moéblerat rum. Hyresgisten kan ocksd sakna praktiska mdojligheter att
pékalla villkorsprovning, eftersom en sidan atgird — i de fall parterna
triaffat avtal om att hyresriitten inte skall vara forenad med ratt till f6rlang-
ning — kan resultera i en uppsigning. ’

Det kan finnas en risk for att en icke seriés hyresvird utnytyjar hir
beskrivna situationer f6r att ta ut oskiligt hog hyra. Sarskilt finns en sidan
risk i tider av bostadsbrist och da efterfrigan pd andrahandsligenheter dr
stor. .

Brottsbalkens ockerparagraf (9 kap. 58§) och 36% avtalslagen torde
minga ganger visa sig otillrickliga i dessa ligen. Rickvidden i ockerpara-
grafen dr begrinsad och forutsitter att hyresgastens trangmal, oférstand.
lattsinne eller beroende stillning utnyttjats. Det kan vara svart att visa att
en ockersituation forelegat. Tillaimpning av avtalslagen férutsatter en civil-
process och en sddan kan vara svar att genomfora {6r en hyresgist.

Jag delar utredningens beddmning att en sirskild straffsanktion, som
riktar sig mot uttagande av orimligt hog hyra, bor inforas. De hyresvardar
som pa forut angivet sitt kan vara beredda att begagna sig av hyresgistens
underiige blir férmodligen mindre benigna dértill om de kan drabbas av
straffansvar. Ett sidant straffstadgande synes bora ta sikte pa forfaranden
som typiskt sett har karaktir av ocker. ehuru mahénda rekvisiten i brotts-
balkens ockerparagraf inte kan styrkas i det enskilda fallet. En hyresvird
ut en hyra som dr uppenbart orimlig med hinsyn till ligenhetens bruks-
virde kan domas till boter eller fingelse i hogst sex manader.
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Om brottet dr grovt, vilket kan vara fallet om den olagliga verksamheten
skett yrkesmiissigt eller eljest haft stor omfattning, kan péafoljden bestam-
mas till fingelse i hogst tva ar.

Den hyra som hyresvirden tar ut skall vara uppenbart oskiilig med
hansyn till ligenhetens bruksvirde. Det far siledes inte rdda nigon som
helst tvekan om att hyran dr oskilig om straffansvar skall kunna intrada.
Ingér dven nyttjanderatt till mobler i hyran skall detta givetvis beaktas vid
jamforelsen. ' ,

Direkt bevisning att det foreligger orsakssammanhang mellan avsakna-
den av besittningsskydd och det forhallandet att hyresvirden tar ut orim-
ligt hég hyra kan inte krdvas. I regel far ctt sidant sammanhang antas
foreligga.

Bestimmelserna géller bara bostadsldgenheter.

Har hyresvirden tagit en hyra som ar uppenbart oskilig med hansyn till
lagenhetens bruksvirde skall han betala tillbaka vad han erhallit f6r myec-
ket jimte rinta. Vid provning av aterbetalningsskyldighetens storlek skall
man utga fran vad som &r en skélig hyra for lagenheten med héansyn till
dess bruksvirde.

12 kap. 66 &

Paragrafen indras inte.

12 kap. 67 §

Enligt paragrafens nuvarande lydelse far i friga om hyresforhillanden
som beror av anstillning 6verenskommelscr triffas som strider mot vissa i
paragrafen angivna tvingande bestdmmelser i hyreslagen (bl. a. bestim-
melserna om besittningsskydd i 46 §). En forutsattning harfor ar att over-
enskommelsen har formen av Kollektivavtal och pa arbetstagarsidan har
slutits eller godkénts av en organisation som enligt lagen (1976: 580) om
medbestimmande i arbetslivet dr att anse som central arbetstagarorganisa-
tion (se prop. 1968:91 Bih. A s. 93). Mot undantagsregeln i forcvarande
paragraf svarar 24 § lagen om medbestimmande i arbetslivet som mojliggor
att kollektivavtal triffas om arbetstagares hyresforhallanden.

Utredningen har inte foreslagit ndgon dndring av nuvarande ordning (se -
betinkandet s. 379 samt LU 1977/78: 27).

Av intresse i sammanhanget 4r ocksa de s. k. besittningsskyddsbrytande
grunder som giller i friga om tjiinste- och personalbostider (sc 46 § f6rsta
stycket punkterna 7—9). Inte heller i friga om dessa har utredningen
foreslagit ndgon dndring.

Den utveckling som har skett under senarc ar innebir att sambandet
mellan anstéillning och bostad inte har samma bcetydelse som tidigare (se
motion 1982/83: 1221; se d&ven motion 1982/83: 891). Det saknas emellertid i
detta lagstiftningsirende underlag for att ta stdllning till om hyreslagens
bestimmelser om tjdnste- och personalbostidder dr limpligt utformade med
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hinsyn till denna utveckling. Frigan bor enligt min mening 6vervigas
ytterligare i annat sammanhang.

Det finns dd ocksa anledning att ta upp en friga som har aktualiscrats av
Fastigheternas forhandlingsorganisation i en skrivelse den 3 november
1983. Organisationen hemstéller i nimnda skrivelse att forevarande para-
graf tillfors en bestimmelse som tillter arbetsgivaren att tillimpa ett -

" kollektivavtal dven p arbetstagare som inte ir medlemmar i den avtalsslu-
tande organisationen (se prop. 1968:91 Bih. A s. 347 och 366 samt exem-
pelvis 2 § tredje stycket lagen, 1982: 80, om anstillningsskydd).

Andringarna i forevarande paragraf ir i huvudsak redaktionella. Som jag
redan har anfort vid 4§ gors det inte nagot undantag for de nya tvingande
bestimmelserna om uppsigningstid.

12 kap. 67a 8

Paragrafen upphiavs. Motsvarande bestimmelse om overklagande har
tagits in i 21 § fjirde stycket.

12 kap. 68—73 §§

Andringarna ar i huvudsak redaktionella.

Overgéngsbestimmelserna
Punkt [

Lagﬁndringarna foreslas triade i kraft den 1 januari 1985.

Punkt 2 _

Enligt allménna regler skall ny civilrattslig lagstiftning inte tillimpas pa
Denna huvudregel har i &tskilliga fall modifierats vid tidigare reformer pa
hyresrittens omride. Det har arsetts ofrAnkomligt att Idta nya bestimmel-
ser gilla ocksa pa gamla hyresavtal men forst fran den tidpunkt till vilken
-~avtalet tidigast kan sidgas upp gznom uppsigning efter ikrafttradandet (jfr
prop. 1968:91 Bih. A s. 245, 35 och 367 samt prop. 1973:23 5. 192).

Aven i forevarande sammanhang har évergangsbestimmelserna utfor-
mats med utgdngspunkt i huvudregeln att dldre bestimmelser skall gilla
for de hyresavtal som har ingatts fore 1 januari 1985, om inte nagot annat
foljer av 6vergangsbestimmelserna.

I friga om processrattsliga bestimmelser géller den grundsatsen att de
blir omedelbart tillimpliga vid ikrafttridandet dven pd gamla avtal, om
nagot annat inte sigs (jfr prop. 1973:23 s. 211).

Grundlaggande for strafflags tillimplighet i tiden ér att nya straffbestim-
melser inte far ges tillbakaverkande kraft, nar de medfor att en giirning som
tidigare varit straffri blir straffbelagd (jfr S § lagen, 1964: 163, om inférande
av brottsbalken). Till ansvar far fallas endast om gérningen har begétts
efter ikrafttridandet. Nagra sirskilda dvergangsbestimmelser till den nya
straffbestimmelsen i 12 kap. 65a § fjiarde stycket behévs alltsd inte.
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Punkt 3

1 forsta stycket anges de nya bestimmelser som skall tillampas dven pa
hyresavtal som har ingatts fore ikraftiriddandet.

Den nya regeln i 7 kap. 16§ bor av naturliga skal gilla dven i friga om
ildre hyresavtal.

1§ femte stycket innehdller nya bestimmelser om s. k. blockuthyrning.
dvs. hyresavtal varigenom fler dn tio bostadslidgenheter uppléts till en och
samma hyresgést som i sin tur hyr ut ligenheterna i andra hand. De nya
bestimmelserna bor fa tillimpas dven i friga om dldre hyresavtal,

1 2§ tredje stycket finns nya regler om i vilken form en éndring av
hyresgésternas ritt att nyttja vissa gemensamma utrymmen skall ske.
Bestimmelserna bor enligt min mening tillimpas s& snart som mojligt. Det
ar en fordel om samma regler giller for alla ligenheter i en fastighet.
Bestimmelsen bor darfor tillimpas dven pé dldre avtal,

3§ forsta stycket innehdller den nya grundprincipen att hyresavtal géller
for obestimd tid, om annat inte har avtalats (se vidare punkt 4 i dvergings-
bestimmelserna).

I friga om bestimmelserna om uppsagning och uppsigningstidens lingd
forordar jag att dldre bestimmelser skall gélla om uppsigning har skett fore
ikrafttridandet men hyrestiden gar ut forst dérefter (se andra stycket i
forevarande punkt). I Gvrigt anser jag att de nya bestimmelserna i 3—5 §§
bor tillimpas dven i friga om éldre avtal.

Som jag har framhdllit i den allminna motiveringen ir avsikten att
hyrestiden i regel skall vara obestimd, i varje fall betriiffande bostadsli-
genheter. Hyresavtal skall anses forlingt pa obestdmd tid vid sivil utebli-
ven uppsigning enligt 3 § tredje stycket punkt 1 som tyst forldngning enligt
punkten 2 i samma paragraf.

De nya bestimmelserna i 6§ forsta och andra styckcena giller efter
ikrafttradandet iven betraffande dldre avtal om annat inte foljer av andra
stycket i forevarande punkt.

1 6§ tredje stycket finns en ny regel om niir s. k. kopplade avtal upphér
att gilla. Bestammelsen bor gélla dven dldre avtal, om de inte har sagts upp
fore lagens ikrafttridande.

Bestimmelserna i 78 om nér en ldgenhet skall héllas tiliginglig fér den
som skall tilltrada den har fatt en nagot annorlunda utformning in i géllan-
de ritt. Det dr enligt min mening en fordel om samma regler hirvidlag
giller sivil iildre som nya avtal. De nya bestimmelserna bor darfor gélla i
samtliga fall nir en ligenhet skall limnas eller tilltridas efter ikrafttriidan-
det.

Om etl avtal sigs upp efter ikrafitriddandet bér alltid de nya bestiimmel-
serna i 8§ om uppsigningens form och sittet for delgivning av uppsigning-
en tillampas dven i friga om dldre avtal. Detsamma giller sidan anmodan
som avses i 3§ fjarde stycket.
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I friga om bestimmelserna om ldgenhetens skick och hinder i hyresrat-
ten bor de nya bestammelserna om hyresvirdens skyldigheter avseende
for hyresgasterna gemensamma utrymmen, 15§ fjarde stycket, och om
atgirdsforelaggande, 16 § andra och fjarde —sjitte styckena, tillimpas dven
betriffande éldre avtal.

Aven dc nya bestammelserna i 20§ om nar och hur hyran skall betalas
bor omedelbart gélla dven aldre avtal. Detsamma bor gilla den nya be-
stimmelsen i 26§ om undantag for sddana arbeten som hyresviarden har
dlagts att utfora till foljd av eut atgardsforeliggande. Handrickningsbe-
stammelsen i paragrafens sista stycke Gverensstimmer redan i sak med
27§ i géllande ratt.

Den nya lydelsen av 35§ om tillstand till byte bor likaledes gilla éldre
avtal. Anledning saknas ocksd att inte 1ata dven éldre avtal omfattas av de .
nya bestimmelserna i 42 § forsta stycket 2 och §.

Nya bestimmelser om besittningsskydd och provning av hyran och
andra hyresvillkor har vid 1968 och 1974 ars lagindringar pd hyresrittens
omrade fatt sla igenom dven betriffandc dldre avtal. Jag anser att si bor
ske dven den hir gngen. Som framgar av andra stycket i forevarande
punkt skall om uppsigning skett fore lagens ikrafttridande dldre bestim-
melser tillimpas betraffande hinskjutande av tvist till hyresnimnd dven
om hyrestiden gar ut forst efter ikrafttridandet. Om uppsiagning diremot
sker efter ikrafttridandet bor de nya reglerna om hénskjutande gélla dven
betriffande dldre avtal. De paragrafer som alltsa blir tillimpliga pa ildre
avtal dr 45-55a§§.

Bestimmelserna i 63 § om anvindande av rekommenderat brev for vissa
meddclanden Kkan tillimpas omcedelbart ocksé pa éldre avtal.

I tfraga om den helt nya straffbestimmelsen i 65a§ fjarde stycket kan
hanvisas till vad jag anfort under punkt 2 om strafflags tillimplighet i tiden.

Liksom vid tidigare reformer av hyresritten bor, om hyresavtalen har
sagts upp fore ikrafttridandet, dldre bestimmelse tillimpas i vissa frgor
dven om hyrestiden gar ut forst efter det att de nya bestimmelserna har
tritt i kraft. Partcrna bor vid tidpunkten for uppsigningen kunna himta
ledning i di géllande ratt nir de tar stdllning till hur de skall forfara i
fortsitiningen. Bestammelsen har tagits ini andra stycker. Om ett hyresav-
tal har sagts upp [ore utgéngen av december 1984 giller fortfarande aldre
bestimmelser om uppsagningstid, tid fér hyresavtalets upphérande och
om hur ¢n tvist skall hinskjutas till hyresnimnden dven om hyrestiden gar
ut forst efter ikrafttradandet.

Dc ildre bestiimmelserna bor enligt min mening i vissa fall ocksa gilla
om uppsigning sker cfter ikrafttridandet. Jag foreslir i 4§ andra stycket
betriffande tidsbestimda avtal att katalogen dver uppsigningstider férenk-
las. Andringen innebir bl.a. ait uppségningstidens lingd férlings i vissa
situationer.
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Om hyrestiden foér en bostadslidgenhet dr lingre dn tre men lingst sex
manader, skall enligt de &ldre bestammelserna uppségning ske senast en
manad i forvig (3 § andra stycket 4). Enligt mitt forslag i 4§ andra stycket 3
skall uppsiagning i sddant fall ske senast tre ménader i forvig. I friga om
lokaler ir uppsigningstiden f. n. i allmiinhet nio ménader. om hyrestiden 4r
langre 4n nio manader (3 § tredje stycket). I dvrigt géller samma uppsig-
ningstider for lokaler som for bostadsliagenheter. Enligt mitt forslag i 4§
andra stycket 4. dr uppsigningstiden for lokaler tre manader om hyrestiden
4r lingre dn tre minader men langst nio manader.

Mitt forslag innebir alltsd att uppsigningstiden betriffande bide bo-
stadsldgenheter och lokaler forlings fréin en till tre ménader. Inneborden édr
att i de nu angivna fallen maste uppségning ske tidigare enligt de nya
bestimmelserna dn enligt dldre. 1 vissa ldgen skulle detta kunna vara
oskiligt mot hyresvirden eller hyresgisten. Jag foreslar darfor att aldre
bestimmelser om uppséigningstid skall galla aven efter ikrafttridandet, om
uppsagning sker senast den 31 januari 1985 (jfr prop. 1968:91 s. 84).

I tredje stvcker finns sarskilda bestimmelser for det fall att hyresgésten
har avlidit fore ikrafttradandet. Mitt forslag innebér att uppsagningstiden
forlings frin nuvarande en manad (5§ forsta stycket) till tre ménader nar
det giller bostadsldgenheter. Detta bor inte gilla om hyresgisten har
avlidit fore ikrafttridandet. I sadant fall bor dédsboet och i forekommande
fall den efterlevande maken alltjimt ha rétt att sdga upp avtalet enligt dldre
bestimmelser. Reglerna i gillande ritt om uppsigning av livstidsavtal i
vissa fall (5§ andra stycket) saknar motsvarighet i mitt forslag. Om hyres-
gisten har avlidit innan de nya bestimmelserna har tratt i kraft giller de
aldre bestdmmelserna om livstidsavtal. Nagon sirskild évergingsbestim-
melse behovs inte om detta.

I fidrde stycket finns en sérskild 6verglngsbestimmelse i friga om
sadana villkor i dldre hyresavtal som avser ersittning for kostnader som
hinfor sig till ligenhetens uppvirmning, forseende med varmvatten eller
elektrisk strom eller avgifter for vatten och avlopp (sc avsnitt 2.7 i den
allminna motiveringen). Enligt de nuvarande bestimmeclserna i 19a§ be-
hover ersittningen for dessa nyttigheter inte vara till beloppet bestamd i
avtal eller forhandlingsgverenskommelse. Hur ersdttningen for sidana
nyttigheter skall beriknas bestdms i manga fall genom att cn sirskild
overenskommelse om vilken berdkningsgrund som skall tillimpas tas in i
avtalet. s. k. brinsle- eller va-klausuler.

Nir det giller bostadslagenheter foreslar jag i 19§ att det inte lingre
skall vara tillatet for parterna att ta in sadana klausuler i de enskilda
hyresavtalen. Systemet med brinsleklausuler o. dyl. skall enligt mitt for-
slag endast 4 tillimpas om forhandlingsordning finns. De klausuler som
f. n. finns bor dock 4 gilla under en évergangsperiod.

Enligt forevarande overgéngsbestimmelse skall ddrfor villkor som
strider mot bestimmelscrna i 19§ i mitt forslag ha verkan mot hyresgis-
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terna till utgdngen av ar 1986. Tidpunktén for klausulernas giltighet bor
emellertid knyta an till en tidpunkt till vilken parterna kan siga upp avtalet
till upphdrande. Om avtalet inte kan sdgas upp till utgingen av ar 1986
anser jag att villkoret skall forlora sin verkan mot hyresgésten forst vid den
senare tidpunkt da avtalet pd grund av uppsigning tidigast kan frantridas
av bada parter.

Punkt 4

Bestimmelserna har behandlats i den allménna motiveringen (avsnitt
2.8).

Enligt 3 § forsta stycket skall hyresavtal gilla for obestamd tid, om nagot
annat inte bestims. For att paskynda Overgangen till Iopande hyresavtal
har jag i den allminna motiveringen forordat en sirskild 6vergingsbestam-
melse for dldre, tidsbestimda hyresavtal som avser bostadsligenheter. [
sddana hyresférhallanden men alltsa inte for lokaler skall enligt férevaran-
de overgangsbestimmelse hyrestiden anses obestimd om inte parterna vid
den forsta tidpunkten efter lagens ikrafttradande till vilken avtalet kunnat
ségas upp av bada parter kommiz dverens om nigot annat.

Om ndgon av parterna vill att hyrestiden skall vara bestimd och den
andre intc gar med pa detta, kan frigan provas i en villkorstvist. Enligt 55 §
tredje stycket andra meningen skall hyrestiden hédrvid vara obestidmd, om
inte bestdmd hyrestid av sirskild anledning ar lampligare.

Om parterna i ett hyresforhallande pa vilket dldre lag ér tillimplig fore
den forsta tidpunkt efter lagens ikrafttradande till vilken avtalet kunnat
sigas upp kommer 6verens om att hyrestiden skall vara bestimd kan {riga
uppstd om en sddan dverenskommelses giltighet mot ny dgare av fastighe-
ten. For att undvika tveksamheter i en sddan situation foreslar jag att
overenskommelsen dr giltig mot den nye dgaren om anteckning har gjorts
pa hyresvirdens cxemplar av hyresavtalet. Detta géller naturligtvis endast
om hyresavtalet dr skriftligt. Bestimmelsen befriar inte en ny dgare av
fastigheten fran hans undersdkningsplikt i detta avseende.

Punkt 5

Enligt punkt 3 skall de nya bestimmelserna i vissa fall gilla dven ildre
avtal. Om ett dldre avtal emellertid har sagts upp fore ikrafttradandet géller
ildre bestimmelser i de frigor som anges i punkt 3 andra stycket. Forlidngs
ett sidant avtal cfter uppsigningen for tiden efter det att de nya bestam-
melserna har tritt i kraft bér emellertid de nya bestimmelser som anges i
punkt 3 bli tillimpliga pa avtalet. Detta bor liksom vid 1973 ars hyresrétts-
liga reform gilla oavsett om forlingningen skett genom dom. beslut eller
overenskommelse (jir prop. 1973:23 5. 197).
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Punkt 6

Nir nya bestimmelser har infarts pd nytjanderiittens omrade har regel-
missigt avtal som har ingétts for obestimd tid eller med forbehall om ritt
till uppséagning forts in under de nya bestaimmelserna. om de inte efter
lagens ikrafttriadande har sagts upp till forsta mgjliga tidpunkt (jfr prop.
1973:23 5. 198). Diirvid géller de nya bestimmelserna om uppsigningstid.
Liksom vid 1973 ars dndringar i1 hyreslagen anser jag att de nya bestaimmel-
serna ocksa bor gilla om uppségning sker men en forlangning av avtalet
kommer till stind. Regeln bor emellertid inte vara undantagslés. I friga om
ersattning for sddana nyttigheter som avses i 198§ finns en sirskild over-
gingsbestimmelse i punkt 3.

Punkt 7

Enligt dvergingshestimmelser till tidigare dndringar i hyreslagen far
vissa kooperativa bostadsforetag tillimpa avtalsklausuler som strider mot
nuvarande 19a§, om ldnsstyrelsen medger det. Vilka foretag som avscs
med dessa dvergingsregler framgar av forarbetena till 1973 ars hyresritts-
liga lagstiftning (prop. 1973:23 s. 196) och till hyrestorhandlingslagen (CU
1977/78:32 5. 23). Det storsta foretaget i denna kategori ir Stockholms:
kooperativa bostadsforetag (SKB). Lansstyrelsen kan ocksd enligt 51§
lagen om inférande av nya jordabalken ge de kooperativa bostadsforetagen
dispens frin bestimmelserna i 15§ andra stycket férsta meningen i hyres-
lagen. Hyresvirden kan alltsi befrias fran skyldigheten att med skiliga
tidsmellanrum ombesorja tapetsering. mélning och andra sedvanliga repa-
rationer med anledning av en bostadslidgenhets forsimring genom Aalder
och bruk. Undantag frin bestimmelserna far endust goras om sérskilda
skal foreligger.

Enligt min mening kan det alltjamt finnas behov fér de kooperativa
bostadsforeningarna att tillimpa avtalsklausuler som strider mot 12 kap.
15 § andra stycket f6rsta meningen och 198 (19a§ i gillande ritt). Lanssty-
relsens disp_eﬁsméjlighcter bor darfér behallas. Liksom hittills bér dispens
endast ges om sirskilda skil foreligger. Tillstind som har limnats enligt
ildre bestimmelser bor giilla dven efter det att mitt forslag har triitt i kraft.
Forevarande 6vergangsbestimmelse for med sig att bestimmelsen i 51§
lagen om inforande av nya jordabalken kan upphivas (se avsnitt 4.4).

Punkt 8 )

Hir anges den vedertagna principen att dldre bestimmelser skall tillim-
pas i hyrestvister som har anhangiggjorts fore ikrafttridandet. Detta ir en
avvikelse frdn grundsatsen om att processuella regler blir omedelbart
tillimpliga. En sirskild dvergingsregel behovs darfor (jtr punkten 2). Un-
der pigiende handliggning av hyrestvister vid domstolar eller hyres-
nimnder far ny civillag inte dndra férutsittningarna for tvistens beddém-
ning. Aldre bestimmelser skall tillimpas i dldre mal och drenden. Detta
giller tillimpningen av sdval matcriella som processuella bestimmelser.
10 Rik.rdug(-'n 1983/84. | saml. Nr 137
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Punkt 9

Som framgar av specialmotivaringen till 4§ hyreslagen utmonstras be-
greppet fardag. Begreppet kommer dock att finnas kvar i lagstiftningen om
fideikommiss. Utan en sirskild dvergangsbestimmelse forfaller héanvis-
ningen i 11§ fideikommissavvecklingslagen. Jag forordar darfor att vid
tillimpningen av denna bestimmelse 4§ tredje stycket hyreslagen i dess
ildre lydelse skall giilla #ven efter ikrafttradandet.

4.2 Forslaget till lag om sndring i lagen (1973: 188) om arrendenimnder och
hyresnimnder '

4§

Andringarna ir redaktionella.

8§ .

Andringarna i forsta stycket har behandlats i den aliménna motiveringen
(avsnitt 2.9). Jag hanvisar ocksd till vad som anforts vid 12 kap. 54 §
jordabalken (se avsnitt 4.1).

98

Andringen i firsta stycket ir redaktionell.

Tredje stycket ar nytt och har behandlats i den allmédnna motiveringen
(avsnitt 2.3.2). Det bor tillaggas att bestimmelsen endast ar tillimplig om
tvisten giller hyresférhillanden med en och samma hyresvird.

En sarskild bestimmelse om. delgivning i massarenden har tagits in i
30 §.

11,11 a, 13 a, 15 0ch 22 §§

Andringarna r redaktionella med undantag for tilligget i 11 a §. Detta
har foranletts av dndringen i S § forsta stycket 3 hyresforhandlingslagen
om primar forhandlingsskyldighet i frdga om andring av villkor avseende .
gemensamma utrymmen.

308

I forsta stycket har lagts till tv& nya meningar om delgivning i massiren-
den (tr 9 § tredje stycket). De nya bestimmelserna har behandlats i den
allménna motiveringen (avsnitt 2.3.2).
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4.3 Forslaget till lag om andring i hyresférhandlingslagen (1978: 304)

28
Andringarna ar redaktionella.

5§

Forsta stycket innehaller bestaimmelser om s.k. primar forhandlings-
skyldighet. I géllande lydelse innebir bestimmelserna en skyldighet fér
hyresvirden att pdkalla forhandling med hyresgéstorganisationen i friga
om héjning av hyran. Bostadsdomstolen har funnit att rittsldget far anses
vara det att en hyresvird inte asidositter sin priméra forhandlingsskyldig-
het genom att av en ny hyresgist ta ut en hdgre hyra dn som har utgatt
tidigare. i vart fall inte om denne har ingtt ett helt nytt hyresavtal betrif-
fande ligenheten (se rittsfall fran bostadsdomstolen 1981: 45 samt prop.
1977/78: 175 s. 153).

Vid remissbehandlingen har Hyresgésternas riksfoérbund framfort kritik
mot gallande ritt pa denna punkt. Jag delar forbundets uppfattning att en
hyresviird inte utan férhandling bor fi héja hyran for en ligenhet som
omfattas av en forhandlingsordning. En férhandlingséverenskommelse om
hyran bor alltsd gélla dven om en hyresgéast flyttar och hyresvirden teck-
nar avtal med en ny hyresgist. Detta har i lagtexten uttryckts genom att
efter orden "“héjning av hyran™ lagts till orden *’'for en ldgenhet™".

Vidare har i forevarande stycke lagts till en ny bestimmelse om att
hyresvarden har primér forhandlingsskyldighet dven i friga om dndring av
villkor som avser gemensamma utrymmen. Jag hanvisar till vad som
anforts om sdana utrymmen vid 12 kap. 2 § tredje stycketjordébalken (se
avsnitt 4.1).

Fjiirde stvcket dr nytt och har behandlats vid 12 kap. 53 § andra stycket
jordabalken (se avsnitt 4.1). Bestdmmelsen &r ett fortydligande av gillande
ratt.

22 och 23 §§

Andringarna ar redaktionella.

24 §

Andringen i férsta stvcket ir redaktionell,

Fragan om fran vilken tidpunkt ett indringsbeslut skall gilla har behand-
lats i den allmadnna motiveringen (avsnitt 2.3.3). Andra stycket har dndrats i
Overensstimmelse med vad som anforts dar.

25§

Andringarna ér i huvudsak redaktionella. Hanvisningen till 55 a § tredje
stycket hyreslagen innebar att de nya bestimmelserna om interimistiska
beslut blir tillampliga vid tvister som avses i 24 § hyresforhandlingslagen
(se 2.3.4 1 den allmédnna motiveringen).
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4.4 Forslaget till lag om andring i lagen (1970:995) om inférande av nya
jordabalken

Lansstyrelsen har enligt 51 § lagen om inférande av nya jordabalken 1
vissa fall ratt att medge undantag fran bestimmelserna i nuvarande 12 kap.
15 § andra stycket férsta meningen jordabalken. dvs. fran hyresvirdens
skyldighet att med skiiliga tidsmellanrum i bostadsdelen av en ldgenhet
ombesdria tapetsering. mélning och andra reparationer med anledning av
lagenhetens forsamring genom &lder och bruk.

En motsvarande bestimmelse har tagits in i punkt 7 i 6vergdngsbestam-
melserna till Andringarna i jordabalken. 51 § kan déarfor upphivas.

4.5 Forslaget till lag om éindring i bostadsrittslagen (1971:479)

15§

Fjirde stycket dr nytt och motsvarar 12 kap. 6 § tredje stycket jordabal-
ken. Jag hanvisar till vad jag har anfort om kopplade avtal i den allminna
motiveringen (avsnitt 2.6) samt vid den nyss nimnda bestimmelsen i
Jordabalken (se avsnitt 4.1).

36§
Begreppet fardag forsvinner hir liksom i 12 kap. jordabalken. Jag hianvi-
sar till vad som anforts vid 12 kap. 4 § jordabalken.

4.6 Forslaget till lag om dndring i bostadsanvisningslagen (1980: 94)

6 och 9 §§

Andringarna ar redaktionella.

4.7 Forslaget till lag om andring i utsokningsbalken

12 kap. 25 och 58 §§
Andringarna har samband med 4ndringen av 7 kap. 16 § jordabalken och
jag hinvisar till vad som anférts vid den bestimmelsen (se avsnitt 4.1).

5 Hemstillan

Jag hemstiiller att lagradets yttrande inhdmtas dver forslagen till

1. lag om dndring i jordabalken,

2. lag om é#ndring i lagen (1973:188) om arrcndendmnder och hyres-
ndmnder, .

3. lag om dndring i hyresforhandlingslagen (1978: 304),

4. lag om dndring i lagen (1970: 995) om inférande av nya jordabalken,
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5. lag om #ndring i bostadsrittslagen (1971: 479,
6. lag om dndring i bostadsanvisningslagen (1980: 94),
7. lag om dndring i utsékningsbalken.

6 Beslut

Regeringen beslutar i enlighet med foredragandens hemstéllan.
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Bilaga 1

Utredningens sammanfattning av betinkandet

Vi har i delbetiinkanden 1976 och 1978 redovisat delar av vart uppdrag. |
Hyresritt 1 (SOU 1976:60) behandlade vi frigan om forhandlingsriitt pa
bostadshyresmarknaden. Vi lade vidare i detta forsta delbetinkande fram
forslag till skiirpta atgérder mot den s.k. svarta handeln med bostadslagen-
heter. Det andra delbetiinkandet — Hyresritt 2 (SOU 1978:8) — inneholl
forslag till delvis nya bestimmelser om lokalhyra. Betdnkandena har lagts till
grund for lagstiftning i huvudsaklig dverensstimmelse med vara forslag
(prop. 1977/78:175, CU 1977/78:32, rskr 1977/78:347, prop. 1978/79:89, CU
1978/79:32, rskr 1978/79:308).

I detta tredje betinkande, som ocksd ir vért slutbetankande, tar vi upp de
delar av vart uppdrag. som vi inte tidigare behandlat. Slutbetinkandet
innefattar en allmin dversyn av 12 kap. jordabalken och vi tar dirvid sdrskilt
upp foljande fragor: En bedomning av bruksvirdesystemet, forfarandet nir
forhandlingar enligt hyresforhandlingslagen strandat. prévning av andra
hyresvillkor dn hyran, brinsle- och va-klausuler, hyrestid, uppsigningstid
och proceduren vid férlingnings- och villkorstvister, avstdende fran besitt-
ningsskydd, forstirkning av andrahandshyresgisternas stillning samt hand-
liggning av hyrestvister.

Bruksvirdeprincipen tillkom 1968 for att trygga bostadshyresgésternas
besittningsskydd. Det direkta besittningsskyddet ger i de flesta fall hyres-
gisten ritt att vid hyrestidens slut fa hyresforhillandet forlingt. Denna ritt
skulle emellertid ldtt kunna urholkas genom krav pa hyreshdjningar fran
hyresvirdens sida. om hyresgdsten utan vidare skulle vara tvungen att godta
den hyra hyresviirden fordrar for férlingning. Ar 1968 gillde sedan méanga ar
en hyresreglering. Denna innecbar att hyrorna faststilldes genom en
myndighets beslut. Genom bruksvirdeprincipen slog man in pa en annan
vilg. Avtalsfrihet skulle i princip rada i friga om hyrans storlek. Hyresgésten
skulle vid forlangning av hyresavtalet ha riitt att fi den hyra virden yrkade
provad av hyresndmnden.

I dag innebir bruksviirdeprincipen i huvudsak foljande: Hyran skall vid
forlingning utgd med skiligt belopp. Vid prévningen skall den hyra
hyresviirden fordrar godtas om den inte ir oskilig. For att avgéra om den
fordrade hyran ir oskiilig eller inte skall en jimforclse ske med hyran for
andraligenheter. Den fordrade hyran skall diirvid anses som oskilig om den
ar patagligt hogre dn hyran for lizenheter som med hinsyn till bruksvirdet dr
likvirdiga. Jamforelsc skall i férsta hand ske med hyran for ligenheter i hus
som tillhor allminnyttiga bostadsforetag.
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Hyran for lagenheter som tillhor allméannyttiga bostadsforetag faststélls
efter forhandlingar mellan foretaget och en organisation av hyresgéaster —
oftast tillhorig Hyresgisternas riksforbund. Hyran bestims i princip sa att
den skall ticka foretagets sjalvkostnader.

Aven for lagenheter som tillhér andra hyresvirdar dn allménryttiga
bostadsforetag och dirmed likstilida faststills numera hyran ofta genom
forhandlingar mellan hyresvirden och i forekommande fall hans organisa-
tion, 4 ena sidan, samt en organisation av hyresgister. & andra sidan.

Forhandlingar pa savil den allminnyttiga som den enskilda sektorn
regleras sedan 1978 av hyresforhandlingslagen. I den mén forhandlingar inte
leder till 6verenskommelse, kan hyran for enskilda hyresgister faststillas av
hyresnimnden. Dirvid tillimpas bruksvirdeprincipen.

Bruksvirdeprincipen har under senare ar blivit utsatt {or kritik. Darvid har
bl.a. hdvdats féljande: Hyrorna i de privatigda fastigheterna faststills efter
jimforelse med de hyror som giller i allminnyttiga bostadsféretag. De
allminnyttiga bostadsforetagens hyror skall spegla féretagens sjilvkostna-
der. Eftersom de allmiinnyttiga bostadsforetagen far béra ett storre socialt
ansvar, vilket ékar kostnaderna, blir p.g.a. jaimférelseprévningen hyrorna i
det privatdgda bestandet for hoga i forhéllande till kostnaderna inom detta
bestind. Det har emellertid ocksé gjorts géllande att hyrorna i de privatagda
fastigheterna paverkas i motsatt riktning genom att de allminnyttiga
bostadsforetagen inte tar ut full tckning for sina kostnader vid hyresfor-
handlingarna. De privata fastighetsdgarna anser vidare att den hyresutjdm-
ning mellan yngre och dldre bostadshus, som férekommer inom de
allméannyttiga bostadsforetagen, medverkar till att hyrorna blir alltfor 1aga i
nyproduktionen. A andra sidan anférs att utjimningen skapar alltfér hoga
hyresnivaer i det ildre bostadsbestandet. Bruksvirdeprincipen anses dess-
utom leda till att det inte 4r mojligt att fa hyran att ticka de numera kraftigt
Okade kostnaderna for nyproduktion av bostider. Vidare pekas pd de
problem som kan uppkomma vid tillimpningen av bruksvirderegeln, nir
samtliga allménnyttiga foéretag i en kommun eller en kommuns enda
allméinnyttiga féretag ansdker om hyreshdjning for samtliga sina lagenhe-
ter.

For ati belysa verkningarna av bruksvirdeprincipen har vi inhamtat
upplysningar vid sammantrdden med foretrddare for hyresmarknadens
organisationer, hyresnimnderna och bostadsdomstolen. Vi har vidare
samlat in statistiska uppgifter om bl.a. nyproduktion och produktionskost-
nader, forvaltningskostnader samt kommunalt stdd till bostadsforetag.
Dessutom ldmnar vi i betdnkandet redogorelser for undersékningar som
gjorts, delvis pa vart uppdrag, betriffande hyresstrukturer samt sociala
kostnader.

Vid bedomningen av den framférda kritiken har vi kommit till olika
meningar tnom utredningen. Vi dr emellertid dédrvid ense om att bruksvir-
deprincipen dr overligsen det system med hyresreglering som tidigare
tillimpades i vart land (avsnitt 2.6.5). Vi anser vidare att det grundliggande
problemet med de hoga nyproduktionskostnaderna inte pa ett avgdrande satt
kan bringas ur virlden genom-dndringar av bruksvirderegeln utan maste
16sas genom bostadspolitiska atgirder (avsnitt 2.6.2). Betréffande fragan i
vad man bruksvirderegeln medverkat till den laga nyproduktionen é&r
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emellertid meningarna delade (reservationerna av Sven Jansson m. fl. och av
Arne Fagander). De problem som de sociala kostnaderna fér med sig framfor
allt for allminnyttiga foretag i vissa kommuner kan knappast lésas genom
andringar i hyressittningsreglerna utan maste 16sas med andra atgérder
(avsnitt 2.6.3).

Vad giller kritiken i 6vrigt mot bruksvirderegeln i dess nuvarande
utformning anser dc fyra av oss scm stir bakom huvudtexten i betinkandet,
att tillimpningen av bruksvirdeprincipen visserligen ir forepad med
atskilliga svarigheter, fraimst pa grund av bristen pa jaimf6relsemateriali vissa
fall. Nar det emellertid giller det fall som framst satts i blickpunkten av
kritiken, ndmligen niir samtliga allmédnnyttiga foretag i en kommun eller en
kommuns enda allméinnyttiga bostadsforetag hos hyresndmnden ans6ker om
hyreshojning for samtliga sina ligenheter, saknas enligt denna mening inte
regler om hur hyran skall bestdimmas — grundliggande for bruksvirdeprin-
cipen dr ju att hyran skall utgd med skéligt belopp. Hyresnimnden skall
saledes avgdra tvisten efter en skillighetsprévning. Dérvid far nimnden om
limpliga jimforelseligenheter saknas pa orten godta jamforelsematerial
fran andra orter med jamforbart hyreslage och i dvrigt likartade férhéllanden
pé hyresmarknaden. En dirckt regel hirom foreslds i bruksvirdeparagrafen.
Skulle inte heller detta vara mdjligt far nimnden gora en mer renodlad
skilighetsbedémning. Hyresndmnden kan darvid inte undga att iven beakta
det allmidnna hyreslaget och kostnadsdkningarna. Att direkt anknyta
hyressattningen till kostnadsutvecklingen i foretaget skulle daremot enligt
denna mening medféra betydande svarigheter vid tillimpningen — genom att
hyresndmnden tvingades prova skiligheten av olika kostnader — och pa sikt
kunna medfora sddana risker for en &tergéng till hyresreglering att denna vig
inte bor viljas (avsnitt 2.6.4).

Fyra av oss anser diremot att den kritik som framforts mot bruksvirde-
principen ir s befogad att langre gdende dndringar krivs. Enligt denna
mening maste de allménnyttiga foretagen, som &r sjalvkostnadsforetag, om
skilig kostnadstdckning inte kan uppnds vid férhandlingar, ges mojligheter
att fa skiligheten av vid forhandlingarna yrkade hyresindringars relation till
aberopade kostnadsférandringar provade pa ett opartiskt sitt. Bruksvirde-
regeln bor darfor kompletteras si att hyresnidmnderna ges inte bara
moijligheter utan ocksd skyldigheter att prova begirda hyresidndringars
skilighet i forhéllande till féretagens kostnadsindringar (reservationerna av
Sven Jansson m. fl. och av Arne Fagander).

En av dessa fyra ledamoter riktar ldngre gdende kritik mot bruksvirde-
regeln och anser dven andra dndringar i denna 6nskvérda i riktning mot en
mera fri prisbildning. Bruksvirdesystemet skulle dirvid std kvar som ett
komplement till besittningsskyddet sa att de marknadsmiissiga hyrorna inte
fick en sidan genomslagskraft att de annat dn i skilig omfattning paverkade
nuvarande hyresgisters hyror och besittningsskydd (reservationen av Arne
Fagander). :

I 6vrigt har var genomgéng av bruksviirdesystemet lett fram till férslag om
vissa justeringar av lagtexten medan i andra hdnseenden den nuvarande
utformningen ansetts kunna sta kvar. Beddmningen utmynnar i huvudsak i
foljande (avsnitt 2.6.6).

For det forsta anser vi att parternas jamstalldhet i avtalsforhéllandet bor
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komma till klarare uttryck. Enligt bruksviirderegelns nuvarande lydelse skall-
den hyra hyresvirden fordrar godtas om den inte &r oskdlig. For att likstilla
parterna anser vi alt som huvudregel bor anges att hyran skall utgd med
skaligt belopp.

Fér det andra bér bruksvirdereglerna utformas sa att de méjliggor en
jimforelse mellan ligenheter med olika férmaner. Farhigor har nimligen
uttalats for att bruksvirdeprincipen skulle utgéra ett hinder mot boinflytande
iindividuella eller kollektiva former. Sidant inflytande kan bl.a. medfora att
det allménnyttiga bostadsbestandet kan forlora sin likformighet eftersom de
formaner som ér knutna till ligenhetsinnehavet kan komma att véxla.
Underhéllsfondsutredningen har vidare betrdffande mélning. tapetscring
och dirmed sammanhingande atgirder i bostadslagenheter foreslagit att
hyresgisten far vilja mellan- att lata hyresvirden utfora underhallet mot
siarskild avgift eller att sjilv svara for det.

Vi foreslér.att provningen av sjilva bruksvirdet i fortsittningen skall avse
vad en ligenhet med hinsyn till dess beskaffenhet och boendemiljon i ovrigt
kan anses vara vird for hyresgister i allminhet. Ovriga forméaner, som ligger
vid sidan av detta bruksvirde, far ddremot vérderas sirskilt. Detta innebér
sammantaget att hyran skall vara skilig med hénsyn till ldgenhetens
bruksvirde och de férmaner som hyresvirden skall tillhandahélla.

Liksom hittills skall en hyra inte anses skilig om den dr "patagligt™ hégre
dn hyran for likvédrdiga lagenheter.

De allminnyttiga foretagens prisledande stiillning vid bruksvérdeprinci-
pens tillimpning utgdr cn spirr mot sidana hyreshdjningar som intc kan
godtas ur samhillets synpunkt. Detta har i den nuvarande bruksvirdeprin-
cipen dels kommit till uttryck genom att vid jimforelsen i forsta hand skall
beaktas hyran i de allménnyttiga forctagens ligenheter dels genom att man
vid jimforelsen skall bortse fran ligenheter vars hyra inte dr rimlig med
hinsyn till det allménna hyresldgeti orten for narmast jamférliga lagenheter i
nybyggda hus. Denna scnare, extra, spirregel har visat sig svér att tillimpa.
Den forstnimnda regeln utgdr cn tillricklig spirr i en bristsituation. Vi
foreslar darfor att den extra spirregeln utgar.

En fraga, vars vikt sarskilt understrukits i det betdnkande av civilutskottet
som utg6r grunden for vart uppdrag i denna del (CU 1977/78:32 s, 14 ff), ar
forfarandet nar forhandlingar enligt hyresforhandlingslagen strandat. Sa-
dana forhandlingar, som i regel rér hyrans storlek och andra hyresvillkor,
fors mellan hyresvirden och i férekommande fall hans organisation samt en
organisation av hyresgister. Avslutas forhandlingarna utan att en dverens-
kommelse kommer till stand saknar de férhandlande parterna moéjlighet att
fi tvisten sliten av hyresnimnden. Det dr i stiillet de enskilda parterna i
hyresfdrhallandet — hyresvirden och hyresgisterna — som fér fora fréagan om
hyrans storlek och andra hyresvillkor till hyresnamnden, om de vill ha'en
dndring till stand. Eftersom en del bostadsféretag har tusentals hyresgéster
blir sddana processer mycket besvirliga och i vissa fall i praktiken omojliga
att hantera. Eftersom den enda lsning som bjuds, om forhandlingsparterna
inte kan komma Gverens, dr ett opartiskt avgirande, medfor svérigheter att
fa ett sddant till stand att den som begir villkorsandring far ett underlige vid
férhandlingarna. Sarskilt om hyresvirden har likviditetssvarigheter kommer
han i en besvirlig situation. Tanken pa likstallighet mellan de forhandlande
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parterna, som idr en grundtanke i hyresférhandlingslagen, har dérigenom
kommit att luckras upp.

For att komma till ritta med det nu redovisade problemet forestar det
dvervigande flertalet av oss att d= forhandlande parterna skall fa fora en tvist
vidare till hyresndmnden nér férhandlingar strandat (avsnitt 2.6.7). Vid en
sadan tvist foretrads sdledes hyresgisterna dven vid hyresniamnden och i
bostadsdomstolen av den forhandlande organisationen. Hyresnidmndens
beslut fir samma verkan som en férhandlingséverenskommelse. En enskild
hyresgist, som ar missndjd med hyresnimndens avgorande av tvisten, kan
begiara dndring av beslutet sivitt rér honom sjilv.

Vi dr inte eniga om hur férfarandet skall gestaltas nar forhandlingar enligt
hyresférhandlingslagen strandat. En av oss hdvdar (reservationen av Stig
Landqvist), under hénvisning frimst till sival parternas vilja som partsorga-
nisationernas férméga att klara upp sina mellanhavanden i frivilliga
6verenskommelser, att offentliga ingripanden i partsorganisationernas
intressetvister bor ske endast medlingsvis och att forslaget i denna del alltsa
inte bor genomforas.

De forut omnimda svirigheter som en hyresnidmndsprévning kan fora
med sig for hyresvirden sammanhénger ocksa med bestimmelserna om den
tidpunkt fran vilket ett beslut av nimnden om villkorsindring blir gallande.
Ett sadant beslut fir nimligen i regel inte avse tid fére det méanadsskifte som
intriffar nirmast efter tre manader fran dagen for ansokningen till nimnden.
Viforeslar (avsnitt 2.6.7) att treménadersfristen i stillet skall rdknas fran den
dag d& part som begirt dndring av hyresvillkoren hos motparten gjort
framstilining om villkorsindring. Om hyran faststéllts for viss tid, skall dock
ett beslut om andring av hyran i princip gélla frdn den tidpunkt dd den
tidigare dverenskommelsen eller beslutet utgick. Om det av sérskilda skl
finnes skaligt. fir ocksd en annan tidpunkt viljas. Vi foreslar vidare att
hyresndmndcn skall kunna forordna att dess beslut far verkstillas utan
hinder av att det inte vunnit laga kraft.

Vid forhandlingar enligt hyresforhandlingslagen har det ibland visat sig
besvirligt for en part att fa tillgang till erforderligt material om hyressitt-
ningen i lampliga jimférelseligenheter. For att rada bot hiirpd foreslar vi
(avsnitt 2.6.8) cn bestimmelse som medfor skyldighet for hyresvirdarna att
om det begdrs ldmna ut uppgifter om hyrornai de ligenheter de forvaltar. De
uppgifter som skall limnas ut motsvarar ndrmast de uppgifter SABO-
foretagen skall redovisa i sin hyresstatistik. Uppgifterna behdver ej lamnas
oftare dn en gang per ar.

Nar det giiller prévning av andra hyresvillkor dn hyran skall enligt bruks-
vardeparagrafen 1 dess nuvarande lydelse annat villkor som hyresvirden
stiller upp for forlingning gilla, om det inte strider mot god sed i
hyresforhallanden eller eljest dr obilligt. Liksom i frdga om hyran bor
preferensen for hyresvirdens mening inte lingre gilla. Rader tvist om annat
villkor in hyran skall darfér av hyresvirden elier hyresgésten uppstallt villkor
gilla om det ar skiligt med hinsyn till omstindigheterna (avsnitt 3.1). En
speciell typ av villkor som vi diskuterat i betinkandet innebdr att hyra av en
bostadsligenhet dr férenad med ett annat avtal. t.ex. om att hyresgédsten skall
betala for biluppstallningsplats, restaurangservice osv., s.k. kopplade avtal.
Vianser att denna fréga, med ledning bl.a. av vad vi féreslir om faststillande



Prop. 1983/84: 137 155

av andra villkor dn hyran, bér kunna losas utan sarskild lagstiftning (avsnitt
3.2).

Ersittningen for en lagenhets uppvarmning och férseende med varmvat-
ten eller elektrisk strém eller avgifter for vatten och avlopp ingar i dag i
manga fall inte i hyran. Inte heller behdver dessa ersittningar vara till
beloppet bestimda i ett hyresavtal eller en férhandlingséverenskommelse.
Ersittningen for brinsle, vatten och aviopp bestdms i stéllet ofta genom
siarskilda klausuler, brinsle- och va-klausuler. Sirskilt nar det giller bostads-
ligenheter har klausulerna utsatts for kritik. De anses i vissa fall ge
hyresvirdarna for hog kompensation i foérhallande till kostnaderna, de ar
svarbegripliga och otidsenliga och de stimulerar varken hyresvirdar eller
hyresgisterna till energibesparande atgirder. Vi har funnit att det bésta
sittet att komma till ritta med dessa problem ar att i princip forbjuda brénsle-
och va-klausuler i bostadslagenheter. Klausulerna far enligt frslaget (avsnitt
4.3.1) tillimpas for bostadsligenheter i flerfamiljshus, endast om 6verens-
kommelse hiarom triffas i forhandlingsoverenskommelse enligt hyresfor-
handlingslagen. I annat fall skall ersittningen for bréansle, va m.m. ingd i den
avtalade hyran. Det bor papekas att vi utformat vart forslag i nu angivna
delar s3 att det inte skall utgéra nigot hinder mot en framtida 6vergang till
individuell mitning och debitering av energiforbrukning m.m. (avsnitt
4.3.2). :

I samband med att vi behandlat proceduren vid forlingnings- och villkors-
tvister har vi ocksd tagit upp fragor om hyrestid och uppsdgningstid. For att
ndrma reglerna till den uppfattning de flesta bostadshyresgister torde ha om
bostadshyresavtal som ett 16pande rittsforhallande foreslér vi (avsnitt 5.3.1)
att shdana avtal i fortsiittningen skall anses ingingna for obestamd tid, om
annat inte avtalats. Vi forordar ocksd att antalet olika uppsigningstider
minskas samt att begreppet fardag utmoénstras ur hyreslagen. Den normala
uppsigningstiden ndr det giiller bostadsldgenheter blir i fortsittningen tre
ménader.

Enligt nuvarande regler i hyreslagen maste. till skilinad fran vad som giller
enligt hyresforhandlingslagen, ett bostadshyresavtal sdgas upp inte blott nir
avsikten dr att hyresgésten skall flytta utan dven niir tanken dr att han skali.bo
kvar men pd dndrade villkor. Gar inte hyresgisten med pa de villkor
hyresvirden uppstiller for forlangning 4r det hyresgisten som skall
hinskjuta tvisten till hyresnimnden.

Den nuvarande ordningen vid tvister enligt hyreslagen har flera nackdelar.
Kravet pd uppsigning néir avsikten ar att hyresgasten skall bo kvar kan skapa
obefogad oro. Det dr vidare ur ménga synpunkter opraktiskt att det ér
hyresgdsten som skall vanda sig till hyrcsnimnden édven nidr det &r
hyresvarden som vill ha en édndring till stand. For att rida bot hirpa och for
att na likformighet med vad giller vid tvister enligt hyresforhandlingslagen
foreslar vi (avsnitt 5.3.2) att uppsiigning endast skall ske nir nigon av
parterna onskar att hyresférhallandet skall upphéra. Ar avsikten endast att
villkoren for den fortsatta forhyrningen skall dndras racker det med att den
part som onskar indringen limnar motparten ctt skriftligt meddelande om
detta. Nagon uppsigning behovs saledes inte ldngre i dennassituation. Vidare
foresldr vi att, om parterna inte kan komma 6verens om hur tvisten skall
l6sas. det skall aligga den part som vill ha cn dndring till stand att hinskjuta
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tvisten till hyresnimnden. Betriffande lokalhyresforhéllanden féreslar vi att
hyresvirden, om han sagt upp hyresgésten, sjélv skall pakalla medling i
hyresndmnden.

En hyresvird och en hyresgést kan for nirvarande i en sarskilt upprittad
handling komma Gverens om att hyresrétten inte skall vara férenad med ritt
till férlangning — avstdende frdn besittningsskydd. Triffas en saddan dverens-
kommelse innan hyresforhallandet varat nio méanader i foljd giller den bara
om den godkints av hyresnamnden. Overenskommelse om avstiende frén
besittningsskvdd triffas i manga olika situationer nir en bostadsligenhet
hyrs ut och uthyraren vill ha garantier for att han-efter en viss tid ater skall
kunna disponera lagenheten utan att den som hyrt den skall kunna gora
ritten till forldngning gillande. Besittningsskyddet dr av stor betydelse f6r
bostadshyresgister och mdjligheten att avtala bort det medfor risk for
rattsforluster. Vid tidpunkten fir hyresavtalets ingdende 4r det svért for
ndmnden att géra en meningsfull provning. Béttre dr om prévningen kan
forlaggas till den tidpunkt dd frdgan om verkningarna av avstdendet
aktualiseras. Det dr vidare angelidget att minska den belastning pa
hyresnimnderna som drenden av denna typ medfér, eftersom vi i annat '
sammanhang foreslar att ytterligare typer av mal skall foras over till
hyresndmnderna. Vi har dérvid funnit att en framkomlig vég &r att avskaffa
mdjligheten till fortida godkédnnande av avstidende fran besittningsskydd
betriffande bostadslagenhcter. 1 stillet foreslar vi (avsnitt 6.2) att i vissa
situationer en skriftlig 6verenskommelse om avstdende frin besittningsskydd
skall godtas i en forlangningstvisi, om inte synnerliga skil foranleder annat.
S4 dr fallet om ldgenheten 4r beldgen i ett hus som skall rivas eller byggas om
och rivningen eller ombyggnaden skall péborjas inom tre ar fran hyresfor-
hallandets bérjan. Liknande regler foreslas gilla om hyresavtalet avser
upplatelse av en ligenhet i vilker. upplataren sjilv bodde nir avtalet ingicks
och upplitaren skall flytta tillbaka till ligenheten inom tre ar fran
hyresférhéllandets borjan.

Den som hyr en lagenheti andra hand har mangen gang en bekymmersam
stillning. Om forstahandshyresgiistens hyresavtal upphor har han inte ndgon.
riatt att sitta kvar i ldgenheten. I vissa fall kan t.0o.m. hyresviarden och
forstahandshyresgisten vara dverens om att hyresritten skall upphora just
for att bli av med andrahandshyresgésten. Sa kan vara fallet nar forstahands-
hyresgisten ir bulvan for hyresvarden. En férstdrkning av andrahandshy-
resgdsternas stillning behovs silunda nir det giller bostadsldgenheter. Vi
foreslar darfor (avsnitt 7.4), att om forstahandshyresgistens ratt till
lagenheten upphor sedan andrahandshyresgiisten bott i ligenheten i minst
tre ir, andrahandshyresgisten far ta over hyresavtalet. Denna ritt géller
dock bara om det inte dr uppenbart obilligt mot hyresviarden och andra
bostadssokande. Dessutom krévs att andrahandshyresgésten skiligen kan
godtas som hyresgist. Vidare forordar vi att det i hyreslagen slés fast att i
vissa ndrmare angivna situatiorer, som kan tyda pd att ett bulvanskap
foreligger, en upplatelse i andra hand skall anses vara en upplételse direktav -
fastighetsdgaren. ' : :

Handldggning av hyrestvister kan cnligt nuvarande regler ske endera vid
hyresndmnd eller vid fastighetsdemstol. De hyrestvister som skall tas upp vid
hyresnamnd 4r sirskilt angivna i hyreslagen. Fullfsljdsinstans 4r bostads-
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domstolen. Ovriga hyrestvister tas upp vid fastighetsdomstolen. Dessa mal
fullfoljs till hovritten och i férekommande fall hogsta domstolen. For
handlidggningen av mal vid hyresnimnden géller lagen om arrendendmnder
och hyresnimnder samt forvaltningslagen. I bostadsdomstolen giller
bostadsdomstolslagen och réittegdngsbalken. Handldggningen av de mal som
skall tas upp av fastighetsdomstol regleras av rittegingsbalken. Olika
hyrestvister skall silunda handlédggas vid olika myndigheter. I vissa fall kan
dessutom olika lagar reglera handliggningen i under- och Overinstans.
Denna splittring medfor naturligtvis problem. Dessutom har under senare ar
alltfler uppgifter enligt olika speciallagstiftningar lagts pd hyresndmnder-
na.

Vi foreslar darfér (avsnitt 8.3.1) att i princip alla” hyrestvister enligt

"hyreslagen skall provas av hyresnimnderna i férsta instans och med
bostadsdomstolen som slutinstans. Dirigenom kan man pa ett effektivt sitt
tillgodogora sig de specialkunskaper som, inte minst genom intresseledamé-
ternas medverkan, finns i hyresndmnderna och bostadsdomstolen. Vad som
sagts om hyrestvister giller ocksa bostadsrittstvister. For att undvika en
alltfor stor belastning av hyresnimnderna anser vi emellertid att mal av
rutinkaraktiir inte bor foras over till hyresndmnderna. Mal enligt lagsok-
ningslagen och handrickningslagen bor dirfor ligga kvar hos de allménna
domstolarna.

Flera av de typer av mal som vi nu foreslar skall foéras over till
hyresndmnderna ir av renodlad tvistemélskaraktir. Den fria handldggning-
en enligt den nuvarande ndmndlagen ér inte alltid lamplig fér handlédggning
av siddana mal. Dessutom bor samma handlaggningsregler gilla vid
hyresndmnden och i bostadsdomstolen. Vi foreslar darfor (avsnitt §.3.2) en
sirskild lag — hyresprocesslagen — som skall reglera handlaggningen av mél
som tas upp vid hyresnimnd. Hyresprocesslagen bygger pa bestimmelser i
namndlagen, bostadsdomstolslagen, réittegdngsbalken, lagen om rittegang-
en i tvistemdl om mindre virden (smamalslagen) och lagen om rittegingen i
arbetstvister. I de fall diir sdrskilda bestimmelser saknas i hyresprocesslagen
giller rattegangsbalkens bestimmelscr om tvistemal vari forlikning om saken
artilldten. En foljd av den foreslagna nya lagen blir att dven hyresnimnderna
i fortsittningen skall betraktas som domstolar.

Hyresprocesslagen bygger pé principen att processen skall vara snabb och
enkel. Ml kan avgoras savil efter forhandling som efter enbart skriftlig
handlidggning. Domstolarnas — framfor allt hyresnimndernas — processledan-
de funktion betonas kraftigt. Enligt nuvarande regler star vardera parten for
sina kostnader for forfarande i hyresndmnden. Vi foresldr att detta alltjamt
skall gilla som huvudregel. For vissa typer av de mél som enligt forslaget skall
flyttas over fran fastighetsdomstol. ndmligen om skadestand, utféende av
penningfordringar och forverkande. foreslar vi dock en tillimpning av
rattegangsbalkens regel om att forlorande part skall ersitta den vinnande
parten hans kostnader (avsnitt 8.3.2.8). For att undertatta hanteringen av
maél dér ctt flertal, ja kanske tusentals hyresgaster dr parter, har vi foreslagit
sarskilda regler om handliggning av s.k. massirenden (avsnitt 2.6.7).

Bland de fragor som vi tar upp vid den allmdnna genomgdngen av
hyreslagen och som behandlas i specialmotiveringen till &ndringarna i denna
(avsnitt 9.1) marks framst foljande. Vi lagger fram ett forslag om hur riitten
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att utnyttja utrymmen som ir avsedda att nyttjas gemensamt av flera
hyresgister far dndras. Vidare foresldr vi bestimmelser om ritt till avvikelser
fran hyreslagens bestimmelser om bostadsligenheter, nir ett hyresavtal .
omfattar fler dn tio bostadsldgenheter som skall hyras ut i andra hand (s.k.
blockuthyrning).

Forslaget innehdller vidare delvis nya bestimmelser om hur en uppséigning
far delges. Avsnittet .om lidgenhetens skick och hinder i hyresrétten har
arbetats om i systematiskt hdnscende for att bli mer lattdverskadligt. Dar
foreslas ocksé vissa nyheter, bl.a. en utvidgning av mojligheten att tillgripa
reparationsforeldggande.

Delvis nya bestammelser foreslis betraffande den tidpunkt nir hyran skall
erldggas. Vi foreslar ocksa att hyresvirdens ratt att sdga upp avtalet till
omedelbart upphdrande, niir en sakerhet som stéllts for hyran férsdmras, tas
bort nir det giller bostadslagenheter. Ett forslag liggs fram om att en
hyresgist som betalat for hog hyra i vissa fall skall ha ritt till ranta pa vad han
betalat for mycket.

Vidare foreslds dndring i bestimmelserna om uppskov med avflyttning
fran lokal. Vi anser silunda att beslut harom skall fi meddelas dven efter
hyrestidens utgdng. Dessutom anser vi. som framgar av vart forslag till
hyresprocesslag. att talan skall fi foras mot ett beslut om uppskov med
avflyttningen fran en lokal.

En annan nyhet i forslaget dr en bestimmelse som stadgar straff for en
hyresviard som av en bostadshyresgiist tar ut en hyra, som ar uppenbart
orimlig i forhallande till iagenhetens bruksvirde, nir hyresgisten saknar ritt
till férldngning eller har sddan ritt endast om synnerliga skil foreligger.

Ett stort antal paragrafer har dessutom undergatt sprakliga dndringar for
att anpassas till den lagstil som numera anses dnskvird.

Antalet dndringar 1 hyreslagen dr som framgar av sammanfattningen
betydandc. For att inte lagen skall bli alltfor svardverskadlig har vi foreslagit
att bestimmelserna numreras om och hela 12 kap. jordabalken siledes ges en
ny lydelse. Vi vill dock understryka att vi inte efterstrdvat en allméin
omarbetning av hyreslagen. Den tidigare dispositionen kvarstar i huvudsak
och paragraferna har som regel fransett sprakliga justeringar omarbetats
endast nir dndringar i sak ansetts pakalla det.

Utdver de reservationer som siirskilt omnamnts i det foregéende foreligger
ytterligare vissa reservationer pa enskilda punkter samt ett sérskilt yttran-
de.

Vi foreslar att de nya bestimmelserna trader i kraft den 1 januari 1983.
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Utredningens lagforslag

1 Forslag tifl
Lag om éindring i jordabalken

159 -

Bilaga 2

Harigenom féreskrivs i friga om jordabatken!
dels att 7 kap. 16 § skall ha nedan angivna lydelse,
dels att 12 kap. skall ha nedan angivna lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

7 kap.
16 §*

Efter exekutiv forsiljning av fas-
tighet giller upplatelse av nyttjande-
ritt, servitut eller ratt till elektrisk
kraft mot den nye dgaren endast om
forsidljningen skett under forbehall
om rittighetens bestand enligt 12
kap. utsokningsbalken eller réttig-
heten enligt samma kapite! ar skyd-
dad utan férbehall.

Efter exekutiv forsdljning av fas-
tighet giller upplatelse av nyttjande-
ritt, servitut eller ratt till elektrisk
kraft mot den nye dgaren endast om
forsiljningen skett under forbehall
om rittighetens bestand enligt 12
kap. utsokningsbalken eller rittig-
heten enligt samma kapitel ir skyd-
dad utan forbehall. Ar fastigheten
taxerad som annan fastighet och har
den vid taxeringen betecknats som
hyreshusenhet, giller dock uppldtelse
som avser hyra och grundar sig pd
skriftlig handling alltid mot den nye
dgaren, om hyresgdsten har tilltrdrt
lagenheten fore forsdljningen.

Bestaimmelser om verkan av underlatenhet att uppsiga arrende- eller
hyresavtal som enligt forsta stycket ej giller mot ny dgare finns i 12 kap.

utsokningsbalken.

12 kap. Hyra
Inledande bestimmelser

1§

Detta kapitel avser avtal, vari-
genom hus eller del av hus upplites

Detta kapitel avser avtal, vari-
genom ett hus eller en del av et hus

112 kap. jordabalken
omtryckt 1979:252.

2 Senaste lydelse
1981:784.

3 Senaste lydelse
1980:95.
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Nuvarande lydelse

till nyttjande mot vederlag. Detta
giller dven om lagenheten upplitits
genom tjansteavtal eller avtal i
anslutning till sddant avtal.

160

Foreslagen lydelse

uppldts till nyttjande mot vederlag.
Detta galler dven om lagenheten
upplatits genom et tjansteavtal eller
ett avtal i anslutning till sadant
avtal.

Innefattar avtalet dven upplitelse av jord att nyttjas i forening med
lagenheten, ager detta kapitel tillimpning pd avtalet, om jorden skall
anvindas for tradgardsodling i mindre omfattning eller f6r annat indamal én
jordbruk. Forenas tjdnsteavtal, som ej &r av ringa betydelse, med upplatelse
avséval ligenhet for bostadsandamal som jord, 4ger kapitlet tillimpning, om
upplatelsen av lagenheten dr mera betydelsefull dn upplatelsen av jorden.

1§

femte stycket

Om upplatelse i vissa fall av bostadsldgenheter finns bestimmelser i

bostadsanvisningslagen (1980:94).

1§
tredje stycket
Med bostadsldgenhet avses lagen-
het som upplatits for att helt eller till,
icke ovisentlig del anvdndas som
bostad.

1 § fjdrde stycket
Foérbehall som strider mot bestim-
melse i detta kapitel ar utan verkan
mot hyresgisten eller den som har
ratt att trida i hans stélle, om ¢f
annat anges.

2§

Med bostadslagenhet avses en
lagenhet som upplétits for att helt
eller till en inte ovisentlig del anvin-
das som bostad. Med lokal avses
annan ldgenhet dn bostadsldgenhet.

Innefattar hyresavtalet en rdtt att
utnyttja utrymmen som dr avsedda att
anvindas gemensamt av hyresgdsten
och hyresgdsterna i andra ligenheter,
far en sadan rdtt inte upphdvas eller
dndras i annan ordning dn den som
giller for dndring av hyresvillkor.

38

Eqr forbehall som strider mot en
bestimmelse i detta kapitel ar utan
verkan mot hyresgisten eller den
som har rétt att trada i hans stille,
om inte annat anges.

Omfattar ett hyresavtal fler in tio
bostadsligenheter, som av hyresgds-
ten skall hyras ut i andra hand, far
parterna dock avtala om forbehdll
som strider mot bestimmelserna om
bostadsligenheter, under férutsirt-
ning att férbehdllen inte strider mot
bestimmelserna om lokaler och inte
avser rdtten till forldngning av hyres-
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* Nuvarande lydelse

161

Foreslagen lydelse

avtalet eller grunderna for faststillan-
de av hyresvillkor i samband med
sddan forlingning.

Hyresavtals ingdende

2§

Hyresavtal skall upprittas skriftli-
gen, om hyresvirden eller hyresgés-
ten begér det.

Har hyresavtal upprittats skriftli-
gen och trider ndgon i laga ordning i
hyresgistens stille, skall anteckning
dirom péd begiran goras pa hand-
lingen.

4§

Er hyresavtal skall upprittas
skriftligen, om hyresvirden eller
hyresgisten begér det.

Har et hyresavtal upprittats
skriftligen och trader nagon i hyres-
gistens stille, ndr sd far ske, skall en
anteckning didrom pa begiran goras
pé handlingen.

Hyrestid och uppségning

3§
forsta stycket

Ar hyresavial triffat for bestamd
tid, skall, om hyresforhdllandet vid
hyrestidens wigdng varat lingre dn
nio manader i foljd, uppsigning all-
tid ske for att avtalet skall upphéra att
gilla vid hyrestidens utgdng.

48
andra stycket

Ar hyrestiden e¢j bestimd, skall
den, omuppsaigningstid icke avtalats,
utgd en mdnad efter uppsdigningen
eller, savida hyresforhdllunder varat
lingre dn ett dr, pd den fardag som
intriffar nirmast efter tre mdnader
frdn uppsdgningen. Avser hyresavta-
11 Riksdagen 1983/84. 1 saml. Nr 137

5§

Ett hyresavtal giller fér obestimd
tid, om inte annat avtalats.

Upphor ett avtal om hyra av
bostadsligenhet att gilla och finns
forutom hyresavtalet annat avtal mel-
lan hyresvirden och hyresgisten som
avser sddan nyttighet som har ome-
delbart samband med anvindningen
av ldgenheten och som dr av mindre
betydelse i jimfiorelse med den
anvindningen, upphdr dven det and-
ra avtalet samtidigt art gilla.

6§

Ett hyresavtal skall sigas upp for
att upphora att gilla. Detta giller
dock inte ett hyresavial som ingdtts
for bestamd tid, om hyresforhéllan-
det vid hyrestidens utgdng inte varat
lingre dn nio mdnader i foljd.

Sdgs ett hyresavtal, som giller for
obestimd tid, upp och dr inte lingre
uppsdgningstid avtalad, upphor det
att gilla vid det mdnadsskifte som
intriffar ndrmast efter tre mdanader
frdn uppsdgningen eller, niir avtalet
avser en lokal och hyresforhdllandet
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Nuvarande lydelse

let annan ligenhet dn bostadsligen-
het och har hyresforhdllandet vid
uppsdgningen varat lingre dn nio
mdnader i foljd, har hyresgisten
dock alltid riitt till en uppsdgningstid
av minst nio mdnader. Beror hyres-
forhdllandet av annan anstillning dn
som avses i 46 § férsta stycket 7, har
hyresgdsten alltid ritt till en uppsdg-
ningstid av minst en mdnad.

4§
tredje stycket
Fardagar dr den 1 april och den 1
oktober.

3§
andra stycket

Innehdller avtal, som skall uppsa-
gas for att upphéra vid hyrestidens
utgdng, ej bestimmelse om uppsig-
ningstid, skall uppsdgningen ske, om
hyrestiden dr

1. lingst en vecka, senast en dag i
forvag,

2. lidngre dn en men lingst tvd
veckor, senast tvd dagar i forvig,

3. lingre dn tvd veckor men lingst
tre mdnader, senast en vecka i for-
vdg,

4. ldngre dn tre men lingst sex
manader, senast en mdnad i forvig,

5. ldngre dn sex mdnader men
ldngst ett dr, senast tre mdnader i
forvdg,

6. lingre dn ett men lingst fem dr,
senast sex mdnader i forvig,

7. lingre dn fem dr, senast ett dr i

forvig.

3§
tredje stycket
Avser avialet annan ligenhet in
bostadsligenhet och dr hyrestiden
langre dn nio mdnader, har hyresgis-
ten alltid ratt till en uppsigningstid av
minst nio mdnader. Vad nu sagts
gdller dock ej om ligenheten e dr

Foreslagen lydelse

vid uppsdgningen varat ldngre in nio
mdnader i foljd, ndrmast efter nio
mdnader frdn uppsdigningen.

Skall ett hyresavtal for bestimd tid
sdgas upp for att upphora att gilla
och dr inte lingre uppsdigningstid
avtalad, skall uppsigning ske, om
hyrestiden dr

1. ldngst tvd veckor, senast en dag
i forvdg,

2. ldngre dn tvd veckor men lingst
tre mdnader, senast en vecka i for-
vdg,

3. ldngre dn tre mdnader och frdga
dr om en bostadsligenhet, senast tre
mdnader i forvig,

4. ldngre dn tre mdnader men
lingst nio mdnader och fraga dr om
en lokal, senast tre mdnader i for-
vag, .
5. ldngre tid dn nio mdnader och
fraga dr om en lokal, senast nio
mdnader i forvig.
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avsedd att anvindas for forvirvs-
verksamhet och avtalet har samband
med hyresavtal som avser bostadsld-
genhet.

4a8§

Avser hyresavtal bostadsligen-
het, far hyresgésten uppsdga hyres-
avtalet att upphora vid ménadsskifte
som intraffar tidigast efter tre mina-
der frin uppsigningen.

3§
fjarde stycket

Saknar avtalet bestimmelse om
verkan av utebliven uppsigning och
uppsdges det ej inom rdtt tid, anses
det, om hyrestiden Overstiger nio
mdnader, forlingt pd ett dr och i
annat fall pd tid som motsvarar
hyrestiden.

48
forsta stycket

Ar hyresavtal trdffat fr bestimd
tid utan forbehadll om uppsigning och
har hyresforhdllander vid hyrestidens
utgdng icke varat lingre dn nio mdna-
der i foljd, anses avtalet férlingt pa
obestimd tid, om hyresgésten suttit
kvar i ligenheten en ménad efter
hyrestidens utging utan att hyres-
virden anmodat honom att flytta.

5%
Avlider hyresgist som hyrt bo-
stadsligenher fére hyrestidens ut-
gdng, fdr dédsboet uppsdga avtalet

inom en mdnad fran dodsfallet. Avta-

let upphor att galla en mdnad efter
uppsdgningen. Har bostadsligenhet
hyrts av makar gemensamt och avli-
der den ena av makarna, tillkommer
den ritt som angivits nu dodsboet och
den efterlevande maken i férening.
Ar lagenhet uppléten for hyresgis-
tens livstid, fdr vid dennes dod hans
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Avser ett hyresavtal en bostadsli-
genhet, far hyresgisten alltid siga
upp hyresavtalet att upphora tidigast
vid det manadsskifte som intriffar
ndrmast efter tre manader fran upp-
sdgningen.

78

Saknar et hyresavtal, som r
ingdnget for bestdimd tid och som
skall sdgas upp for ett upphéra vid
hyrestidens utgdng, bestimmelse om
verkan av utebliven uppsigning och
sdgs det ej upp inom rdut tid, anses
avtaler forlingt pa obestimd td.

Ar et hyresavtal ingdnget for
bestimd tid och behéver det ej sigas
upp for att upphora, anses avtalet
forlingt pa obestamd tid, om hyres-
gasten fortsatt att nytija ligenheten
en manad efter hyrestidens utging
utan att hyresvirden anmodat ho-
nom att flytta.
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make intrdda som hyresgist under sin
livstid, om dktenskapet ingdtts innan
avtalet triffades och annat ej avtalats.
Ingdr den efterlevande maken nytt
dktenskap, fdr hyresvirden dock
uppsdga avtalet att upphdora tidigast
pa den fardag som intrdffar nirraast
efter tre mdnader frdn uppsdgningen.
Nir avtalet upphor att gdlla pd grund
av hyresgdstens eller den efterlevande
makens dod, skall ldgenheten avtrd-
das pd den fardag som intriffar
ndrmast efter en mdnad fran dédsfal-
let.

68

Uppsiges hyresavtal av orsak som
anges i //-14 eller 16-19 §§, upphor
det genast att gélla. Detsamma gil-
ler fall som anges i 42 §, om ej annat
foljer av 44 §.

Uppsdges hyresavtal av annan
orsak som ger hyresvdird eller hyres-
gdst ratt att frantrida avtalet och
innehdller detta kapitel ej sdrskild
bestimmelse om uppsdgningstid, gal-
ler den uppsigningstid som for varje
sarskilt fall anges i 3 § andra stvcket,
om avtalet dr trdffat for bestamd tid,
eller i 4 § andra stycket, om hyresti-
den ej dr bestdmd. Sker uppsigning
innan hyresgésten tilltritt lagenhe-
ten, upphor avtalet dock genast att
gilla.

7§
andra stycket

Den som har att avtrida ldgenhet
skall senast klockan 12 avtrddesda-
gen hélla ligenheten tillginglig f6r
den som skall tilltrada den. Omfuttar
lagenhet som helt eller delvis dr
uthyrd till bostad minst tvd rum som
dr avsedda for bostadsdindamdl, skall
hdlften av bostadsrummen hdllas till-
ginglig klockan 12 féregdende dag
eller, om denna dir sondag eller annan
allmdn helgdag, klockan 8 avtrides-
dagen.

Foreslagen lydelse

8§

Sdgs ett hyresavtal upp av orsak
som anges i 4, 15, 17, 18 eller 22 §,
upphor det genast att gilla. Detsam-
ma giller fall som anges i 50 § om ej
annat foljer av 52 §.

Sdgs ett hyresavtal upp av annan
orsak som ger hyresvirden eller
hyresgisten ritt att frintrida avtalet,
giller, oavsett avtalets bestimmelser
om uppsdgningstid, den uppsagning-
tid som for varje sérskilt fall anges i
6 § andra stycket eller, om hyresavta-
let gdller for bestimd tid, i 6 § tredje
stycket. Sker uppsigning innan
hyresgdsten tilltratt lidgenheten,
upphor avtalet dock genast att gil-
la. :

98

Ndr hyrestiden Iéper ut, skall
hyresgdsten senast pdféljande dag
ldmna ldgenheten och senast klockan
12 den dagen halla ligenheten till-
ganglig for den som skall tilltrida
den.
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78§
forsta stycket
Infaller dag da ldgenhet enligt lag
eller avtal skall tilltradas eller avtra-
das pi sondag eller annan allmén
helgdag, skall tilltrdde eller avtride i
stallet ske ndsta vardag.

7 § tredje stycket
Forsta och andra styckena giller
¢j, om annat avtalats.

8§

Uppsigning skall vara skriftlig,
om hyresforhallandet varat léngre
in nio méinader i f6ljd vid den
tidpunkt till vilken uppsédgningen
sker. Uppsigningen far dock, utom i
fall som avses i 54, 58 och 58 a §§,
vara muntlig, om skriftligt erkdnnan-
de av uppsdgningen limnas. Uppsdg-
ning far ske hos den som &r behorig
att mottaga hyra pa hyresvirdens
végnar.

Skriftlig uppségning skall delges
den som sdkes for uppsdgning, dock
utan tillimpning av 12-15 §§ delgiv-
ningslagen (1970:428).

Triffas ej den som siokes i sitt
hemvist, far uppsdgningen sdndas i
rekommenderat brev under hans
vanliga adress. Ett exemplar av upp-
sdgningen skall dessutorm limnas
antingen i den soktes bostad till vuxen
medlem i det hushdll som han tillhér
eller, om han driver rorelse med fast
kontor, pd kontoret till ndgon som ir
anstilld dir. Pétriffas icke ndgon
som angivits nu, skall uppséigningen i
stillet ldggas i den séktes postldda,
om sadan finns. Uppsdgning har skett
ndr vad som sagts nu blivit full-
gjort.

165
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Infaller dag d& ldgenheten skall
tilltradas eller ldmnas pa sondag,
annan allmin helgdag, lérdag, mid-
sommarafton, julafton eller nydrs-
afton, skall det i stéllet ske nista
vardag.

Forsta och andra styckena giller
inte, om annat dr avtalat.

10§

En uppsagning skall vara skriftlig,
om hyresforhéllandet varat langre
in tre manader i f6ljd vid den tid-
punkt till vilken uppsigningen sker.
Uppsigningen far ske hos den som ar
behorig att ta emot hyra pa hyresvir-
dens vagnar.

En skriftlig uppsdgning fdr delges
den som soks for uppsigning. Vid
tillimpning av 12 och 15 §§ delgiv-
ningslagen (1970:428) far en uppsdg-
ning hos hyresgdsten inte ldmnas till
hyresvdrden eller annan som dr i hans
stille.

_Har en hyresvird eller en hyres-
gdst, hos vilken uppsigning skall ske,
hemvist hdr i riket, anses uppsdgning-
en ocksd ha skett ndr den avlimnats
for postbefordran i rekommenderat
brev under hans vanliga adress. Har
hyresgisten ldmnat hyresvirden upp-
gift om en adress, under vilken med-
delanden till honom skall sindas,
anses den som hans vanliga adress. 1
annat fall far hyresvidrden sinda upp-
sdgningen under den uthyrda ligen-
hetens adress.
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Har hyresvird eller hyresgést, hos
vilken uppsigning skall ske, ej kant
hemvist hiir i riket och finns ¢/ heller
kdnt ombud som har rétt att motiaga
uppsigning for honom, far uppsdig-
ning ske genom kungoérelse i Post-
och Inrikes Tidningar.

Stimningsansokan med yrkande
att hyresforhdllande skall upphora
och ansékan om vridkning av hyres-
gdst galler som uppsédgning nir del-
givning skett i behorig ordning.

Sérskilda bestimmelser om inne-
hallet i uppsdgning av hyresavtal,
som gdller annan ligenhet dn
bostadsligenhet, finns i 58 §.

166
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Har en hyresvird eller en hyres-
gdst, hos vilken uppsigning skall
ske, inte kint hemvist har i riket och
finns inte heller ett kint ombud som
har riitt att motta en uppsigning for
honom, far uppsigningen ske genom
kungorelse 1 Post- och Inrikes Tid-
ningar.

En ansékan till domstol med
yrkande om att hyresforhdllandet
skall upphoéra och en ansdkan om
vrakning av hyresgdsten giller som
uppsdgning nidr delgivning skett i
behorig ordning.

Sarskilda bestimmelser om inne-
hallet 1 uppsidgning av hyresavtal
finns i 64 och 80 §$.

11§
Betrdiffande anmodan enligt 7 §
andra stycket eller 64 § andra stycket
gdller bestimmelserna i 10 §.

Ligenhetens skick och hinder i hyresritten

9§

Pa tilltradesdagen skall hyresvér-
den, om ej annat avtalats, tilthanda-
hélla lagenheten i sddant skick att
den enligt den allménna uppfatt-
ningen i orten ar fullt brukbar for det
avsedda dndamdler.

10 §
forsta stycket
Blir lagenheten fore den avialade
tidpunkten for tilltradet sa forstord
att den ej kan anvindas for det
avsedda dndamaélet, forfallet avtalet.

12 §

Pa tilltradesdagen skall hyresvar-
den, om ej bdttre skick avtalats,
tillhandahalla ligenheten i s&dant
skick att den enligt den allminna
uppfattningen i orten ar fullt bruk-
bar for det dndamal fér vilket den har
upplatits. Avser uppldtelsen en bo-
stadsligenhet for fritidsindamal eller
en lokal, far avial triffas dven om att
lagenheten skall vara i simre skick dn
som nu angetts.

Bestimmelserna i 12, 14, 16, 17
och 19-21 §§ galler inte, om annat
foljer av lagen (1981:000) om under-
hall av hyresligenheter.

13 §

Blir lagenheten fore tilltrddesda-
gen s& forstord att den inte kan
anvindas for det avsedda dndama-
let, forfaller avtalet. Hyresvdrden
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Ar hyresviirden véllande till hindel-
sen eller limnar han ej utan dréjsmal
hyresgdsten meddelande om denna,
har hyresgdsten rdtt till ersitining for
skada.

11§ .

Uppkommer fore hyrestidens bor-
jan ringare skada pd ligenheten in
som anges i 10 § forsta stycket och dr
skadan ej avhjalpt eller dr ldgenheten
eljest, i annat fall dn som avses i 13 §,
pd tilltridesdagen icke i det skick som
hyresgisten har ritt att fordra, fér
han avhjilpa bristen pd hyresvirdens
bekostnad, om hyresvirden underld-
ter att efter tillsigelse ombesorja
dtgdrden sd snart det kan ske. Kan
bristen ej avhjilpas utan drojsmél
eller underliater hyresviarden att
efter tillsigelse ombesorja atgirden
sa snart det kan ske, fir hyresgisten
uppsdga avtalet. Uppsigning far
dock ske endast om bristen ar av
visentlig betydelse. Sedan bristen
blivit avhjilpt av hyresviarden far
avtalet ¢j uppsigas. For den tid
lagenheten ir i bristfilligt skick har
hyresgisten ritt till skilig nedsatt-
ning i/ hyran.

1 fall som avses i forsta stycket har
hyresgisten gven riitt till ersittning
for skada, om hyresvirden ej visar
att bristen icke beror pa hans for-
summelse.

Forsta och andra styckena dger
tillimpning dven ndr ligenheten
uthyrtsibefintligt skick, om ligenhe-
ten icke dr i sadant skick som anges i
9§ och hyresgisten ej vid avtalets
ingdende kinde till bristen eller kun-
nat uppticka den med vanlig upp-
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skall utan drojsmél meddela hyres-
gdsten detta. Gor han inte det, har
hyresgdsten rdtt till ersittning for
skada. Vad som sagts nu gdller ocksa
om hyresvirden dr villande till att
ldgenheten inte kan anvindas.

14 §

Ar ldgenheten, nir den skall tilltri-
das, inte i det skick som hyresgdsten
har ritt att fordra och kan bristen inte
avhjilpas utan dréjsmal eller under-
later hyresvarden att efter tillsdgelse
ombesorja atgiarden sa snart det kan
ske, far hyresgisten siga upp avta-
let. Uppségning far dock ske endast
om bristen ir av védsentlig betydelse.
Sedan bristen Aar blivit avhjilpt av
hyresvirden far uppsdgning inte ske.
For den tid ligenheten &r i bristfil-
ligt skick har hyresgisten ritt till
skalig nedsittning av hyran.

Hyresgdsten har dven rint att
avhjilpa bristen pd hyresvirdens
bekostnad, om hyresvirden underld-
ter att pd tillsigelse ombesorja dtgir-
den sd snart det kan ske. Hyresgisten
har vidare ratt till erséttning for
skada, om hyresvirden inte visar att
bristen inte beror pd forsummelse
fran hans sida.

Har en bostadsligenhet som dr
avsedd for fritidsandamal eller en
lokal uthyrts i befintligt skick och dr
den inte i sadant skick som anges112
§, gdller dock férsta och andra styck-
ena, om hyresgdsten inte vid avtalets
ingdende kénde till bristen elier kun-
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maérksamhet.

13 §
forsta stycket

Avser hyresavtalet ligenhet som
icke fardigstdllts vid avtalets ingdende
och dr ldgenheten dnnu ej i firdigt
skick ndr tilltrdde skall ske, har
hyresgdsten titt till skilig nedsiitt-
ning i hyran och sddan ritt att uppsd-
ga avtalet som anges i 11 §. Uppsig-
ning fdr ske dven fore den avtalode
tidpunkten for tilltride, om det dr
uppenbart att ligenheten pd tilltrd-
desdagen ej kan anvdndas for det

avsedda dndamalet.

14 §
forsta stycket

Arldgenheten ej utrymd i ritt tid av
den som skall avflytta, har hyresgis-
ten ratt till skdlig nedsdttning i hyran
for den tid han ej kan nyttja ldgenhe-
ten eller del ddrav. Undanrdjes hind-
ret icke genast efter det att hyresviir-
den underrdttats om forhallandet,
dger bestimmelserna i 11 § om rin
for hyresgdsten att uppsdga avtalet pd
grund av brist i ligenheten motsva-
rande tillimpning.

13 §
andra stycket
Hyresgasten har dven ritt till
ersittning for skada, om hyresvér-
den ¢j visar att drojsmalet icke beror
pé hans forsummelse.

14 §
andra stycket
Hyresgdsten har diven riitt till ersitt-
ning for skada, om hyresvirden ej
visar att drojsmdlet icke beror pd
hans forsummelse. '

168
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nat uppticka den med vanlig upp-
méirksamhet.

15§

Far hyresgdsten, ndr ldgenheten
skall tilltridas, inte tilltride i ritt tid
och beror inte dréjsmdlet pa honom,
har han rict till skilig nedsattning av
hyran for den tid han inte kan nytija
lagenheten eller del av den. Ar hind-
ret av vdsentlig betydelse och undan-
rojs det inte genast efter det att
hyresvirden tillsagts aut vidia riittelse,
fdr hyresgdsten siga upp avtalet. -
Sedan tilltrdade erhdllits far uppsdg-
ning inte ske.

Hyresgésten har ratt till ersattning
for skada, om hyresvirden inte visar
att dréjsmalet inte beror pa forsum-
melse fran hans sida.
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15 §

Under hyrestiden skall hyresvir-
den hilla ligenheten i sddant skick
som angesi9 §, om ej annat avtalats
eller foljer av andra stycket.

Om ligenheten helt eller delvis ar
uthyrd till bostad, skall hyresvirden
i bostadsdelen med skdliga tidsmel-
lanrum ombesorja tapetsering, mal-
‘ning och andra sedvanliga reparatio-
ner med anledning av ligenhetens
forsamring genom dlder och bruk.
Avser hyresavtalet enfamiljshus,
giller dock vad som sagts nu endast
om ej annat avtalats.

16 §
forsta stycket

Bestimmelserna i 10-12 §§ dger
motsvarande tillimpning, om

1. ligenheten skadas under hyres-
tiden utan ait hyresgdsten dr ansvarig
for skadan,

2. hyresvdrden brister i sin under-
hallsskyldighet enligt 15§ andra
stycket,

3. hinder eller men pd annat sdtt
uppstdr i nyttjanderdtten utan hyres-
gistens vdllande, eller '

4. myndighet under hyrestiden
meddelar beslut som avses i 10§
andrastycket eller 12 § utan att hyres-
gdsten givit anledning till det, dock ej
forrin beslutet ldnder till efterrittel-
se.

16 §
tredje stycket
Hyresvirden och hyresgésten kan
med bindande verkan triiffa avtal om
inskrinkning i ratten att enligt forsta
stycket erhalla nedsdttning i hyran
for hinder eller men i nyttjanderat-
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16 §

Under hyrestiden skall hyresvir-
den halla lagenheten i sadant skick
som angesi /2 §, ominte bdttre skick
avtalats eller kan krdvas enligt andra
stycket. Avser upplatelsen en bo-
stadsldgenhet for fritidsindamadl eller
en lokal, far avtal triffas dven om att
ldgenheten skall vara i samre skick dn
som har angetts.

Om ligenheten helt eller delvis dr
uthyrd till bostad, skall hyresvirden
i bostadsdelen ombesorja sedvanliga
reparationer i den mdn det behévs
och inte hyresgdsten dr ansvarig for
forslitningen eller felet. Avser hyres-
avtalet ett enfamiljshus, giller dock
vad som sagts nu om hyresvirdens
reparationsskyldighet endast om inte
annat avtalats.

17 §

Brister hyresvirden i sin repara-
tionsskyldighet eller uppkommer
utan hyresgdstens vdllande hinder
eller men i nyttjanderdrten, sedan
tilltrade medgetts, pd grund av att
ldgenheten skadas eller pd annat sitt,
géller 13 och 14 §§.

Hyresvirden och hyresgésten kan
med bindande verkan triffa etr avtal
om inskrankning i rétten att enligt
forsta stycket erhalla nedsattning i
hyran for hinder eller men i nyttjan-
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ten till f61jd av att hyresvirden later
utfora arbete for att sétta lagenheten
i avtalat skick eller for att utfra
sedvanligt underhéll av ligenheten
eller fastigheten i Ovrigt eller annat
arbete som sarskilt anges i avtalezt.

12 §

Meddelar myndigher fore tillrd-
desdagen pd grund av ligenhetens
beskaffenhet beslut varigenom de! av
liagenheten kommer att frangd hyres-
gisten eller denne pd annat sdtt lider
intrdng i sin nyttjanderdtt, har han
ratt till skdlig nedsdtining i hyran.
Innebadr beslutet visentlig inskrdnk-
ning i nyttjanderdtten, far hyresgis-
ten uppsdga avtalet, Gven om besliutet
ej vunnit laga kraft. I frdga om
ersdttning for skada dger 10 § andra
stycket motsvarande tillimpning.

17 §
forsta stycket
Bestimmelserna om skada eller
brist pd ldgenheten dger motsvarande

tillampning, om ohyra férekommer i

lagenheten till men for hyresgdsten.

10 §
andra stycket

Meddelar myndighet fore tilltri-
desdagen pd grund av' ligenherens
beskaffenhet forbud mot att anvinda
lidgenheten for det avsedda dndamd-
ler, forfaller avtalet, iven om
beslutet ej vunnit laga kraft. Beror
det forhdllande som foranlett bzslutet
pd forsummelse av hyresvirden eller
lamnar denne ej utan dréjsmdl hyres-
gdsten meddelande om beslutet, har
hyresgiisten ritt till ersittning for
skada.

17 §
andra stycket
I frAga om bostadsldgenhet som
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deritten till f61jd av att hyresvirden
later utfora arbete for att sitta ligen-
heten i avtalat skick eller for att
utfora sedvanligt underhall av lagen-
heten eller fastigheten i Gvrigt eller
annat arbete som sirskilt anges i
avtalet.

18 §

Bestimmelserna om skada och
brist pd lagenheten giller ocksa, om
en myndighet pd grund av ligenhe-
tens beskaffenhet meddelar ett beslut
som medfor intrdng i hyresgistens
nyttianderdtt eller om ohyra fore-
kommer i ligenheten till men for
hyresgisten.

Forbjuder en myndighet fore till-
tradet pd grund av ligenhetens
beskaffenhet att den anvinds for
avsett dndamdl, forfaller avtalet,
dven om beslutet inte vunnit laga’
kraft. Uppsigning enligt 14 § férsta
stycket fdr ocksd ske trots att beslutet
inte vunnit laga kraft., Meddelas ett
beslut under hyrestiden galler hdnvis-
ningen i 17 § forsta stycket till 13 och
14 §§, ndr beslutet lander till efterriit-
telse.

I frégé om en bostadslagenhet som
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utgdr del av hus ar hyresvirden
skyldig att vidtaga tjinliga &tgirder
for att utrota ohyra, dven om hyres-
gisten dr ansvarig for att sddan
forekommer i ligenheten. Ar hyres-
gisten utan ansvar for ohyran, har
han ritt till ersdttning for nodvindig
kostnad som dsankas honom genom
atgard for att utrota ohyran.

16 §
andra stycket

Avser hyresavtalet bostadslagen-
het, far hyresndmnden i fall som
avses i forsta stycket 1-3 pa ansokan
av hyresgisten alagga hyresvirden
att avhjilpa bristen (reparationsfo-
religgande). 1 foreldggandet, som
far forenas med vite, skall bestdm-
mas viss tid inom vilken atgird som
avses med foreliggandet skall ha
vidtagits. Foreligger sérskilda skiil,
far tiden forldngas, om ansékan
ddrom géres fore utgdngen av den

l6pande tidsfristen.
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utgOr en del av erf hus ar hyresvarden
skyldig att vidta ldmpliga atgirder
for att utrota ohyra, dven om hyres-
gasten ar ansvarig for att sadan
forekommer i lagenheten. Ar hyres-
gésten utan ansvar for ohyran, har
han ritt till ersittning f6r nddvandig
kostnad som han fédr genom atgird
for att utrota ohyran.

19 §

Avser hyresavtalet en bostadsla-
genhet och brister hyresvirden i sin
reparationsskyldighet eller uppkom-
mer utan hyresgdstens vdllande hin-
der eller men i nyttjanderiitten, sedan
tilltrdde medgetts, pd grund av att
lidgenheten skadas eller pd annat sdtt,
far hyresnimnden p& ansdkan av
hyresgisten &ligga hyresvirden att
avhjilpa bristen (reparationsfore-
laggande). I foreldggandet, som far
forenas med vite. skall bestimmas
viss tid inom vilken en atgird som
avses med foreldggandet skall ha
vidtagits. Foreligger sirskilda skal,
far tiden forldngas, om en ansékan
diarom gors fore utgdngen av den
lépande tidsfristen.

20§

Avser hyresavialet en bostadsli-
genhet och brister hyresvirden i sina
dligganden i fraga om

1. nyttigheter som avses i 2? $
forsta stycket andra meningen,

2. trappstddning och andra tjdns-
ter, eller

3. utrymmen pd fastigheten som dr
avsedda fér de boendes gemensam:
ma anvindning,

giller ocksd bestimmelserna i 19 §
om reparationsforeliggande.

21§
En ansokan om reparationsfore-

liggande kan riktas mot den for



Prop. 1983/84: 137

Nuvarande lydelse

18 §

Om nagon del av lagenheten frin-
gar hyresgdsten pd grund av att
annat forvirv dger foretrade eller till
foljd av omstindighet som avses i 7
kap. 25§, har hyresgisten ritt till
skilig nedsittning i hyran. Hyresgés-
ten har dven sddan ritt att uppsdga
avtal som anges i 11 §, om han var i
god tro ndr avtalet trdffades.
Bestimmelser om ersittning for ska-
da finns i 7 kap.

19 §

Ar bostadsligenhet si beskaffad
att det dr férenat med uppenbar vida
fér inneboendes hdlsa att anvirda
lagenheten och avhjilper hyresvir-
den ¢j bristen genast efter tillsdgelse,
fér hyresgdsten uppsiga avtalet, dven
om han icke har ran till det eniigt
annan bestimmelse.

Foreslagen lydelse

vilken lagfart senast dr beviljad eller
sokt, dven om denne har dverldtit
fastigheten innan ansékningen gors.
Foreligger fall som sagts nu giller
rittegdngsbalkens bestimmelser om
verkan av att tvisteforemdlet Gverlits
och om tredje mans deltagande i
rittegdngen.

Omen tvist angdende Gganderidtien
dr antecknad i fastighetsboken, kan
en ansékan om reparationsforeldig-
gande riktas mot den som innehar
fastigheten med  dganderdttsan-
sprak.

22§

Om nagon del av ligenheten fran-
gar hyresgisten pa grund av att et
annat forvarv dger foretride eller till
foljd av omstindighet som avses i 7
kap. 25§, har hyresgisten ratt till
skilig nedséttning i hyran. Hyresgéas-
ten har dven ratt att sdga upp avtalet,
om bristen dr av visentlig betydelse
och han var i god tro nir avtalet
traffades. Bestimmelser om ersatt-
ning for skada finns i 7 kap.

Hyran

19a$§

Hyran for bostadsldgenhet skall
vara till beloppet bestdmd i aviclet
eller, om avtalet innehaller férhand-
lingsklausul enligt hyresférhand-
lingslagen (1978:304), i forhand-
lingsoverenskommelse. Detta giller
dock ej ersittning for kostnad som
hianfor sig till lagenhetens uppvirm-

238§

Om annat ¢ foljer av lag, skall
hyran for en bostadsldgenhet vara till
beloppet bestdmd 1 hyresavtalet
eller, ndr hyresavtalet innehaller en
forhandlingsklausul enligt hyresfor-
handlingslagen (1978:304), i en for-
handlingsoverenskommelse. Ersatt-
ning for kostnad som hinfor sig till
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ning, forseende med varmvatten
eller elektrisk strom eller avgifter fér
vatten och avlopp.

Hyran for annan ligenhet dn
bostadsligenhet skall ocksa vara till
. beloppet bestimd i avtalet till den
del den icke omfattar ersittning som
avses i forsta stycket andra punkten.
Utan hinder hirav giiller dock forbe-
héll i avtalet om att hyran skall utgd
med belopp som stdr i visst forhil-
lande till hyresgéstens rorelseintik-
ter eller som bestdmmes genom
skriftlig 6verenskommelse mellan 4
ena sidan hyresvirden eller hyres-
viarden och organisation av fastig-
hetsigare, i vilken hyresvarden ér
medlem och 4 andra sidan organisa-
tion av hyresgéster. Ar avtalet traf-
fat for bestamd tid, som dr ldngre dn
ett ar, giller dessutom forbehéil om
att hyran skall utgd med belopp som
bestimmes culigt annan berdknings-
grund in som nu har sagts.
Har avtal tréffats i strid med vad
som sdgs i forsta och andra styckena,
skall hyran utgd med belopp som ar
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Foreslagen lydelse

lagenhetens uppvarmning, forseen-
de med varmvatten eller elektrisk
strom eller avgifter for vatten och
avlopp behdver ej vara tll beloppet
bestimd, om berikningsgrunden fér
ersittningens storlek har fasistillts
genom en forhandlingséverenskom-
melse enligt hyresforhandlingslagen
eller genom ett beslut av hyresnimn-
den eller bostadsdomstolen enligt 22
eller 258 samma lag. Vidare far
avialas att hyresgdsten skall sdrskilt
ersdtta sin forbrukning av energi,
vatten eller liknande nyttighet, om
lagenheten dr beldgen i ett en- eller
tvdfamiljshus.

I fraga om en bostadsligenhet,
som hyrs ut i andra hand eller som av
uppldtaren innehas med bostadsritt,
fér utan hinder av forsta stycket
avtalas att hyran skall anknytas till
den hyra eller drsavgift som uppldta-
ren betalar.

Hyran f6r en lokal skall ocksé, om
ej annat foljer av lag, vara till belop-
pet bestamd i avtalet till den del den
inte omfattar ersittning som avses i
forsta stycket andra meningen. Utan
hinder hirav giller dock ett forbehall
i avtalet om att hyran $kall utgd med
ettbelopp som star i visst forhallande
till hyresgiistens rorelscintékter eller
som bestdms enligt en skriftlig Gver-
enskommelse mellan & cna sidan
hyresvirden eller hyresvirden och
en organisation av fastighetsigare, i
vilken hyresvirden dr medlem, och 4
andra sidan en organisation av hyres-
giister, Ar avtalet traffat for bestimd
tid och dr hyrestiden lingre dn ett ar,
giller dessutom ert forbehall om att
hyran skall utgd med etr belopp som
bestims cnligt annan beriknings-
grund dn som nu har sagts.

Har e avtal tréffats i strid med
forsta och tredje styckena, skall
hyran utgd med ett belopp som ér
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skaligt med hdnsyn framst till parier-
nas avsikter och gvriga forhalianden
nér avtalet triaffades.

Om ogiltighet av avtal om hyra for
bostadsldgenhet i vissa fall nar {or-
handlingsordning giller. finns be-
stimmelser i hyresférhandlingsla-
gen.

20§

Har avtal ej triffats om tiden for
betalning av hyra som skall utgé i
pengar, skall hyran betalas senast
sista vardagen fore varje kalender-
méanads bérjan eller, om hyran be-
raknas for kortare tid 4n en ménad,
senast sista vardagen fére borjan av
den tid for vilken hyran beréknas.
For bostadsldgenhet som omfanar
hogst fyra rum, varvid kok riknas
som rum, far dock den hyra som
beloper pé annan kalendermanad an
den forsta betalas senast sista varda-
gen fore manadens bdrjan, dven om
avtal trdffats om tidigare forfallo-
dag.

Hyran skall betalas i hyresvédrdens
hemvist eller pd annan plats som
anvisas av honom. Betalning fir

alltid ske genom postanvisning.-

postgiro eller bankgiro. Skall hyran
betalas pa ort utom riket, 4r hyres-
virden skyldig att svara for de sir-
skilda kostnader detta medfor.
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Foreslugen Ivdelse

skéligt med hidnsyn friimst till parter-
nas avsikter och ¢vriga forhallanden
nér avtalet traffades.

Om ogiltighet av ett avtal om hyra
for en bostadslidgenhet i vissa fall nér
en forhandlingsordning giller finns
bestimmelser i hyrestérhandlingsla-
gen.

248

Har et avtal ¢j triffats om tiden
for betalning av hyra som skall utga i
pengar, skall hyran betalas senast
sista vardagen fore varje kalender-
ménads bérjan cller, om hyran be-
riknas for kortare tid 4n en manad,
senast sista vardagen fére borjan av
den tid for vilken hyran berdknas.
For en bostadsligenhet far dock den
hyra som beloper pa annan kalen-
derménad dn den forsta betalas
senast sista vardagen fore ménadens
bérjan, dven om ett avtal triffats om
en tidigare forfallodag.

Hyran skall betalas i hyresvirdens
bostad eller under annan adress som
anvisas av honom. Betalning fir
alltid ske genom postanvisning,
postgiro eller bankgiro. Skall hyran
betalas pd en ort utom riket, ir
hyresvirden skyldig att svara for de
sdrkilda kostnader detta medfor.

Har hyran sints till hyresvirden fran postanstalt inom riket genom
postanvisning eller inbetalningskort till hyresvirdens postgirokonto eller har
innehavare av sddant konto betalat hyran till hyresviirden genom giro- eller
utbetalningskort, anses hyran ha kommit hyresvirden till handa den dag da
postanvisningen eller inbetalningskortet limnades pa postanstalten eller
giro- eller utbetalningskortet inkom till postgirokontoret. Vid betalning av
hyra genom bankgiro pi bankkontor inom riket anses hyran ha kommit
hyresvirden till handa den dag di betalningsuppdraget mottogs av bankkon-

toret.

21 §!
Anser hyresgisten, att han enligt
11-14, 16-18 eller 26 § har ritt till
nedsittning i hyran eller till ersitt-

25%
Anser hyresgisten, att han enligt
14,15, 17, 18 eller 31 § har ratt till
nedsittning 1 hvran eller till ersétt-

1 Senaste lydelse
1981:784.
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ning for skada eller for avhjilpande
av brist eller att han har annan
motfordran hos hyresvirden, och
vill hyresgésten avdraga motsvaran-
de belopp pa hyra som utglr i
pengar, far han nedsdtta beloppet
hos lansstyrelsen. Vad som sagts nu
dger motsvarande tillimpning, nir
det rader tvist om storleken av hyra
som skall utgd i pengar men ej ar till
beloppet bestimd i avtalet.

Nir hyresgisten enligt fOrsta
stycket nedsdtter belopp hos lénssty-
relsen, skall kan lamna skriftlig upp-
gift i tvd exemplar om hyresforhél-
landet, forfallodagen och grunden
for avdraget eller tvistens beskaffen-
het samt stilla pant eller borgen,
som ldnsstyrelsen finner skilig, for
den kostnad for beloppets utfaende
som kan &samkas hyresvirden och
for rianta pa beloppet.

Har hyresgisten silunda nedsatt
hyra hos lansstyrelsen far hyresvir-
den icke gora gillande, att hyresrét-
ten blivit forverkad pa grund av att
det nedsatta beloppet ej betalats till
honom.

22 §!

Lansstyrelsen skall oférdrojligen
underritta hyresvarden i rekom-
menderat brev om nedsittning enligt
218.

Visar hyresvirden ej inom tre
manader fran det beloppet forfallit
till betalning och underrittelse om
nedsittningen sénts till honom att
han triffat dverenskommelse med
hyresgisten om att fa lyfta beloppet
eller att han vickt talan didrom mot
hyresgisten. har denne ritt att drerfd
beloppet. Har hyresvirden vickt
talan inom angiven tid, far beloppet
ej lyftas, forrdn hyresvirdens talan
blivit slutligt avgjord.
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ning for skada eller for avhjilpande
av brist eller att han har annan
motfordran hos hyresviarden, och
vill hyresgésten dra av motsvarande
belopp pa hyra som utgér i pengar,
far han sdtta ned beloppet hos lins-
styrelsen. Vad som sagts nu gdller
ocksd, nar det rader tvist om storle-
ken av hyra som skall utgd i pengar
men ej dr till beloppet bestamd i
avtalet. '

Néir hyresgisten enligt forsta
stycket sdtter ned ett belopp hos
lansstyrelsen, skall han limna en
skriftlig uppgift i tvd exemplar om
hyresférhallandet,  forfallodagen
och grunden for avdraget eller tvis-
tens beskaffenhet samt stilla pant

‘eller borgen, som lansstyrelsen fin-

ner skilig. fér den kostnad for belop-
pets utfaende som kan &samkas
hyresvirden och for rdnta pa belop-
pet. '

Har hyresgisten s&lunda satt ned
hyra hos lansstyrelsen far hyresvir-
den inte gora gillande, att hyresrit-
ten blivit forverkad pa grund av att
det nedsatta beloppet ej betalats till
honom. '

26§

Liansstyrelsen skall ofordrojligen
underrdtta hyresvdrden i rekom-
menderat brev om nedséttning enligt
258. '

Visar hyresvirden inte inom tre
manader fran det beloppet forfallit
till betalning och en underrittelse
om nedséttningen sénts till honom
att han traffat en dverenskommelse
med hyresgisten om att fa lyfta
beloppet cller att han vickt talan
ddrom mot hyresgisten, har denne
ratt att fd@ beloppet drer. Har hyres-
viirden vickt talan inom angiven tid,
far beloppet ej lyftas, forridn hyres-
virdens talan blivit slutligt av-
gjord.

I Senaste lydelse
1981:784.
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Nedsatt belopp skall oférdréjligen
insdttas 1 bank mot rénta. Réntan
skall betalas till den som far lyfta
beloppet.
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Nedsatt belopp skall of6rdréjligen
sdttas in i en bank mot rinta. Rintan
skall betalas till den som far lyfta -
beloppet.

Hyresgistens nyttjande av ligenheten

23§

Hyresgisten far icke anvinda
lagenheten f6r annat dndamal 4n det
avsedda. Hyresvirden far dock icke
aberopa avvikelse som 4r utan bety-
delse for honom.

24§

Hyresgésten skall under hyresti-
den vil véarda ligenheten med vad
ddrtill hér. Han ar skyldig att ersiitta
all skada som uppkommer genom
hans vallande eller genom vardslos-
het eller forsummelse av ndgon som
hor till hans hushall eller gistar
honom eller av annan som han
inrymt i ligenheten eller som dir
utfér arbete for hans rdkning. For
brandskada som han sjilv icke villat
ir han dock ansvarig endast om han
brustit i den omsorg och tillsyn som
han bort iakttaga. :

Uppkommer skada eller visar sig
brist som oférdrdjligen maste av-
hjalpas for att allvarlig oligenhet
icke skall uppstd, ar hyresgésten
skyldig att genast ldimna hyresvirden
meddelande om skadan eller bris-
ten. Ar hyresgisten och mediem-
marna i hans hushall borta nir ska-
dan uppkommer eller bristen visar
sig och har hyresgésten berett hyres-
virden tillfalle att vid behov komma
inildgenheten under bortovaron, ar
det dock. om ligenheten utgér del av
hus, tillrackligt att hyresgésten ome-
delbart efter &terkomsten lamnar
hyresvarden meddelande om skadan
eller bristen. Meddelande om annan
skada eller brist 4n sadan som angi-
vits forut i detta stycke skall ldmnas

27§

Hyresgisten far inte anvénda
lagenheten for annat indamél én det
avsedda. Hyresviarden far dock inte
dberopa en avvikelse som &r utan
betydelse for honom.

28§

Hyresgisten skall under hyresti-
den vil varda ligenheten med vad
som hor till den. Han 4r skyldig att
ersitta all skada som uppkommer
genom hans villande eller genom
vardsléshet eller foérsummelse av
nigon som hor till hans hushall eller
géstar honomeller av annan som han
intymt i ligenheten eller som dir
utfor ert arbete for hans rdkning. For
en brandskada som han sjilv inte
vallat d4r han dock ansvarig endast
om han brustit i den omsorg och
tillsyn som han bort iakita.

Uppkommer en skada eller visar
sig en brist som ofdrdréjligen maste
avhjélpas for att allvarlig oldgenhet
inte skall uppsta, ar hyresgisten
skyldig att genast limna hyresvarden
ett meddelande om skadan eller bris-
ten. Ar hyresgisten och medlem-
marna i hans hushall borta nér ska-
dan uppkommer eller bristen visar
sig och har hyresgésten berett hyres-
virden tillfélle att vid behov komma
in i ligenheten under bortovaron, ir
detdock. omligenheten utgoren del
av eft hus, tillrackligt att hyresgésten
omedelbart efter 4terkomsten lim-
nar hyresvérden err meddelande om

" skadan eller bristen. Ert meddelande

om annan skada eller brist &n sddan
som angeuts forut i detta stycke skall
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hyresvirden utan oskéligt drojsmal.
Forsummar hyresgisten att under-
ritta hyresvirden cnligt vad som
foreskrivits i detta stycke, dr han
ansvarig for skada som féranledes av
hans forsummelse.

Bestimmelserna i forsta och and-
ra styckena om skada eller brist dger
motsvarande tillimpning, om ohyra
férekommer i ligenheten.

Har hyresgisten utan behovligt
samtycke eller tillstind Overlatit
hyresritten eller it annan upplatit
ratt att begagna ldgenheten, #r
hyresgisten ansvarig for skada som
den nye innehavaren skolat ersitta
enligt forsta, andra cller tredje
stycket, om liagenheten hade varit
forhyrd av honom.

Har i friga om lidgenhet, som
upplatits for att helt eller delvis
anvindas for annat dndamal dn
bostad, triffats avtal, varigenom
hyresgistens ansvar utstrickts uto-
ver vad som foreskrives i forsta—fjar-
de styckena, giller avtalet.

24 a §

Bostadshyresgést har ritt att pa
egen bekostnad i ligenheten utféra
malning, tapetsering och dirmed
jamforlig  dgdrd. Minskar  diri-
genom ligenhetens bruksvirde, har
hyresvirden ratt till ersattning for
skadan.

Avser hyresavtalet enfamiljshus
som icke dr avsett att uthyras varak-
tigt eller ligenhet, vilken upplatits
av nagon som innehade den med
bostadsritt och vilken alltjamt inne-
haves med sadan ratt, galler forsta
stycket endast om ej annat har avta-
lats.

Friaga om skyldighert for hyresgis-
ten att utgiva ersdtiing enligt forsta
stycket prévas av hyresndmnd.

12 Riksdagen 1983/84. | saml. Nr 137
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lamnas hyresvirden utan oskaligt
drojsmal. Forsummar hyresgésten
att underriitta hyresvirden- enligt
vad som anges i detta stycke, 4r han
ansvarig for skada som foranleds av
hans forsummelse.

Bestimmelserna i forsta och and-
ra’ styckena om skada eller brist
gdller ocksd, om ohyra forekommer i
lagenheten.

Har hyresgisten utan behovligt
samtycke eller tillstind Gverlatit
hyresritten eller it annan upplatit
ritt att begagna ldgenheten, &r
hyresgiisten ansvarig for en skada
som den nye innehavaren skolat
ersétta enligt forsta, andra eller tred-
je stycket, om ligenheten hade varit
forhyrd av honom.

Har i fréga om en ligenhet, som
upplatits for att helt eller delvis
anvindas fér annat indamél in
bostad, triffats et avtal, varigenom
hyresgéstens ansvar utstriackts ut6-
ver vad som foreskrivs i forsta—fjarde
styckena, géller avtalet.

29§

Enbostadshyresgist har ritt att pa
egen bekostnad i lagenheten utfora
malning, tapetsering och dirmed
jamférliga digdrder. Minskar déri-
genom lagenhetens bruksvarde, har
hyresvirden ritt till ersittning for
skadan.

Avser hyresavtalet eft enfamiljs-
hus som inte dr avsett att uthyras
varaktigt eller en ligenhet, vilken
upplatits av ndgon som innehade den
med bostadsritt och vilken alltjamt
innehas med s&dan ratt, giller forsta
stycket endast om infe annat har
avtalats.

Forsta och andra styckena gdller
inte, om annat foljer av lagen
(1981:000) om underhdll av hyresli-
genheter. :
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25§

Hyresgasten &r skyldig att vid
ligenhetens begagnande iakrtaga allt
som fordras for att bevara sundhet,
ordning och skick inom fastigheten.
Hyresgisten skall halla noggrann
tillsyn Over att vad som sdlunda
aligger honom sjilv iakttages dven av
dem fo6r vilka han svarar enligt 24 §
forsta stycket.

Gods som veterligt ar eller med
skdl kan misstinkas vara behéiftat
med ohyra far icke inféras i lagenhe-
ten.

268
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30§

Hyresgisten ar skyldig att vid
ligenhetens begagnande iakita alit
som fordras for att bevara sundhet,
ordning och skick inom fastigheten.
Hyresgisten skall halla noggrann
tillsyn Over att vad som salunda
aligger honom sjilv iakttas dven av
dem for vilka han svarar enligt 28 §
forsta stycket.

Gods som enligt vad hyresgdsten
vet 4r eller med skil kan misstdnkas
vara behiftat med ohyra far inte
foras in i ligenheten.

318

Hyresvirden har ritt att utan uppskov erhélla tilltride till 1agenheten f6r
att utdva nodig tillsyn eller utfora forbattringsarbete som ej kan uppskjutas
utan skada. Néar ligenheten ir ledig till uthyrning, &r hyresgisten skyldig att

lata den visas pa lamplig tid.

Efter tillsdgelse minst en ménad i
forvag far hyresvirden i lagenheten
lata utfora mindre bradskande for-
- battringsarbete som icke villar
vasentligt hinder eller men i nyttjan-
derédtten. Sddant arbete far dock ej
utan hyresgistens medgivande utfo-
ras under sista manaden av hyresfor-
hallandets bestand. Vill hyresvarden
utféra annat arbete i liigenheten, far
hyresgisten inom en vecka fran det
att han erholl meddelande dérom
uppsiga avtalet till upphdrande pd
den fardag som imrdffar ndrmast
efter sex mdnader frdn uppsigning-
en. Sddan arbete far icke utan hyres-
gistens medgivande paborjas forrdn

avtalet sdlunda kunnat bringas att_

upphora. Bestimmelserna i detta
stycke géller ej arbete som hyresvér-
den utfast sig att utfora at hyresgis-
ten.

Efter tillsagelse minst en ménad i
forvig far hyresvarden i ligenheten
lita utféra eft mindre bradskande
férbattringsarbete som inte valiar
vasentligt hinder cller men i nyttjan-
deritten. Sadant arbete far dock inte
utan hyresgistens medgivande utfo-
ras under sista manaden av hyresfor-
héllandets bestand. Vill hyresvirden
utfora annat arbete i ligenheten, far
hyresgasten inom en vecka fran det
att han erholl ett meddelande dirom
sdga upp avtalet till upphdrande.
Sédant arbete fér inte utan hyresgis-
tens medgivande paborjas forrdn
avtalet sdlunda kunnat bringas att
upphéra. Bestimmelserna.i detta
stycke galler inte arbete som hyres-
viarden har utfist sig att utfora at
hyresgésten eller som han genom ett
reparationsférelidggande har dlagts
att utfora.

[ fall som anges i forsta eller andra stycket skall hyresvirden tillse att
hyresgisten ej tillskyndas storre oldgenhet dn niédvindigt. Skada som
asamkas hyresgisten genom arbete som avsesi andra stycket skall ersittas av
hyresvirden, dven om skadan icke beror pd hans férsummelse.

Hyresgisten dr skyidig att téla Hyresgisten dr skyldig att tala
inskrinkningar i nyttjanderétten, inskrdnkningar i nyttjanderitten,
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som féranledes av nodiga atgirder
for att utrota ohyra i fastigheten,
dven om den av honom hyrda ldgen-
hetenicke besviras av ohyra. Dérvid
dger 17 § motsvarande tillimpning.

27 §!

Underlater hyresgisten att bereda
hyresvirden tilltrade till lagenheten
nir denne enligt 26 § har ritt till det,
kan tingsritten forordna om hand-
rackning. I fraga om sidan hand-
rackning finns bestimmelser i 17 §
handrickningslagen (1981:847).

27a}§

Overger hyresgisten ligenheten,
far hyresvirden genast drertaga
den.

Finnes i ligenhet som hyresgisten
lamnat eller i utrymme som hor till
lagenheten cgendom, som kan anta-
gas tillhéra honom eller nigon i hans
hushall, och har han ej inom tre
ménader fran anmaning eller inom
sex manader fran det han avtridde
ligenheten avhimtat egendomen,
tillfaller den hyresvdrden utan 16-
sen. :

Pant eller

28§

Ar pant eller borgen stilld for
hyresavtalets fullgérande och for-
sdmras siikerheten, dr hyresgisten
skyldig att pa anfordran stilla ny
sikerhet med vilken hyresviirden
skiligen kan néjas. Gor han det ¢f
inom en manad. fir hyresvirden
uppsdga avtalet. [ fraga om bostads-
lagenhet fiar dock hyresvirden uppsi-
ga avtalet endast om det ir av visent-
lig betydelse for hyresvirden att
sddan sikerhet stilles och det icke dr
obilligt mot hyresgdsten att hyresfor-
hallandet upploses.

179
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som féranleds av n6diga atgérder for
att utrota ohyra i fastigheten, dven
om den av honom hyrda ligenheten
inte besviiras av ohyra. Darvid gdller
18§

328

Underléter hyresgésten att bereda
hyresvérden tilltride till 1dgenheten
niardenneenligt 3/ § harritttill det,
kan tingsrdtten forordna om hand-
rackning. I friga om sidan hand-
rackning finns bestimmelser i 17 §
handrickningslagen (1981:847).

33§
Overger hyresgisten ligenheten,
far hyresvarden genast dterta den.

Finns i en ligenhet som hyresgis-
ten lamnat eller i efr utrymme som
hor till lagenheten egendom, som
kan antas tillhéra honom eller nagon
i hans hushall, och har han ej inom
tre manader frdn anmaning eller
inom sex méanader frdn det han
avtriidde lagenheten avhimtat egen-
domen, tillfaller den hyresvirden
utan l6sen.

borgen
348

Ar pant cller borgen stilld rll
sdkerhet for att ett avtal om hyraav en
lokal fullgérs och forsdmras sikerhe-
ten, dr hyresgisten skyldig att pa
anfordran stélla en ny sdkerhet med
vilken hyresvirden skiligen -kan
ndjas. Gor han det inte inom en
ménad, far hyresvirden sdga upp
avtalet.

1 Senaste lydelse
1981:849.
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Utmaétning och konkurs

29§

Om fastigheten blivit utmatt fore
tilltradesdagen, far hyresgésten upp-
sdga avtalet. Han har dven ritt till
ersittning for skada. Uppsdgning
skall dock ske inom en méanad fran
det hyresgisten fick kinnedom om
att fastigheten blivit utmitt. Upphd-
ves utmitningen eller forfaller eljest
fragan om fastighetens forséljning,
far ej uppsédgning ske dérefter.

308
Bestimmelserna t 29 § dger mot-
svarande tillampning, om hyresvir-
den forsdttes 1 konkurs fore tilltrd-
desdagen.

31§

Forsdttes hyresgisten i konkurs,
far konkursboet uppsiga avtalet.
Betriaffande bostadsldgenhet fordras
dock att gildeniren samtycker till
uppséagningen.

Har lidgenhcten ej tilltritts nar
konkursen intriffar och har ej hyres-
virden sidkerhet for avtalets fullgo-
rande med vilken han skéligen kan
nojas, far hyresvirden uppséga avta-
let om han ¢j erhaller sddan sdkerhet
inom en vecka efter anfordran.

Intraffarifrdga om annan liger:het
dn bostadsligenhet konkursen efter
tilltradet och har ej hyresviirden
sikerhet for avtalets fullgdrande
med vilken han skiiligen kan ndjas;
far hyresvirden uppsiga avtalet, om
¢j sddan sikerhet sedélles inom en
manad cfter anfordran eller irom
samma tid konkursboet forklarar sig
vilja svara for hyresgiistens skyldig-
heter under hyrestiden eller, nir
hyresrétten far 6verlatas, éverldtzise
sker i enlighet med avtalet.

358

Om fastigheten blivit utmitt fére
tilltradesdagen, far hyresgisten sdga
upp avtalet. Han har dven ritt till
ersiattning for skada. Uppsigning
skall dock ske inom en ménad frén
det hyresgasten fick kdinnedom om
att fastigheten blivit utmitt. Upp-
hdvs utmitningen eller forfaller §
annat fall frdgan om fastighetens
forsaljning, far ej uppsédgning ske
dérefter.

36§
Bestimmelserna i 35 § galler ock-
sd, om hyresvirden forsdrs i kon-
kurs fore tilltradesdagen.

378§

Forsdrts hyresgisten i konkurs, far
konkursboet sdga upp avtalet. Be-
triffande en bostadsldgenhet fordras
dock att gildendren samtycker till
uppsigningen.

Har ldgenheten ej tilltrdtts nér
konkursen intréiffar och har ej hyres-
virden sidkerhet for avtalets fullgo-
rande med vilken han skaligen kan
nojas, far hyresvirden sdga upp
avtalet om han cj erhaller sidan
sikerhetinom en vecka efter anford-
ran.

Intraffar i fraga om en lokal kon-
kursen efter tilltridet och har ej
hvresvirden sikerhet for avtalets
fullgérande med vilken han skiligen

kan nojas, far hyresviarden sdga upp

avtalet, om cj sddan sidkerhet stdlls
inom en manad efter anfordran eller
inom samma tid konkursboet forkla-
rar sig vilja svara for hyresgastens
skyldigheter under hyrestiden eller,
nér hyresritten far éverlatas, over-
latelse sker i enlighet med avtalet.

1 Senaste lydelse
1979:341.
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Uppsiges avtalet enligt  fors-
ta—tredje stycket, har hyresvirden
ritt till ersittning for skada.

Overlatelse

328!
Hyresgisten far icke Overlita
hyresritten utan hyresvirdens sam-

tycke, om ej annat foljer av
34-36 §8.
Viagras samtycke utan skilig

anledning eller {dmnar hyresvirden
¢j besked inom tre veckor efter det

att samtycke begardes, far hyresgis- -

ten uppsdga hyresavtalet.

Om forbudi vissa fall for hyresvir-
den att medverka till 6verlatelse av
hyresritten till en bostadsldgenhet
finns bestimmelser i 6 § bostadsan-
visningslagen (1980:94).

33§

Bestimmelserna i 32 § dger mot-
svarande tillimpning pd hyresrittens
overgéng genom bodelning, arv, tes-
tamente, bolagsskifte eller liknande
forvarv.

Har hyresritten till ligenhet, som
varit avsedd att -uteslutande eller
huvudsakligen anvindas som ge-
mensam bostad for hyresgisten och
hans make. tillagts maken genom
bodelning eller skifte med anledning
av boskillnad, &ktenskapsskillnad
eller hyresgistens dod. far dock
maken trida 1 hyresgastens eller
dodsboets stille. Sadan ritt tillkom-
mer dven efterlevande make som ir
ensam arvinge efter hyresgisten.

For tid efter det att hyresvirden
underrittats om att hyresratten till-
lagts hyresgéstens make enligt andra
stycket svarar hyresgésten eller hans
dodsbo ej for sina forpliktelser enligt
hyresavtalet. Hyresgistens make
svarar jimte hyresgisten eller hans
dodsbo for sidana forpliktelser

181

Foreslagen lydelse

Sdgs avtalet upp enligt fOrs-
ta—tredje stycket, har hyresvirden
ratt till ersittning for skada.

av hyresritten

388
Hyresgiisten far inte Overlita
hyresritten utan hyresvirdens sam-

tycke, om ej annat foljer av
4043 §§. :
Vigras samtycke utan skilig

anledning eller lamnar hyresvirden
¢j besked inom tre veckor efter det
att samtycke begardes, far hyresgis-
ten sdga upp hyresavtalet.

Om forbud i vissa fall for hyresvir-
den att medverka till en 6verlatelse
av hyresritten till en bostadsligen-
het finns bestimmelser i 6 § bostads-
anvisningslagen (1980:94).

3938
Bestimmelserna i 38 § giller ock-
sd vid hyresrittens 6verging genom
bodelning, arv, testamtente, bolags-
skifte eller liknande forvarv.

Har hyresritten till en ligenhet,
som varit avsedd att uteslutande
eller huvudsakligen anvindas som
gemensam bostad for hyresgisten
och hans make, tillagts maken
genom bodelning eller skifte med
anledning av boskillnad, &kten-
skapsskillnad eller hyresgistens
dod. far dock maken trida i hyres-

gdstens eller dodsboets stille. Sadan

ritt tillkommer dven en efterlevande’

make som dr ensam arvinge efter
hyresgisten.

For tid efter det att hyresvirden
underrittats om att hyresritten till-
lagts hyresgistens make enligt andra
stycket svarar hyresgisten eller hans
dodsbo inre for sina forpliktelser
enligt hyresavtalet. Hyresgistens
make svarar jamte hyresgésten eller
hans dédsbo for sddana forpliktelser

! Senaste lydelse
1980:95.
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enligt avtalet som hinfér sig till tiden
fore underrittelsen.

Andra och tredje styckena diger
motsvarande tillimpning, nir ligen-
heten hyrts av makar gemensamt.

Andra—fjarde styckena dger mot-
svarande tillimpning, nir nigon har
Overtagit hyresritt enligt lagen
(1973:651) om ogifta samboendes
gemensamma bostad.

34§

Hyresgist, som ej avser att anvin-
da bostadslidgenhet for dterstiende
hyrestid, far 6verlata hyresritten till
nirstdende som varaktigt samman-
bor med honom, om hyresnidmnden
lamnar tillstdnd till Gverlatelsen.
Sddant tillstaind skall limnas, om
hyresvirden skiligen kan nodjas med
fordndringen.

Forsta stycket dger motsvarande
tillimpning om hyresgasten avlider
under hyrestiden och dédsboet vill
overlata hyresritten till sddan dods-
bodeligare eller annan hyresgésten
nirstaende som varaktigt samman-
bodde med honom.

34a§!

Foreslagen lydelse

enligt avtalet som hdnfor sig till tiden
fore underrittelsen.

Andra och tredje styckena gdller
ocksd, nir lagenheten hyrts av
makar gemensamt.

Andra-fjarde styckena gdaller ock-
sd, ndr nagon har 6vertagit hyresrétt
enligt lagen (1973:651) om ogifta
samboendes gemensamma bostad.

40§

En hyresgist, som ej avser att
anvinda en bostadslagenhet for ater-
stdende hyrestid, far overlata hyres-
ritten till en narstaende som varak-
tigt sammanbor med honom, om
hyresndmnden lamnat tillstand till
Sverlatelsen. Sadant tillstdnd skall
limnas, om hyresvirden skaligen
kan nojas med férdndringen.

Forsta stycket gdller ocksd om
hyresgisten avlider under hyresti-
den och dédsboet vill Gverlata hyres-
ratten till sddan dodsbodeldgare
eller annan hyresgisten nirstiende
som varaktigt sammanbodde med
honom.

418

Har en bostadsligenhet upplaits till en kommun, fir kommunen ¢verlita
hyresritten till ligenheten, om hyresndmnden lamnar tillstand till 6verlatel-
sen. Sadant tillstdnd skall limnas, om overlatelsen kan ske utan pataglig

oliagenhet f6r hyresvirden.

35§

Hyresgisten far 6verlta hyresrit-
ten till bostadsldgenhet i syfte att
genom byte erhdlla annan bostad,
om hyresndmnden ldmnar tillstand
till Gverlatelsen. Sa&dant tillstand
skall lamnas, om hyresgisten har
beaktansvirda skdl for bytet och
detta kan &dga rum utan pataglig
oldgenhet for hyresviarden. Har
hyresgésten erhallit l4genheten ge-
nom byte och innehaft ligenheten
mindre édn tre ar, far tillstind dock

42§

Hyresgisten far 6verlata hyresrat-
ten till sin bostadsldgenhet i syfte att
genom byte erhilla en annan bostad,
om hyresndmnden limnar tillstind
till overlatelsen. Sadant tillstand
skall ldmnas, om hyresgisten har
beaktansvirda skil for bytet och
detta kan dga rum utan pataglig
olagenhet for hyresvirden samt ej
heller annar sarskilt skdl talar mot
bytet. Har hyresgasten erhallit lagen-
heten genom byte och innehaft

1 Paragrafen inford ge-
nom 1980:95.
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limnas endast om synnerliga skil
foreligger.

Forsta stycket giller ej, om

1. lagenheten dr forhyrd i andra
hand,

2. lagenheten utgdr del av uppla-
tarens bostad,

3. lagenheten ir beldgen i enfa-
miljshus som icke dr avsett att uthy-
ras varaktigt eller i tvafamiljshus,

4. ligenheten upplétits av nagon
som innehade den med bostadsritt
och ligenheten alltjdmt innehaves
med sadan ritt,

5. hyresavtalet avser moblerat
rum eller lagenhet for fritidsandamal
och hyresforhallandet ej varat lingre
dn nio manader i foljd.

Medverkar kommun till att hyres-

gisten far annan bostad genom att
anvisa eller fSrmedla denna, far
kommunen gora framstillning hos
hyresnamnden om tillstind som
avses i forsta stycket. Vad som sagts
nu giller dven kommunalférbund,
som handhar for tva eller flera kom-
muner gemensam bostadsfédrmed-
ling.

36 §

Hyresgdst, som hyr ligenhet for
att helt eller till vdsentlig del anvéan-
daden for handel, hantverk, industri
eller annan forviarvsverksamhet, far
Overlata hyresritten till den som
skall overraga verksamheten, om
hyresnimnden limnar tillstand till
Overlatelsen. Sadant tillstand skall
ldimnas, om hyresvérden ej har befo-
gad anledning motsitta sig att hyres-
ritten ogverldtes. Har hyresgésten
innehaft ligenheten mindre in tre
ar, far tillstdnd dock ldmnas endast
om synnerliga skil foreligger.

183
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lagenheten mindre 4n tre ar, far
tilistdnd dock lamnas endast om
synnerliga skil foreligger.

Forsta stycket giller inte, om

1. ldgenheten forhyrs i andra
hand,

2. lagenheten utgdér en del av
upplatarens bostad,

3. lagenheten 4ar beldgen 1 et
enfamiljshus som inte 4r avsett att
uthyras varaktigt eller i e# tvafa-
miljshus,

4. lagenheten har upplatits av
nigon som innehade - den med
bostadsratt och ligenheten alltjamt
innehas med sadan ritt,

5. hyresavtalet avser ett moblerat
rum eller en ldgenhet for fritidsanda-
mal och hyresforhallandet inte varat
langre &n nio manader i foljd.

Medverkar en kommun till att
hyresgésten far en annan bostad
genom att anvisa eller formedla den-
na, fair kommunen gora framstill-
ning hos hyresndmnden om tillstand
som avses i forsta stycket. Vad som
sagts nu giller dven et kommunal-
forbund, som handhar en for tva
eller flera kommuner gemensam
bostadsformedling.

43 §

En hyresgist, som hyr en lagenhet
for att helt eller till visentlig del
anvinda den for handel, hantverk,
industri eller annan forvirvsverk-
sambhet, far 6verlata hyresratten till
den som skall dverta verksamheten,
om hyresndmnden limnar tillstdnd
till Overlatelsen. Sadant tillstdnd
skall limnas, om hyresvirden ej har
befogad anledning motsitta sig att
hyresritten Sverldts. Har hyresgis-
ten innehaft lagenheten mindre én
tre ar, far tillstand dock limnas
endast om synnerliga skal forelig-
ger.
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37 §!
Tillstand som avses i 34, 34 q, 35
eller 36 § kan forenas med viltkor.

388
Overlater hyresgisten hyresritten
med samtycke av hyresvirden eller
med tillstdnd av hyresnimnden. ar

han fri fran de forpliktelser som -

hyresavtalet &lagger honom for tiden

efter gverlatelsen, om ej annat vill-
~ kor fogats till samtycket eller till-
stindet. Den tilltrddande hyresgis-
ten svarar jamte den avtrddande for

forpliktelserna enligt avtalet foér
tiden fore overlatelsen, om ¢j annat -

avtalas med hyresvarden.

184
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44 §
Eu tillstand som avses i 40, 41, 42
eller 43 § kan forenas med villkor.

45 §

Overléter hyresgésten hyresratten
med samtycke av hyresvirden eller
med tillstdnd av hyresndmnden, ar
han fri frdn de forpliktelser som
hyresavtalet alagger honom for tiden
efter Overlatelsen, om inte annat
villkor fogats till samtycket eller
tillstdndet. Den tilltrddande hyres-
gésten svarar jimte den avtridande
for forpliktelserna enligt avtalet for
tiden fore Overlitelsen, om inte
annat avtalas med hyresvirden.

Upplatelse av léigeriheten i andra hand

398!

Hyresgisten far ej utan hyresvir-
dens samtycke i andra hand upplata
lagenheten i dess helhet utom i fall
som avses i andra stycket eller i
40§.

46 §
Hyresgisten far inte utan hyres-
virdens samtycke i andra hand upp-
lata lagenheten i dess helhet utom i

“fall som avses i andra stycket eller i

47§.

Har en bostadslidgenhet upplatits till en kommun, far kommunen upplata
lagenheten i dess helbet i andra hand. Hyresvirden skall genast underrittas
om upplatelsen.

Om forbud i vissa fall for hyresviarden att medverka till att en
bostadsldgenhet upplats i andra hand finns bestammelser i 6 § bostadsanvis-

ningslagen (1980:94).

40 §

Hyresgist, som under viss tid ¢f ar
i tillfdlle att anvanda sin bostadsla-
genhet, far upplata lagenheten i dess
helhet i andra hand, om hyresnimn-
den limnar tillstand till upplatelsen.
Sadant tillstand skall ldmnas, om
hyresgisten har beaktansvirda skl
for upplételsen och hyresvirden ¢f
har befogad anledning att viigra
samtycke.

Tillstand enligt forsta stycket kan
begransas till viss tid och forenas
med villkor.

47 §

En hyresgist, som under viss tid
inte ar i tilifdlle att anvdnda sin
bostadsldgenhet, far upplata ligen-
heten i dess hethet i andra hand, om
hyresndmnden ldmnar tillstdnd till
upplatelsen. Sadant tillstand skall
lamnas, om hyresgisten har beak-

tansvidrda skal for upplatelsen och

hyresvirden inte har befogad anled-
ning att vigra samtycke.

Ent tillstdnd enligt forsta stycket
kan begrinsas till viss tid och férenas
med villkor.

1 Senaste lydelse
1980:95.
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41§
Hyresgésten fir ej inrymma utom-
stdende personer i ligenheten, om

185
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48 §

Upplits en bostadsligenhet i andra
hand av

1. ndgon som dr gift eller har varit
gift med hyresvirden eller dr i rdtt
upp- eller nedstigande sliktskap eller
svdgerlag med hyresvirden eller dr
syskon till hyresvirden eller pd annat
liknande sdrt dr hyresvdrden ndrstd-
ende,

2. en juridisk person for vilken
hyresvirden eller ndgon som avses i 1
dr sdsom styrelseledamot eller i
annan liknande egenskap stillfore-
tridare eller over vilken hyresvirden
eller ndgon som avses i 1 eljest pd
grund av aktiedgande eller annan
liknande anledning har ett bestim-
mande inflytande,

3. ndgon som, ndr hyresvirden dr
en juridisk person, sjilv har en sddan
stillning i forhdllande till hyresvdr-
den som avses i 2 eller dr néirstdende
till ndgon som har en sédan still-
ning, .

4. ndgon som dr anstdlld hos
hyresvirden eller har ekonomisk
intressegemenskap med hyresvirden
eller stdr i annat liknande forhdallande
till denne, .

och kan det pd grund dirav anta-
gas att uppldtaren inte vid uppldtelsen
handlat sjalvstindigt i forhallande till
hyresvdrden, skall liagenheten, om
andrahandshyresgdsten begir det,
anses ha upplitits till denne direkt av
hyresvirden.

Har i fall som avses i forsta stycket
ett hyresavtal upprittats skriftligen,
skall anteckning om att avtalet giller
direkt med hyresvirden pd begiran
av hyresgdsten goras pd handlingen. |
annat fall tillimpas 4 § forsta styck-
ef.

49 §
Hyresgisten far inte inrymma
utomstiende personer i ligenheten,
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det kan medfora men for hyresvir-
den.

186
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om det kan medféra men for hyres-
vérden.

Hyresrattens forverkande

42 §!
Hyresritten &r forverkad och
hyresvidrden saledes berittigad att
uppsdga avtalet,

1. om hyresgéisten drojer med.

betalning av hyra som utgr i pengar
utover tva vardagar efter forfalloda-
gen och annat ¢j foljer av 53 §, dock,
ifall da hyran skall betalas i forskott
for langre tid 4n en manad, endast
om hyresgisten dréjer med betal-
ning av den pd en kalenderménad
belopande hyran utdver tva varda-
gar efter ménadens bérjan eller,
sdvitt angar hyra for forsta kalender-
manaden under hyresférhéllandet,
efter forfallodagen,

2. om hyresgisten utan behovligt
samtycke eller tillstind oOverléter
hyresratten eller eljest sdtter annan i
sitt stille eller upplater ldgenheten i
andra hand och ¢j efter tillsigelse
vidtager riittelse utan dréjsmadl,

3. om liagenheten anvindes i strid
med 23 eller 41/ § och hyresgisten
icke efter tillsagelse vidtager rittelse
utan drojsmal,

4. om hyresgisten eller annan. till
vilken hyresritten Overlatits eller
ldgenheten upplatits, genom vards-
16shet ar véllande till att ohyra fore-
kommer i lidgenheten elier genom
underlatenhet att underritta hyres-
viarden darom bidrager till att ohyran
sprides i fastigheten,

5. om ldgenheten p& annat sitt
vanvardas eller om hyresgisten eller
annan, till vilken hyresritten over-
latits eller ligenheten upplatits, &si-
dositter ndgot av vad som enligt 25 §

508

Hyresritten ar forverkad och
hyresvirden séledes berittigad att
sdga upp avtalet till omedelbart upp-
horande.

1. om hyresgasten dréjer med
betalning av hyra som utgar i pengar
utover tva vardagar efter forfalloda-
gen och annat inte foljer av 75§,
dock, i fall d& hyran skall betalas i
forskott for lingre tid 4n en manad,
endast om hyresgisten drojer med
betalning av den pé en kalendermé-
nad belopande hyran utover tva
vardagar efter manadens boérjan
cller, savitt angdr hyran for forsta
kalenderménaden under hyresfor-
héllandet, efter forfallodagen,

2. om hyresgisten utan behovligt
samtycke eller tillstind overlater
hyresritten eller eljest sdtter annan i
sitt stalle eller upplater lagenheten i
andra hand och inte efter tillsigelse
utan drojsmal antingen vidtar rittelse
eller ansoker om tillstdnd och med
anledning av ansokningen erhdller
sddant,

3. om ligenheten anvdnds i strid
med 27 eller 49 § och hyresgisten
inte efter tillsigelse vidrar rittelse
utan drojsmal,

4. om hyresgasten eller annan, till
vilken hyresriatten overlatits eller
ligenheten upplatits, genom vards-
loshet dr vallande till att ohyra fore-
kommer i ligenheten eller genom
underlitenhet att underritta hyres-
virden darom bidrar till att ohyran
sprids i fastigheten,

5. om lagenheten pad annat sitt
vanvéirdas eller hyresgisten eller
annan, till vilken hyresritten Over-
1atits eller lagenheten upplatits, asi-
dositter nagot av vad som enligt 30 §

1 Senaste lydels
1980:893.
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skall igktragas vid ligenhetens be-
gagnande eller brister i den tillsyn
som enligt ndmnda paragraf aligger
hyresgist och réattelse icke utan
dréjsmal sker efter tillsdgelse,

6. omi strid med 26 § tilltrade till
lagenheten végras och hyresgésten ef
kan visa giltig ursikt,

7. om hyresgisten asidositter av-
talsenlig skyldighet, som gér utéver
hans 3ligganden enligt detta kapitel,
och det maste anses vara av synnerlig
vikt for hyresvérden att skyldigheten
fullgores,

8. om lagenheten helt eller till
vasentlig del nyttjas f6r ndringsverk-
samhet eller ddrmed likartad verk-
samhet, vilken utgor eller i vilken till
¢j ovisentlig del ingar brottsligt for-
farande. :

Hyresritten ir icke forverkad, om
det som ligger hyresgésten till last dr
av ringa betydelse. _

Uppsdges avtalet, har hyresvirden
ritt till ersdttning for skada.

43 §!

Ar  hyresritten forverkad pa
grund av férhallande som avsesi 42 §
forsta stycket 1-3, 5 eller 6 men sker
rittelse innan hyresvirden gjort
bruk av sin rétt att uppsdga avtalet,
kan hyresgésten icke direfter skiljas
frin ligenheten pd den grunden.
Detsamma giller om hyresvéarden
icke uppsagt avtalet inom tva mana-
der frin det han fick kinnedom om
forhallande som avses i 42 § forsta
stycket 4 eller 7 eller hyresvirden
icke inom tvad manader fran det han
erholl vetskap om foérhallande som
avses i nimnda stycke under 2 tillsagt
hyresgisten att vidtaga rattelse.

En hyresgist kan skiljas fran
ligenheten pd grund av forhallande
som avses i 42§ forsta stycket 8
endast om hyresviarden har sagt upp
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skall iakttas vid lagenhetens begag-
nande eller brister i den tillsyn som
enligt ndmnda paragraf A&ligger
hyresgdsten och rittelse inte utan
drojsmal sker efter tillsagelse,

6. om i strid med 3/ § tilitrdde till
lagenheten vigras och hyresgiisten
inte kan visa giltig ursdkt,

7. om hyresgasten asidosatter av-
talsenlig skyldighet, som gér utdver
hans aligganden enligt detta kapitel,
och det maste anses vara av synnerlig
vikt for hyresvirden att skyldigheten
fullgors,

8. om ligenheten helt eller till
visentlig del nyttjas for néringsverk-
samhet eller didrmed likartad verk-
samhet, vilken utgor eller i vilken till
inte ovisentlig del ingér brottsligt
forfarande. :

Hyresritten ir inte forverkad. om
det som ligger hyresgisten till last ar
av ringa betydelse.

Sdgs avtalet upp, har hyresvirden
ritt till ersittning for skada.

51§

Ar hyresratten forverkad pa
grund av forhallande som avsesi 50 §
forsta stycket 1-3, 5 eller 6 men sker
rittelse innan hyresvirden gjort
bruk av sin ritt att sdga upp avtalet,
kan hyresgésten inte darefter skiljas
fran lagenheten pa den grunden.
Detsamma giller om hyresvirden
inte sagt upp avtalet inom tvd mana-
der fran det han fick kinnedom om
forhallande som avses i 50 § forsta

stycket 4 eller 7 eller hyresvirden -

inte inom tvd manader fran det han
erholl vetskap om forhéllande som
avses i nimnda stycke under 2 sagt
till hyresgisten av vidra réttelse.
En hyresgdst kan skiljas fran
lagenheten pa grund av forhéllande
som avses i 50§ forsta stycket 8

endast om hyresvédrden har sagt upp .

! Senaste lydelse
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avtalet inom tva méanader fran det att
han fick kdnnedom om férhéllandet.
Om den brottsliga verksamheten har
angetts till atal eller férundersok-
ning rorande denna annars har
inletts inom samma tid, har hyres-
varden dock kvar sin ratt att siga
upp avtalet intill dess att tvd mina-
der har forflutit fran det att domen i
brottmaélet har vunnit laga kraft eller
det rittsliga forfarandet har avslu-
tats pa annat sitt.

448

Ar hyresritten enligt 42 § férsta
stycket 1 forverkad pd grund av
drojsmal med betalning av hyra och
har hyresvirden med anledning dar-
av uppsagt avtalet, far hyresgésten ej
pa grund av drojsmalet skiljas frdn
lagenheten, om hyran betalas pa sitt
som anges i 20 § andra eller tredje
stycket eller nedsdttes hos lansstvrel-
sen enligt 2/ § senast tolfte vardagen
efter det att hyresgisten, i den ord-
ning som géller for uppséagning, del-
givits underrittelse om att han
genom att betala hyran pa angivet
sdtt d4ger atervinna hyresritten samt,
i fraga om bostadsldgenhet, medde-
lande om uppsigningen och arled-
ningen till denna lamnats social-
ndmnden i den kommun dar ldgen-
heten ar beldgen. I avvaktan pa att
hyresgésten visar sig ha fullgjort vad
som salunda fordras for att atervinna
hyresritten far beslut om vrikning
icke meddelas forrin fjorton varda-
gar forflutit fran det att hyresgésten
delgivits underrattelsen och, i fraga
om bostadsldgenhet, meddelandet
lamnats socialndmnden.

Forsta stycket géller ej, om skyl-
dighet att flytta intrader inom korta-
re tid 4n en manad efter de: att
hyresritten forverkades.
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avtalet inom tvd manader fran det att
han fick kinnedom om férhallandet.
Om den brottsliga verksamheten har
angetts till atal eller forundersok-
ning rorande denna annars har
inletts inom samma tid, har hyres-
virden dock kvar sin ritt att siga
upp avtalet intill dess att tvd mana-
der har forflutit fran det att domen i
brottmalet har vunnit laga kraft eller
det rittsliga forfarandet har avslu-
tats pd annat sétt.

52§

Ar hyresritten enligt 50 § forsta
stycket 1 forverkad pad grund av
drojsmal med betalning av hyra och
har hyresvirden med anledning dar-
av sagt upp avtalet, far hyresgésten

ej pa grund av drojsmalet skiljas fran .

lagenheten, om hyran betalas pa satt
som anges i 24 § andra eller tredje
stycket eller sdrts ned hos lansstyrel-
sen enligt 25 § senast tolfte vardagen
efter det att hyresgisten, i den ord-
ning som enligt 10 § andra stycket
géller for uppsigning, delgetts en
underrittelse om att han genom att
betala hyran pa angivet sitt ager
atervinna hyresritten samt, i fraga
om en bostadsligenhet, ett medde-
lande om uppségningen och anled-
ningen till denna ldmnats social-
ndmnden i den kommun déir ligen-
heten ar beldgen. I avvaktan pi att
hyresgéisten visar sig ha fullgjort vad
som sdlunda fordras for att dtervinna
hyresritten far et beslut om vrik-
ning inte meddelas forrdn fjorton
vardagar forflutit fran det att hyres-
gisten delgerts underrittelsen och, i
fréga om en bostadsligenhet, med-
delandet ldmnats socialndmnden.
Forsta stycket géller inte, om skyl-
dighet att flytta intrader inom korta-
re tid 4n en ménad efter det att
hyresritten forverkades.

- 1 Senaste lydelse
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Regeringen eller myndighet som
regeringen  bestimmer faststiller
formulér till underréttelse och med-
delande som avses i forsta stycket.

Ratt il forlangning av hyresavta-

let
_ 45 §

Bestimmelserna i 46-53 §§ giller
vid uppldtelse av bostadslidgenhet,
om ej

1. hyresavtalet avser moblerat
rum eller ldgenhet for fritidsdndamal
och hyresforhallandet upphér innan
det varat lingre &n nio méanader i
foljd,

2. lagenheten utgér del av uppla-
tarens egen bostad, eller

3. hyresforhdillandet upphor pd
den grund att hyresritten dr forver-
kad eller forhdllande som avses i 28 §
fareligger samt annat ej foljer av 47
eller 47 a §.

Har hyresvirden och hyresgdsten i
sarskilt upprinad handling éverens-
kommit, att hyresritten icke skall
vara forenad med ritt tll forling-
ning, dr overenskommelsen gillan-
de. Har overenskommelsen triffats
innan hyresforhdllandet varat lingre
dn nio mdnader i foljd, galler den
dock endast om den godkints av

hyresndmnden. Hade make som ej -

har del i hyresritten sin bostad i
lagenheten ndr oOverenskommelsen
trdffades, giller Gverenskommelsen
mot honom endast om han godiagit
den.

Vad i andra stycket tredje punkten
foreskrives om make dger motsva-
rande tillimpning pd sddan sambo-
ende som enligt lagen (1973:651) om
ogifta samboendes gemensamma bo-
stad har rdt att dvertaga hyresritten
vid upplosning av samlevnaden.

189
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Regeringen eller en myndighet
som regeringen bestdmmer faststil-
ler formulédr till underrittelse och
meddelande som avses i forsta styck-
et.

Forlingning av hyresavtalet

53§

Bestammelscrna i 54-67 §§ giller
vid upplételse av en bostadsligen-
het, om inte

1. hyresavtalet avser ert méblerat
rum eller en ligenhet for fritidsénda-
mal och hyresforhallandet upphor
innan det varat lingre 4n nio méana-
der i foljd, .

2. ligenhcten utgdér en del av
upplatarens egen bostad, eller

3. hyresvirden siger upp hyres-.
forhdllander till omedelbart uppho-
rande pd den grund att hyresritten dr
forverkad samt annat inte féoljer av
61, 62 eller 63 §.
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46 §

Om hyresvirden uppsagt hyresav-
talet eller, i fall som avses i 4 § forsta
stycket, anmodat hyresgisten att
flytta, har hyresgisten ritt till for-
langning av avtalet, utom ndr

46 § forsta stycket

1. hyresritten dr forverkad zller
avtalet kan uppsdigas enligt 28 § utan
att likval hyresvirden uppsagr avta-
let att upphéra pd ndgon av dessa
grunder, :

2. hyresgasten i annat fall &sido-
satt sina forpliktelser i sddan mén att
avtalet skiligen icke bor forlangas,

3. huset skall rivas och det ¢j dr
obilligt mot hyresgdsten att hyresfor-
hallandet upphor,

4. huset skall undergd stérre om-
byggnad och det icke iir uppenbart att
hyresgdsten kan sitta kvar i lagenhe-
ten utan nidmnvdrd oligenhel fér
ombyggnadens genomférande samt
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54§

Om hyresvirden sagt upp hyresav-
talet eller, i fall som avsesi 7 § andra
stycket, anmodat hyresgisten att
flytta, har hyresgasten rétt till for-
langning av avtalet, om inte annat
foljer av 55-60 §§.

55§
Hyresgdsten saknar ritt till for-
ldngning, om
1. hyresritten dr férverkad utan
att likvél hyresvidrden sagr upp avta-
let till omedelbart upphdérande eller

2. hyresgisten i annat fall asido-
satt sina forpliktelser i sédan méan att
avtalet skaligen inte bor forlingas.

56 §

Skall det hus i vilket ldgenheten dr
belidgen rivas eller undergd storre
ombyggnad, saknar hyresgdsten ritt
till forldngning, om hyresvirden och
hyresgdsten triffat en skriftlig over-
enskommelse om det ndr hyresavtalet
ingicks och rivningen eller ombygg-
naden skall pabérjas inom tre dr frin
hyresforhdllanders borjan. Vad nu
sagts gdller inte, om synnerliga skal

" finns att forlinga hyresavtalet. Hade

hyresgdstens make cller, i fall som
sigs i 62 §, samboende sin bostad i
ldgenheten ndr overenskommelsen
triffades utan att likvdl ha del i
hyresritten, giller Gverenskommel-
sen mot honom endast om han god-
tagit den. -

Skall i annat fall in som avses i
forsta stycket huset rivas eller under-
ga storre ombyggnad, saknar hyres-
gdsten ritt till forlingning, om det
inte dr obilligt mot honom att hyres-
forhdllandet upphor. Vid ombygg-
nad dger dock hyresgdsten bo kvar i
ldgenheten, om det dr uppenbart att
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det ¢j dr obilligt mot hyresgdsten att
hyresforhdllandet upphér,

46 § tredje stycket

Avtrider bostadshyresgist ligen-
het eller del ddrav med anledning av
att huset skall undergd storre
ombyggnad, skall hyresgdsten om
mojligt beredas tillfille att efter
ombyggnaden hyra likvirdig ligen-
het i huset.

46 § forsta stycket .
5. ldgenheten ej vidare skall
anvindas for bostadsindamal och
det ¢€j dr obilligt mot hyresgisten att
hyresférhdllandet upphor,

6. avtalet avserligenhetien- eller
tvafamiljshus och uppldtaren har
sddant intresse att forfoga over ligen-
heten att hyresgdsten skiligen bor
fiytta,

6 a. avialet avser ligenhet som
upplatits av nagon som innehade den
med bostadsritt och ldgenheten allt-
jamt innehaves med sadan ritt samt
bostadsrittshavaren har sddant in-
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det kan ske utan nimnvidrd oligenhet
for ombyggnadens genomforande.

Avtrader en bostadshyresgast sin
lagenhet eller en del diarav med
anledning av att huset skall undergé
storre ombyggnad, skall han om
mojligt beredas tillfalle att efter
ombyggnaden hyra en likvardig
lagenhet i huset.

Skall ligenheten inte ldngre anvin-
das for bostadsindamal, gdller be-
stdmmelserna i andra stycket forsta
meningen.

57§

Avser hyresavtalet upplitelse av en
ligenhet i vilken uppldtaren sjily
bodde nir avtalet ingicks, saknar
hyresgdsten rdtt till forlingning, om
hyresvirden och hyresgdsten triffat
en skriftlig overenskommelse om det
ndr avtalet ingicks och uppldtaren
skall flytta tillbaka till ldgenheten
inom tre dr frdn hyresforhdllandets
borjan. Vad nu sagts gdller inte, om
synnerliga skdl finns att forlinga
hyresavtalet. Hade hyresgistens
make eller, i fall som sigs [ 62§,
samboende sin bostad i ldgenheten
ndr Overenskommelsen triffades
utan att likval ha del i hyresritten,
gdller overenskommelsen mot ho-
nom endast om han godtagit den.

Avser hyresavtalet i annat fall in
som anges i forsta stycket

1. enldgenhet i et en- eller tvafa-
miljshus eller

2. en lidgenhet som upplatits av
nigon vilken innehade den med
bostadsritt och som alltjamt innehas
med sadan ritt,

saknar hyresgdsten ratt till forling-
ning, om uppldtaren har sddant
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tresse att forfoga Gver ligenheten att
hyresgisten skéiligen bor flytta,

7. hyresforhadllandet beror av sa-
dan anstillning i statlig cller kommu-
nal verksamhet som ir férenad med
bostadstviang eller av anstéllning
inom lantbruket eller av annan
anstéllning. om den ar av sadan art
att det ir nodvandigt for arbetsgi-
varen att férfoga 6ver ligenheten {or
upplatelse at anstéllningens inneha-
vare, samt anstillningen har upp
hort, :

8. hyresforhdllandetiannat fall in
som avses i 7 beror av anstillning {or
skotsel och tillsyn av fastighet sam
anstillningen har upphért och det ef
ar obilligt mot hyresgésten att dven
hyresférhallandet upphor,

9. hyresforhdllandet beror av an-
nan anstéllning dn som avses i 7 erler
8 och som upphort och det ef dr
obilligt mot hyresgisten att dven
hyresforhéllandet upphdr samt, om
hyresforhallandet varat langre dn tre
ar, hyresvirden har synnerliga skil
for att upplosa hyresforhdllander.

10. detiannat fall icke strider mot

god sed i hyresforhallanden eller.

eljest dr obilligt mot hAyresgdsten att
hyresforhallandet upphor.

46 andra stycket
Om hyresvirdens intresse blir till-
godosett, genom att hyresgisten
avtrider endast en del av ligenheten
och avtalet limpligen kan forldngas
sdvitt avser lagenheten i Ovrigt. har
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intresse att forfoga 6ver ligenheten
att hyresgisten skiligen bor flytta,

58 §

Beror hyresforhdllandet av sidan
anstillning i statlig eller kommunal
verksamhet som &r forenad med
bostadstvdng eller av anstéllning
inom lantbruket eller av annan
anstéllning, som 4r av sadan art att
det ir nédvindigt for arbetsgivaren
att forfoga 6ver lagenheten for upp-

latelse &t anstillningens innehavare,

saknar hyresgisten rdt till forldng-
ning, om anstillningen har upp-
hort.

Beror hyresforhallandet i annat
fall 4n som avses i forsta stycket av
anstilining for skotsel och tillsyn av
en fastighet, saknar hyresgdsten ritt
tll forlangning, om anstillningen
har upphort och det inte dr obilligt
mot hyresgisten att dven hyresfor-
hallandet upphor.

Beror hyresférhdllandet av annan
anstillning dn som avses i forsta eller
andra stycket och som upphort, gal-
ler bestimmelserna i andra stycker.
Om hyresforhéllandet varat langre
an tre ar, saknar dock hyresgdsten
rau till forlangning endast om hyres-
viarden har synnerliga skal for att
upplosa det.

. 598§

Hyresgiisten saknar rin il for-
lingning, om det i annat fall dn som
anges i 55-58 §§ inte strider mot god
sed i hyresforhallanden eller eljest ir
obilligt mot honom att hyresférhal-
landet upphor.

60 §
" Har hyresgisten ej rdtt till forling-
ning enligt 55 -59 §§ men blir hyres-
virdens intresse tillgodosett genom
att hyresgisten avtrider endast en
del av ldgenheten och kan avtalet
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hyresgéisten utan hinder av forsta
stycker ritt till sddan forldngning.

47 §

Har ldgenheten hyrts av flera
gemensamt och har de pé grund av
uppsigning, som gjorts av en av
dem, eller till foljd av annan omstan-
dighet, som hanfor sig till endast en
av dem, ej gemensamt ratt till for-
lingning av hyresavtalet, 4&r medhy-
resgist berattigad till forlingning,
om hyresvirden skiligen kan ndjas
med honom som hyresgist. Vad som
sagts nu gdller ej ndr hyresritten dr
forverkad eller hyresavtalet kan upp-
sdgas enligt 28 § uran att likval hyres-
vdrden uppsagt avtalet pa ndgon av
dessa grunder. Ar medhyrésgisten
make till den som uppsagt avtalet
eller eljest foranlett att hyresgister-
na ej gemensamt har ritt till forling-
ning av avtalet, har han den rétt som
angivits dven ndr hyresritten ar for-
verkad pa annan grund &n drojsmal
med betalning av hyra. Detta giller
ocksd ndr hyresviarden hringar hy-
resavtalet art upphéra pa grund av
forverkande.

Om hyresgiist, som ir gift och vars
make ¢j har del i hyresritten, uppsa-
ger hyresavtalet eller vidtager annan
atgard for att bringa det att upphora
eller om han i annat fall ¢j har réatt till
forlangning av avtalet, dr maken, om
han har sin bostad i ligenheten,
berittigad till forlingning, savida
hyresvirden skiligen kan néjas med
honom som hyresgist. Vad som
sagts nu giller ocksd nir hyresvir-
den uppsagt hyresavtalet att upphdra
pé grund av forverkande eller forhal-
lande som avses i 28 §. Bestammel-
serna | 48§, 49§ forsta och tredje
styckena och 50-53 §§ om hyresgiist
dger tillimpning dven i frdga om
hyresgdsts make.

13 Riksdagen 1983/84. | sami. Nr 137
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limpligen forldngas sdvitt avser
ligenheteni dvrigt, har hyresgésten i
stéllet rate till sddan foérlingning.

61 §

Har ldgenheten hyrts av flera
gemensamt och har de pa grund av
en uppsigning, som gjorts av en av
dem, eller till f61jd av annan omstén-
dighet, som hénfor sig till endast en
av dem, inte gemensamt ratt till
forlangning av hyresavtalet, ir en
medhyresgést berattigad att fa hyres-
avtalet forldngt for egen del, om
hyresvirden skiligen kan néjas med
honom som hyresgast och annat inte
foljer av 5560 §§. Ar medhyresgis-
ten make till den som sagt upp
avtaleteller eljest féranlett att hyres-
gdsterna infe gemensamt har ritt till
forlingning av avtalet, har han en
sddan’ rétt till forlingning dven nir
hyresritten dr forverkad pd annan
grund 4n dréjsmal med betalning av
hyra. Detta giller ocks& nir hyres-
virden sagt upp hyresavtalet till
omedelbart upphorande p4 grund av
forverkande.

Om en hyresgist, som &r gift och
vars make ej har del i byresritten,
sdger upp hyresavtalet eller vidtar
annan atgdrd f6r att bringa det att
upphora eller om han i annat fall inte
har ritt till forlangning av avtalet,
har maken, om han har sin bostad i
ligenheten, rdtt att 6verta hyresritten
och f& hyresavtalet forlingt for egen
del, sdvida hyresvirden skiligen kan
ndjas med honom som hyresgiist och
annat inte féljer av 56-60 §§. Har
hyresgdsten avlidit, tillkommer sam-
ma ritt hans efterlevande make, om
dédsboet saknar rit till forlingning
och detta ej foranletts av maken. Vad
som sagts nu géller ocksi ndr hyres-
virden sagr upp hyresavtalet fill
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Férlinges hyresavtal i fall som
avses i andra stycket, svarar bida
makarna for forpliktelserna enligt
. avtalet for tiden fore foérlingningen,
om ej annat avtalats med hyresvar-
den.

47 a §

Bestimmelserna i 47 § om make
dger motsvarande tillimpning i friga
om den som enligt lagen (1973:651)
om ogifta samboendes gemensamma
bostad har ritt att vid upplosningen
av samlevnaden dvertaga hyresrit-
ten.
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omedelbart upphdrande pa grund av
forverkande.

Forlings ent hyresavtal i fall som
avses 1 andra stycket, svarar bada
makarna respektive den efterlevande
maken och den avlidna makens dods-
bo for forpliktelserna enligt avtalet
for tiden fore forlédngningen, om inte
annat avtalats med hyresvirden.

62 §

Bestammelserna i 56, 57 och 61 §§
om make tllimpas ocksd i fraga om
den som enligt lagen (1973:651) om
ogifta samboendes gemensamma
bostad har ritt att vid upplésningen
av samlevnaden ta dver hyresrat-
ten.

63 §

Har en bostadsligenhet under
minst tre dr i foljd varit uppliten till
samma  andrahandshyresgist och
upphor uppldatarens hyresavtal pd
grund av uppsdgning eller eljest att
gdlla, har andrahandshyresgdsten
rdtt att Gverta uppldtarens hyresrdit
och att fa hyresavtalet forling: for
egen del, om

1. han har sin bostad i ligenhe-
ten, :

2. det inte dr uppenbart obilligt
mot hyresvdrden eller andra bostads-
sékande att han far overta hyresrit-
ten,

3. hyresvdrden dven i dvrigt skili-
gen kan nojas med honom som
hyresgdst, samt

4. annat ej foljer av 5660 §$.

Vad som sagts nu giller ocksa niir
hyresvirden sagt upp avtalet till ome-
delbart upphérande pda grund av
forverkande.

Ndr andrahandshyresgdsten éver-
tar hyresritten, upphiér hans avtal
med uppldtaren att gilla.
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49 §

Foreligger tvist om farldngning av

hyresavialet enligt 46 eller 47 § eller
" om villkor for sddan forlingning,
aligger det hyresvirden att skriftligen
meddela hyresgdsten att denne, om
han icke gér med pad att flytta, har att
senast tre veckor efter det att han fitt
del av meddelandet hinskjuta tvisten
till  hyresnidmnden. Meddelandet
skall limnas i den ordning som enligt
8§ galler for uppsdgning. Bestdm-
melsen { 8§ tredje stycket tredje
punkten giller dock ej.

Meddelande som avses i forsta
stycket skall limnas senast inom tre
mdnader efter hyrestidens utgdng.
lakntages e tiden, dr uppsdigningen
utan verkan, om hyresgisten ej fore
tremdnaderstidens utgdng har hin-
skjutit tvisten till hyresndmnden eller
dnda avflvttat.

Om hyresvirden fullgjort vad som
dligger honom enligt forsta och andra
styckena, har den som fordrar for-
lingning att hdnskjuta tvisten till
hyresndmnden inom den i forsta
stycket angivna tiden. lakttages ej
denna, forfaller rétten till forlingning
av avialet. Vad som har sagts nu
giller ¢j, om inom samma tid tvist
hénskjutes till ndmnden enligt 54 §
fjdrde stycket.

50 §
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64 §

Har hyresvdrden sagt upp hyresav-
talet och foreligger tvist om for-
ldngning av avialet enligt 54-60 §
eller 61§ forsta stycket, dr uppsdg-
ningen utan verkan, om ej hyresvdr-
den fore hyrestidens utgdng vicker
talan vid hyresnimnden om hyresav-
talets upphdrande eller hyresgdsten
dnda flynar senast vid hyrestidens
utgdng.

Vill hyresvirden inte samtycka till
forlingning av hyresavtalet enligt
61 § andra stycket, 62 eller 63 §, skall
han senast inom en mdnad efter det
att hyresforhdllandet med hyresgis-
ten upphérde pa det sitt som anges i
11 § anmoda den som enligt nimnda
bestimmelser kan dga ratt till for-
lingning ant flytta. Sddan anmodan
dr utan verkan, om ej hyresvirden
inom en mdnad ddrefter vicker talan
vid hyresndmnden om hyresavtalets
upphérande eller den som anmodats
dndd flyttar innan tiden for hinskju-
tande gdnt ut. Har anmodan skett
tidigare dn en mdnad fore hyrestidens
utgdng, fdr hdnskjutande dock ske
fram till sistndmnda tidpunkt.

Andra stycket andra och tredje
meningarna skall tillimpas ocksd i
fall som anges i 7 § andra stycket.

I uppsdgning eller anmodan skall
hyresvirden ange anledningen till att
han dnskar att hyresavtalet skall upp-
héra. Annan anledning som hyres-
virden kdnt till eller bort kdnna till
vid tiden for dtgdrden fdr ddrefter inte
dberopas.

Bestimmelserna i 65-67 §§ om
hyresgdst dger tillimpning dven i
fraga om den som enligt andra stycket
anmodats att flytta.

653§

Ar friga om férlingning av hyresavtalet dnnu ¢j avgjord nér hyrestiden gar
ut, har hyresgisten ritt art kvarbo i ligenheten till dess fragan ar slutligt
avgjord. For tid som hyresgisten silunda kvarbor i ligenheten skall de férut
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géllande hyresvillkoren tillimpas fil] dess hyresvillkoren fér samma tid blir

slutligt bestimda.

518§

Bifalles hvresgdstens talan om jor-
lingning av hyresavtalet, skall villko-
ren for den forwsatta férhyrningen
faststillas enligt 48 §.

Beslut varigenom hyresgistens ta-
lan bifalles anses som avtal om fort-
satt forhyrning. Mot hyresforhalian-
det far ej aberopas omstiandighet
som kunnat aberopas i malet cller
drendet.

528

Bifalles ej hyresgdstens talan om
forlingning av hyresavtalet, fiar i
beslutet skiligt uppskov med avflytt-
ningen medges, om hyresviarden
eller hyresgisten begir det. Ar
hyresriatten forverkad eller kan
hyresavtalet uppsdgas enligt 28 §
utan att likval hyresviarden uppsagr
avtalet art upphdra pd ndgon av dessa
grunder eller dr risten till forlingning
forfallen, fir pa begiran av hyresgis-
ten uppskov dock medges endast om
hyresviarden samtycker till det.

Avgdres tvisten efter hyrestidens
utgéng eller medges uppskov med
avflyttningen, skall hyresvillkoren
for tiden fran avtalets upphérande
till avflyttningen faststéllas enligt
48 .

Ratr till provning av hyresviilko-
ren

54 § andra stycket
Forsta stycket dger ej tillimpning,
om hyresavtalet avser moblerat rum
eller ligenhet for fritidsindamal och

66 §

Bifalls inte hyresvirdens talan om
hyresavtalets upphérande, skall for
den fortsatta férhyrningen faststillas
samma villkor som forut tillimpats,
om inte parterna kommer Gverens om
att andra villkor skall gilla. Onskar
hyresvdrden dndring av hyresvillko-
ren for det fall att hans talan inte
bifalls, giller 69 § tredje stycket samt
70-76 §$.

Beslut om férlingning anses som
avtal om fortsatt forhyrning. Mot
hyresforhéailandet far inte aberopas
omstindighet som kunnat dberopas i
malet.

67 §

Bifalls hyresvirdens talan om
hyresavtalets upphdérande, fér i be-
slutet skéligt uppskov medges med
avflyttningen, om hyresvirden eller
hyresgisten begir det. Ar hyresrit-
ten forverkad utan att likvil hyres-
viarden sagt upp avtalet till omedel-
bart upphdérande, far pa begiran av
hyresgiisten uppskov dock medges
endast om hyresvarden samtycker
till det.

Avgors tvisten efter hyrestidens
utgang eller medges uppskov med
avflyttningen. skall hyresvillkoren
for tiden frén avtalets upphorande
till avflyttningen faststallas enligt
70 8.

Provning av hyresvillkoren

68 §
Bestimmelserna i 69-76 §§ gdller

-vid upplitelse av en bostadsligenhet,

om e¢j
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hyresforhdllandet vid den tidpunkt
da det kunnat bringas att upphora ej
varat lingre dn nio ménader i foljd
eller om ligenheten utgdr del av
upplatarcns egen bostad.

55a$
Om rdtt tll provaing av hyresvill-

koren for bostadsligenhet i vissa fall ..

ndr forhandlingsordning galler finns
bestimmelser i hyresférhandlingsla-
gen (1978:304).

54 § forsta stycket

Bostadshyresgist har rit att till
tidpunkt d@ han enligt 3§ andra
stycket eller 4 § andra stycket forsta
punkten eller enligt avtal kunnat
bringa hyresforhdllander att upphéra
[ stillet med iakttagande av den
uppsdgningstid som i sadant fall skul-
le ha gdllt uppsiga hyresavtalet for
dndring av hyresvillkoren. Hyresgis-
ten skall i uppsigningen uppgiva att
han begdr dndring av hyresvillko-
ren.

54 § tredjc stycket

Ar hyresavial som avser bostadsli-
genhet trdffat for bestimd tid och dr
hyrestiden ldngre in ett dr, far hyres-
gdsten uppsdga avtalet for dndamal
som avses i forsta stycker till den
fardag som intriffar ndrmast efter sex
mdnader frdn uppsigningen, om
hyresforhdllandet pd fardagen varat
lingre dn nio mdnader i foljd.

54 § fjarde stycket
Har hyresgiisten uppsagt hyresav-
talet enligt forsta eller tredje stycket,
skall han inom tre veckor fran upp-
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1. hyresavtalet avser eft méblerat
rum eller en ligenhet {6r fritidsdnda-
mal och hdnskjutande till hyres-
ndmnden enligt 69§ sker innan
hyresforhdllandet varat nio ménader
i foljd, eller

2. lagenheten utgér en del av
upplatarens egen bostad.

Giller forhandlingsordning enligt -
hyresforhandlingslagen (1978:304),
tillimpas 69-76 §§ endast om det
foljer av ndmnda lag.

69§

Vill hyresvirden eller hyresgdsten
art villkoren for uppldtelse av en
bostadsligenhet skall indras, skall
han skriftligen meddela motparten
den dndring han dénskar. Kan en
overenskommelse inte triffas, har
han rdtt att anséka om dndring av
hyresvillkoren hos hyresnimnden,
sedan minst en mdnad férfluti frdn
det meddelandet limnades.

I ansokningen till hyresndmnden
skall s6kanden ange den dndring han
onskar i de avtalade villkoren.

Vill en hyresvird, som onskar att
hyresgiisten flyttar, att villkoren for
upplatelsen dndras, om hans talan
om avflyttning inte skulle bifallas,
skall han | uppsigningen ange den
dndring han onskar och samtidigt
som han vicker talan om hyresavia-

“lets upphdrande anséka om dndring

av hyresvillkoren.
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sdgningen hénskjuta tvisten till hyres-
ndamnden. Gér han det ej, dr uppsig-
ningen utan verkan. Vad som har
sagts nu gdller ej, om inom samma tid
tvist hdnskjutes till nimnden enligt
49 § tredje stycket.

_ 48 §

Vid forlingning av hyresavtal
utgdr hvran med skiligt belopp. Den
hvra som hyresvdrden fordrar skall
godtagas, om den ej dr oskilig.
Fordrad hyra dr att anse som oskiilig,
om den dr pdtagligt hogre dn hyran
for ligenheter som med hinsyr till
bruksvirdet dr likvardiga. Harvid
skall bortses frdn ldgenhet vars yra
icke dr rimlig med hdnsyn till det
allménna hyresliget i orten for ndr-
mast jamforliga ldgenheter i nybygg-
da bostadshus.

Vid prévning enligt férsta stycket
skall frimst beaktas hyran for lagen-
heter 1 hus som dges och forvaltas av
allmdnnytiigt  bostadsforetag. Har
ombyggnads-, dndrings- cller under-
héllsarbete eller atgird av darmed
jamforlig betydelse bekostats av
hyresgist, far vid bestimmande av
hyraenligt forsta stycket hdnsyn iagas
till drgdrden endast om sirskilda skl
féreligger.

Annat av hyresvirden uppstillt
villkor skall gdlla, om det ej strider
mot god sed i hyresférhdllanden eller
eljest dr obilligt. Hyrestiden skall
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70 §

Tvistar parterna om hyrans stor-
lek, skall hyran faststillas att utgd
med skéligt belopp. En hyra dr inte
skilig, om den med hinsyn till lagen-
hetens bruksvirde och virdet av de
nyttigheter och formdner som enligt
hyresavtalet skall tillhandahdllas av
hyresvirden pdtagligt overstiger hy-
ran for likvirdiga ligenheter. Vid
provaing hdrav skall frimst beaktas
hyran for ligenheter i hus som dgs
och forvaltas av allmdnnyttiga bo-
stadsforetag. Kan jamforelse ej ske
med ldgenheter pd orten, fdr i stdllet
beaktas hyran for ligenheter pd
annan ort med jimforbart hyreslige
och i ovrigt likartade forhdllanden pd
hyresmarknaden. Har ombyggnads-,
indrings- eller underhéllsarbete el-
ler atgird av darmed jamforlig bety-
delse bekostats av en hyresgast, far
forbdttringen tillgodriknas hyresvir-
den endast om sirskilda skal forelig-
ger.

Rdder tvist om annat villkor dn
hyran skall av hyresvirden eller
hyresgdsten uppstillt villkor galla i
denmadn det dr skaligt med hdnsyn till
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dock utgbra ett dr med tre minaders
uppsdigningstid, om ej annan hyres-
eller uppsdgningstid av sdrskild
anledning dr limpligare.

I den man dndring i hyresvillkoren
ej pdkallas, skall samma villkor som
forut gilla.

Triffas vid forlingning av hyres-
avtal dverenskommelse om villkoren
for det fortsatta hyresforhallandet,
skall 6verenskommelsen, oavsett be-
stimmelserna i forsta och tredje
stycket, linda till efterrittelse i den
man ¢j annat f6ljer av bestimmelser-
na i vrigt i denna balk.

55§

Vid provning av tvist som avses i
54 § skall villkoren for den fortsatta
forhyrningen faststillas enligt 48 §.
Bestimmelserna i 50 § andra punk-
ten, 51 § andra stycket forsta punkten
och 53 § dger motsvarande tillimp-
ning.
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hyresavtalets innehdll, omstindighe-
terna vid avtalets tillkomst, senare
intriffade forhdllanden och omstin-
digheterna i dvrig. Hyrestiden skall
vara obestimd, om ej bestimd hyres-
tid av sdrskild anledning dr limpliga-
re.

Traffas i tvist som avses i forsta
eller andra stycket 6verenskommelse
om villkoren fér det fortsatta hyres-
forhallandet, gdller villkoren, oav-
sett bestimmelserna i ndmnda styck-
en, i den man inte annat foljer av
bestammelserna i 6vrigt i denna balk
eller vad som annars dr sdrskilt fore-
skrivet.

7§

En part far inte kriva villkor som
dr oférmanligare for motparten dn
vad han har begdrt i ansékningen till
hyresndmnden.

Om sirskilda skal foreligger fdr
dock hyresnimnden prova dven
hyresvillkor som har samband med
ett villkor som har tagits upp i ansék-
ningen.

72§

Ett beslut varigenom hyresvillko-
ren dndras anses som ett avtal om
villkor for fortsatt forhyrning.

73§
Giller hyresavialet for obestimd
tid och har avtalet sagts upp, fdr
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53§

Skall hyresgdst enligt hyresnimn-
dens eller bostadsdomstolens beslut
utge hogre hyra for forfluten tid dn
som skolat utgé forut, dr hyresritten
icke forverkad pa grund av drojsmal

Foreslagen lydelse

beslut om dndring av hyresvillkoren
inte avse tid fore den tidpunkr till

- vilken uppsdgning skett. Har frigan

om villkorsdndring utan uppsdgning
hdanskjutits till ndmnden, far beslutet
inte avse tid fore det mdnadsskifte
som intrdffar ndrmast efter tre mdna-
der frdn dagen for ansékningen.
Beslut om dndring av hyresvillkoren
fdr dock inte i ndgot av de fall som nu
angetts avse tid innan sex mdnader
forflutit efter det att de forut gillande
villkoren bérjade tillimpas.

Ar hyresavtalet ingdnger for be-
stdmd tid och har avtalet sagts upp,
far beslut om dndring av hyresvillko-
ren inte avse tid fore den tidpunkt till
vilken uppsdgning skett. Har frdgan
om villkorsindring utan uppsdgning
hdnskjutits till hyresndmnden, fdr
beslut om dndring av hyresvillkoren
inte avse tid fore den tidpunkt till
vilken avtalet tidigast hade kunnat
sdgas upp, om uppsdgning skett ndr
ansokningen ingavs till hyresnimn-
den. Ar hyrestiden lingre dn ett Gr
och sker dndring av hyresvillkoren pd
grund av ansékan av hyresgdsten, fir
beslutet likvdl avse tid efter det
mdnadsskifte som intrdffar ndrmast
efter tre mdnader frin dagen for
ansékningen, dock tidigast sedan
hyresforhdllander ett ar i
foljd.

varat

74 §
Hyresnimnden fdr, ndr det finns
sdrskilda skal, forordna att beslut om
villkorsindring skall tillimpas utan

hinder av att det inte vunnit laga
kraft.

75§
Skall hyresgdsten enligt hyres-
nimndens eller bostadsdomstolens

" beslut utge hogre hyra for forfluten

tid 4an som skolat utgd forut, &r
hyresritten inte férverkad pa grund
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med betalning av det overskjutande
beloppet, om betalningen sker inom
en manad frin den dag da beslutet
vann laga kraft. Vad som sagts nu
giller ¢j, om skyldighet att flytta
intriader for hyresgisten inom korta-
re tid 4n tvd manader efter nimnda
dag.

Fireslagen lydelse

av drojsmal med betalningen av det
overskjutande beloppet, om betal-
ningen sker inom en manad fran den
dag da beslutet vann laga kraft. Vad
som sagts nu giller inte, om skyldig-.
het att flytta intrider for hyresgésten
inom kortare tid 4n tvd mdnader
efter némnda dag.

P4 dverskjutande belopp skall hyresgisten betala rinta som om beloppet
-forfallit till betalning samtidigt med den fOrut utgdende hyran. Réntan
beriiknas enligt 5 § rintelagen (1975:635) for tiden innan beslutet vunnit laga
kraft och enligt 6 § rintclagen for tiden darefter.

I beslutet far anstdnd medges med betalningen av det overskjutande
beloppet jimte ranta som avses i andra stycket, om skal foreligger till det.
Medges anstind, far bestimmas att réinta till forfallodagen skall berdknas

enligt 5 § rantelagen.

76 §

Sanks hyran for forfluten tid
genom hyresndmndens eller bostads-
domstolens beslut, skall hyresvirden
samtidigt dldggas att till hyresgdsten
betala tillbaka vad han till foljd dérav
har uppburit fér mycket jimte rinta.
Réintan skall berdiknas enligt 5 § rin-
telagen (1973:635) for tiden frdn -
dagen for beloppets mottagande till
dess beslutet vunnit laga kraft och
enligt 6 § rintelagen for tiden déref-
ter.

Ritt till ersittning med anledning av hyresforhallandets upphorande

m. m.

56 §
Bestimmelserna i 5760 §§ giller
fér upplatelse av annan ldgenhet dn
bostadsligenhet, om ej

77 §
Bestammelsernai 78 — 83 §§ giller
for upplatelse av en lokal, om ej

1. hyresforhallandet upphor innan det varat langre dn nio ménader i f6ljd,

eller

2. hyresforhallandet upphér pa
den grund att hyresriitten ar forver-
kad eller forhallande som avsesi 28 §
foreligger.

Har hyresvarden och hyresgésten i
sirskilt upprittad handling dverens-
kommit om villkor som strider mot
57-60 §§, ar Gverenskommelsen gil-

2. hyresférhéllandet upphor pa
den grund att hyresratten ar forver-
kadeller forhallande som avsesi34 §
foreligger.

Har hyresvirden och hyresgésten i
en sarskilt upprittad handling kom-
mit gverens om villkor som strider
mot 78-83 §§, dr Overenskommelsen
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lande. Har éverenskommelsen trif-
fats innan hyresférhéllandet varat
langre 4n nio manader i foljd, giller
den dock endast om den godkints av
hyresnimnden.

57§

Har hyresvérden uppsagt hyresav-
talet och vigrar han att forlanga
hyresforhaliandet eller kommer f6r-
langning i annat fall ej till stand pa
den grund att hyresvirden for ior-
langning kriver hyra som ej ar skilig
eller uppstiller annat villkor som
strider mot god sed i hyresférhallan-
den eller eljest ar obilligt, skall han i
skélig omfattning ersitta hyresgas-
ten dennes forlust pé grund av hyres-
forhallandets upphorande, om ej

1. hyresgisten asidosatt sina for-

pliktelser i sddan man att det icke -

skiligen kan fordras att hyresvarden
forlanger hyresforhéllandet,

2. huset skall rivas eller underga
sddan storre ombyggnad att hyres-
gisten uppenbarligen icke kan sitta
kvar i lagenheten utan nidmnvird
oligenhet for ombyggnadens ge-
nomfoérande samt dirjamte antingen
hyresvirden anvisar annan lagenhet
med vilken hyresgésten skiligen kan
nojas eller hyresavtalet innehaller
villkor om att hyresforhallandet
skall upphdra pd grund av rivning
eller ombyggnad av huset och riv-
ningen eller ombyggnaden skall
péborjas inom fem ar fran villkorets
tillkomst, eller

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

Forsta stycket dger motsvarande
tillimpning, om hyresgisten har
uppsagt avtalet i annat fall &n som
avses 16 § och i uppsigningen begért
forlangning av avtalet pad 4ndrade
villkor.
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géllande. Har Overenskommelsen
traffats innan hyresférhailandet va-
rat lingre dn nio ménader i foljd,
galler den dock endast om den god-
kants av hyresnimnden.

78 §

Har hyresvirden sagt upp hyres-
avtalet och végrar han att forlinga
hyresforhallandet eller kommer or-
lingning i annat fall ej till stind pa
den grund att hyresviarden for for-
lingning krdver en hyra som ej ar
skalig eller stdller upp annat villkor
som strider mot god sed i hyresfor-
héllanden eller annars ir obilligt,
skall han i skilig omfattning ersitta
hyresgésten dennes forlust pa grund
av hyresforhallandets upphorande,
om ej

1. hyresgisten asidosatt sina for-
pliktelser i sddan méan att det inte
skiligen kan fordras att hyresviarden
forlanger hyresforhallandet,

2. huset skall rivas eller underga
saddan storre ombyggnad att hyres-
gasten uppenbarligen inte kan sitta
kvar i ligenheten utan nidmnvird
olidgenhet for ombyggnadens ge-
nomférande samt dirjamte antingen
hyresvirden anvisar en annan lagen-
het med vilken hyresgisten skiligen
kan ndjas eller hyresavtalet innehal-
ler villkkor om att hyresforhallandet
skall upphora pa grund av rivning
eller ombyggnad av huset och riv-
ningen eller ombyggnaden skall
péborjas inom fem ar frén villkorets
tillkomst, eller

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

Forsta stycket gdller ocksd, om
hyresgisten har sagt upp avtalet i
annat fall &n som avses i 8§ och i
uppsdgningen begirt forldngning av
avtalet pa andrade villkor.
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Forlust for hyresgisten som har samband med att denne bekostat dndring
av lagenheten skall beaktas vid ersittningens bestimmande endast om
hyresvdrden samtyckt till dndringen eller hyresgasten traffat hyresavtalet
under férutséattning att han skulle fa utféra dndringen. Forlusten berdknas i
sadant fall till hogst det belopp varmed ligenheten genom dndringen 6kat i

virde som hyresldgenhet.

57a§

Vid tillampningen av 57 § ar hyra
som hyresvirden kraver for forldng-
ning ¢j att anse som skilig, om den
overstiger den hyra som ligenheten
vid hyrestidens utgidng kan antas
betinga pa 6ppna marknaden (mark-
nadshyra). Vid bestimmande av
marknadshyran skall dock bortses
frén hyresanbud eller hyresavtal som
ej &r rimligt med hiansyn till det
allménna hyreslaget i orten for nér-
mast jimforliga ligenheter. Endast
om sérskilda skal foreligger far han-
syn tas till okning av lagenhetens
virde, som hyresgast dstadkommit.

I tvist om erséttning enligt 57 § far
yttrande av hyresnimnden frangas
endast om det visas eller eljest ar
uppenbart,

1. ndr yttrandet avser marknads-
hyran, att denna dr patagligt hégre
eller ligre 4n hyresnimnden angi-
vit,

2. ndr yttrandet avser anvisad
lagenhet, att hyresnidmndens be-
doémning icke varit riktig.

Hari fall som avses i andra stycket
1 hyresvirden vid tiden for hyres-
niamndens yttrande fatt anbud eller
triffat avtal om forhyrning av ligen-
heten utan att han under medlingen
limnat uppgift om det, far anbudet
eller avtalet beaktas vid prévningen
endast om synnerliga skil forelig-
ger.

58§
Vill hyresvirden siiga upp avtalet,
skall ha i uppsigningen underritta

79 §

Vid tillimpningen av 78 § 4r hyra
som hyresvirden kréver for férling-
ning inte att anse som skilig, om den
overstiger den hyra som lagenheten
vid hyrestidens utging kan antas
betinga pa 6ppna marknaden (mark-
nadshyra). Vid bestaimmande av
marknadshyran skall dock bortses
fran hyresanbud eller hyresavtal som
inte ar rimligt med hénsyn till det
allménna hyresliget i orten for nér-
mast jimforliga ldgenheter. Endast
om sarskilda skal foreligger far han-
syn tas till 6kning av lidgenhetens
virde, som en hyresgist astadkom-
mit. : .

I tvist om erséttning enligt 78 § far
ett yttrande av hyresnidmnden fran-
gas endast om det visas eller eljest dr
uppenbart,

1. nir yttrandet avser marknads-
hyran, att denna dr pétagligt hogre
eller ligre &n hyresnidmnden an-
gett,

2. ndr yttrandet avser anvisad
lagenhet, att hyresnidmndens be-
domning inte varit riktig.

Har i fall som avses i andra stycket
1 hyresvirden vid tiden for hyres-
nimndens yttrande fatt et anbud
eller triffat et avtal om forhyrning
av ligenheten utan att han under
medlingen limnat uppgift om det,
far anbudet eller avtalet beaktas vid
prévningen endast om synnerliga
skil foreligger.

80 §
Vill hyresvirden séga upp avtalet,
skall han i uppsiigningen underritta
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hyresgéisten om de villkor han upp-
staller for att forlinga hyresforhall-
andet eller om orsaken till att han
vigrar medge forlingning. Uppsig-
ningen skall dessutom innehdlla
underrdttelse att hyresgdsten, om han
icke gdr med pd att flytta utan at! fé
ersdttning enligt 57 §, har att inom tvé
mdnader frin uppsdgningen hin-
skjuta tvisten till hyresndmnden for
medling.

Underldter hyresvirden att fullgo-
ra vad som dligger honom enligt
forsta stycket, dr uppsdgningen utan
verkan.

Har hyresvirden fullgjort vad som
dligger honom enligt forsta stycket
och vill hyresgisten icke limna ldgen-
heten utan att fd ersdttning enligt 57 §,
har hyresgdsten att hdnskjuta wvisten
till hyresndmnden inom den i férsta
stycket angivna tiden. lakttages ej
denna, forfaller ritten till ersdttning.
Vad som har sagts nu giller ej, om
inom samma tid tvist hdnskjutes till

_ndmnden enligt 58 a § forsta styck-
et.

Innan medlingen har avslutats far
hyresvirden for forldngning av
hyresférhallandet icke krava hogre
hyra eller annat for hyresgdsten ofor-
madnligare villkor dn han har uppgivit
i uppsagningen. Gor han det och
kommer férlingning ej till stind, har
hyresgisten alltid ritt till ersdttning
enligt 57 §.

58a§

Har hyresgisten uppsagt avtalet
och i uppsigningen begirt forling-
ning av avtalet pa dndrade villkor,
skall han inom tvd ménader fran
uppsédgningen hinskjuta tvisten till
hyresndmnden for medling och dir-

Foreslagen lydelse

hyresgasten om de villkor han upp-
stiller for att forlinga hyresforhail-
andet cller om anledningen till att
han vigrar medge foérlangning. lak:-
tar hyresvdrden inte denna foreskrift,
druppsdgningern utan verkan. Annan
anledning som hyresvdrden kant till
eller bort kinna till vid tiden for
uppsigningen fdr darefter inte dbero-
pas.

Om hyresvirden har sagt upp avta-
let, har han att hinskjuta tvisten till
hyresnimnden for medling. Hin-
skjutande skall ske, om uppsdgnings-
tiden dr nio mdnader eller lingre,
inom tvd mdnader frdn uppsdigningen
och eljest inom tre veckor frdn upp-

- sdgningen, dock alltid fore hyresti-

dens utgdng. lakniar hyresvirden inte -
foreskriven tidsfrist, dr uppsdgningen

utan verkan, om ej hyresgdsten fdre

utgdngen av fristen sjdlv hanskjuter

tvisten till hyresnimnden eller, ndr

héinskjutande kan ske intill hyresti-

dens utgdng. dndd avflyttar.

Innan medlingen har avslutats far
hyresviarden for -forlingning av
hyresforhéllandet inte krava hogre
hyra eller annat villkor som dr ofér-
mdnligare for hyresgdsten dn vad han
har uppgert i uppsigningen. Gor han
det och kommer forldngning inte till
stand, har hyresgasten alltid ratt till
ersittning enligt 78 §.

81§

Har hyresgésten sagt upp avtalet
och i uppsagningen begirt forlang-
ning av avtalet pd dndrade villkor,
skall han inom tvd manader frén
uppsigningen hinskjuta tvisten till
hyresniamnden for medling och dér-
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vid ange den dndring han 6nskar i de
avtalade villkoren. '
Underlater hyresgiisten att hin-
skjuta tvisten till hyresnimnden
inom den i forsta stycket angivna

tiden eller aterkallar han fore hyres--

tidens utgéng sin ans6kan om med-
ling, dr uppsdgningen utan verkan.
Har han ¢j angett de dndringar han
onskar i de avtalade villkoren, skall
nimnden foreldgga honom att av-
hjélpa bristen inom viss tid. Efter-
kommes ej forelidggandet, skall ans6-
kan om medling avvisas.

Har hyresgésten fullgjort vad som
aligger honom enligt forsta stycket,
skall hyresndmnden foreldgga hyres-
virden att uppge de villkor han
uppstiller fér att forlanga hyresfor-
hallandet eller orsaken till att han

viagrar medge forlangning. Iakttar -

hyresvirden ¢f forelaggandet och ir
avtalet ej uppsagt enligt 57 § forsta
stycket. skall avtalet anses forlingt
pa de av hyresgésten 6nskade villko-
ren. Erinran hdrom skall intagas i
forelaggandet. Forlingningen anses
som avtal om fortsatt forhyrning.

598

Skall hyresforhallandet upphora
cfter uppsigning som gjorts av
hyresvarden och har hyresgisten
behov av uppskov med avflytningen,
far hyresnimnden fére hyrestidens
utgang pé begiran av hyresgisten
medge denne sddant uppskov under
skilig tid, dock hogst ett ar.

Skall hyresférhéllandet upphéra
efter uppsdgning som gjorts av hyres-
gisten i fall som avses i 57 § andra
stycket, fdr hyresnimnden pi begi-
ran av hyresvdrden eller hyresgiisten
medge uppskov med avflyttning
under skilig tid, dock hogst ett ér frén
hyrestidens utgdng.

205
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vid ange den andring han 6nskar i de
avtalade villkoren.

Underlater hyresgisten att hén-
skjuta tvisten till hyresndmnden
inom den i forsta stycket angivna
tiden eller aterkallar han fére hyres-
tidens utgang sin ansdkan om med-
ling, 4r uppsigningen utan verkan.
Har han inte angett de dndringar han
onskar i de avtalade villkoren, skall

“nimnden féreligga honom att av-

hjélpa bristen inom viss tid. Efter-
koms inte forelaggandet, skall anso-
kan om medling avvisas.

Har hyresgasten fullgjort vad som
aligger honom enligt forsta stycket,
skall hyresnimnden foreldgga hyres-
virden att uppge de villkor han
uppstaller for att forlanga hyresfor-
héllandet eller orsaken till att han
véagrar medge forlangning. lakttar
hyresvirden inte forelaggandet och
ar avtalet inte uppsagt enligt 78 §
forsta stycket, skall avtalet anses
forlangt pa de av hyresgésten 6nska-
de villkoren. En erinran hirom skall
intas i forelaggandet. Forldngningen
anses som ett avtal om fortsatt for-
hyrning.

82§

Skall hyresforhéllandet upphora
efter uppsidgning som gjorts av
hyresvirden eller, i fall som avses i
78 § andra stycket, av hyresgdsten,
far hyresnimnden pa begdran av
hyresvirden eller hyresgisten medge
uppskov med avflyttningen under
skilig tid, dock hogst ctt &r frdn
hyrestidens uigdng.
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Uppskov enligt forsta eller andra
stycket far ¢j medges, om hyresvir-
den, hyresgisten eller annan diiri-
genom skulle tillskyndas betydande
skada eller oliagenhet eller om
avflyttningen med hénsyn till om-
stindigheterna utan oldgenhet kan
ske vid tidpunkten for avtalets upp-
hoérande. '

Medges uppskov enligt forsta eller
andra stycket, skall hyresnamnden
faststilla skiliga hyresvillkor for
tiden fran avtalets upphorande till
avflyttningen.

60 §

I mal om ersittning enligt 57 §
skall rdtten pa yrkande av hyresgds-
ten, om hyresvirden medger skyl-
dighet att utge ersittning cller sadan
skyldighet faststills genom dom som
vunnit laga kraft, forplikta hyresvar-
den att utge forskott i avrikning pa
den ersittning som kan komma att
bestdmmas.

Forsta stycket dger e tillimpning,
om det ar uppenbart att forskortet
blir obetydligt. Har beslut i frdga om
forskott meddelats, far nytt yrkande
om forskott ¢j upptagas till provning
forran tre manader forflutit sedan
det foregdende beslutet vann laga
kraft.

Beslut i fraga om forskott fir
meddelas utan huvudférhandling.
Innan beslut meddelas, skall parterna
beredas tillfille att ytra sig. Mot
beslut som meddelats under ritte-
gdngen skall talan foras sdrskilt. Mot
hovritiens beslut far talan ej foras.

Har hyresgésten uppburit forskott
som Overstiger den slutligt bestimda
ersittningen, dr han skyldig att till
hyresvirden betala tillbaka det 6ver-
skjutande beloppet jamte rinta.
Rintan berdknas enligt 5 § rantela-
gen (1975:635) for tiden frin dazen

206
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Etr uppskov enligt forsta stycket
fir inte medges. om hyresvarden,
hyresgésten cller annan dirigenom
skulle tillskyndas betydande skada
eller oldgenhet eller om avflyttning-
en med hinsyn till omstindigheterna
utan oldgenhet kan ske vid tidpunk-
ten for avtalets upphérande.

Medges et uppskov enligt forsta
stycket, skall hyresndmnden faststal-
la skéliga hyresvillkor for tiden fran
avtalets upphorande till avflyttning-
en.

83§

I ett mil om ersittning enligt 78 §
skall Ayresnédmnden pa yrkande av
hyresgésten, om hyresviarden med-
ger skyldighet att utge ersittning
cller sddan skyldighet faststallts
genom et beslut som vunnit laga
kraft. forplikta hyresvirden att utge
forskott i avrikning p& den ersitt-
ning som kan komma att bestim-
mas.

Forsta stycket gdller inte, om det
ar uppenbart att forskottet blir obe-
tydligt. Har beslut i fraga om for-
skott meddelats, far nytt yrkande om
forskott c¢j upptas till provning forr-
dn tre minader forflutit sedan det
foreghende beslutet vann laga
kraft.

Har hyresgiisten uppburit ert for-
skott som Overstiger den slutligt
bestimda erséttningen, ar han skyl-
dig att till hyresvirden betala tillba-
ka det 6verskjutande beloppet jimte
rinta. Rdntan beriknas cnligt 5§
rantelagen (1975:635) for tiden fran
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for beloppets mottagande till dess
ersittningen blivit slutligt bestimd
genom dom som vunnit laga kraft
och enligt 6 § rintelagen for tiden
direfter.

207
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dagen for beloppets mottagande till
dess ersittningen blivit slutligt be-
stimd genom beslut som vunnit laga
kraft och enligt 6 § rintelagen for
tiden dérefter. '

Sdrskilda bestimmelser

61§

Hyresvird eller hyresgiist, som vill
framstilla  fordringsansprdk  pa
grund av hyresforhallande, skall
vicka talan diarom inom tva &r frén
det hyresgisten avirddde lagenhe-
ten. lakttages ej denna tid, ar ritten
till talan forlorad, om ej annat avta-
lats. Har den ena parten véckt talan i
ritt tid, har den andra parten rétt till
kvittning, fastdn hans rétt till talan ir
forlorad.

63 §

Ar sadant meddelande fran hyres-
virden som avses i 10§ eller 42 §
forsta stycket 2, 3 eller 5 eller sddant
meddelande frdn hyresvirden till
socialndmnd som avsesi44 § avsinti
rekommenderat brev under motta-
garens vanliga adress, skall hyres-
virden anses ha fullgjort vad som
ankommer pd honom. Detsamma
giller betraffande sddant meddelan-
de fran hyresgisten som avses i 71,
14,19, 24 eller 33 §. 1 fall som avses i
24 § ar det dock till fyllest att medde-
landet ar avsdnt pd annat dndaméls-
enligt satt.

64 §!

65 §
Uppstiller nigon uppsatligen vill-
kor om sarskilt vederlag for uppla-

84§

En hyresvard eller en hyresgist,
som vill framstilla e fordringsan-
sprak pa grund av et hyresforhallan-
de, skall vicka talan dirom inom tva
ar frén det hyresgisten ldmnade
lagenheten. lakrras ej denna tid, r
ritten till talan fdrlorad, om ej annat
avtalats. Har den cna parten vickt
talan i ratt tid, har den andra parten
rate till kvittning, fastin hans ritt till
talan r forlorad.

85§

Ar sadant meddelande fran hyres-
virden som avses i I3 §, 50 § forsta
stycket 2, 3 eller 5 eller 69 § forsta
stycket eller shidant meddelande frén
hyresviérden till en socialndmnd som
avsesiS52 § avsint i etf rekommende-
rat brev under mottagarens vanliga
adress. skall hyresvirden anses ha
fullgjort vad som ankommer pé
honom. Detsamma giller betréffan-
de sddant meddelande frin hyres-
gasten som avses i 14, 15, 28 eller
39§ eller 698§ forsta stycket. 1 fall
som avses i 28 § ar det dock tillfyllest
att meddelandet dr avsant pa annat
idndamalsenligt satt.

Har hyresgisten limnat hyresvir-
den uppgift om en adress, under
vilken meddelanden till honom skall
sdndas, anses den som hans vanliga
adress. I annat fall fir hyresvirden
sinda meddelanden under den uthyr-
da ldagenhetens adress.

86 §
Uppstiller ndgon uppsatligen vill-
kor om siirskilt vederlag for uppla-

1 Paragrafen upphivd
genom 1976:193.
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telse av bostadsldgenhet eller for
Overlatelse av hyresritt till sadan
lagenhet, dérmnes till boter eller fang-
else i hogst sex manader. I ringa rall
skall dock ej domas tili straff.

Ar brottet grovt, démes till fing-
else i hogst tva ar. Vid bedomarde
huruvida brottet dr grovt skall sir-
skilt beaktas om det utgjort led i en
verksamhet som bedrivits yrkesmis-
sigt eller i storre omfattning eller om
garningsmannen eljest i avseviird
mén har missbrukat sin stillning som
agare cller forvaltare av fastighel.

Villkor som avses i forsta stycket
dr ogiltigt. Den som uppstéllt villko-
ret dr skyldig att dterbdra vad han
mottagit.

65a8§

Ej far nagon mottaga, triffa avtal
om eller begira ersittning av hyres-
sOkande for anvisning av bostadsli-
genhet. Sidan ersdttning far deck
utgd vid yrkesmissig bostadsfor-
medling enligt grunder som fore-
skrivs av regeringen eller myndighet
som regeringen bestimmer.

Den som uppsatligen bryter mot

forsta stycket domes till boter eller
fingelse i hogst sex manader. Ar
brottet grovt, domes till fiangelse i
hogst tva ér.

Den som har uppburit otilliten
ersittning ar skyldig att drerbiira
den.

Foreslagen Ivdelse

telse av en bostadsligenhet eller for
Overlatelse av hyresritt till en sddan
lagenhet. déms till béter eller fing-
else i hogst sex ménader. I ringa fall
skall dock ej domas till straff.

Ar brottet grovt, déms till fangel-
se i hogst tvd ar. Vid bedémande
huruvida brottet ar grovt skall sér-
skilt beaktas om det utgjort led i en
verksamhet som bedrivits yrkesmis-
sigt eller i stdrre omfattning eller om
girningsmannen pd annat sdtt i avse-
véird min har missbrukat sin still-
ning som dgare eller forvaltare av
fastighet.

Villkor som avses i forsta stycket
ir ogiltigt. Den som uppstillt villko-
ret ar skyldig att ldmna tillbaka vad
han mottagit.

87§

Ej far ndgon motta, triffa avtal om
eller begira ersattning av en hyresso-
kande for anvisning av en bostadsli-
genhet. Sédan ersittning far dock
utgd vid yrkesmiissig bostadsfor-
medling enligt grunder som fére-
skrivs av regeringen eller en myndig-
het som regeringen bestdmmer.

Den som uppsatligen bryter mot
forsta stycket doms till boter eller
fangelse i hogst sex manader. Ar
brottet grovt. déms till fingelse i
hogst tva ar.

Den som har uppburit otilliten
ersittning ir skyldig betala tillbaka
den.

88 &

Saknar hyresgdsten, ndr hyresavta-
let avser en bostadsldgenhet, rdn till
forlingning enligt 53 § forsta stycket
Leller2 eller har han enligt 56 § forsta
stycket eller 57 § forsta stycker riitt vill
forlingning bara ndr synnerliga skal
foreligger och begagnar sig hyresvir-
den av detta forhdllande till att ta ut en
hyra som dr uppenbart orimlig med
héinsyn till ldgenhetens bruksvirde
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66 §

Avtal mellan hyresvird och hyres-
gast, att framtida tvist med anled-
ning av hyresforhillandet skall hin-
skjutas till avgdérande av skiljemin
utan forbehall om ratt for parterna
att klandra skiljedomen, far ej goras
gillande i friga om hyresgistens ritt
eller skyldighet att tilltriada eller
behalla ligenheten. faststallande av
hyresvillkor i fall som avsesi S/ eller
52§ eller bestimmande av ersitt-
ning enligt 57 §. [ ovrigt géller skil-
jeavtalet ej savitt darigenom skilje-
mién utsetts eller bestimmelse med-
detats om skiljeminnens antal, siit-
tet fér deras utseende eller forfaran-
det vid skiljendmnden. I berérda
hinseenden skall lagen (1929:145)
om skiljemin tillimpas. Vad som
sagts nu utgor dock ej hinder for att i
skiljeavtalet utse hyresnimnden till
skiljenamnd eller bestimma kortare
tid for skiljemannaétgirdens avslu-
tande dn den tid om sex manader
som anges i ndmnda lag.

67§

Overenskommelse om villkor i
fraiga om hyresforhallande som
beror av anstillning giller mot
hyresgisten eller den som har ritt att
trada i hyresgistens stélle dven om
Overenskommelsen strider mot be-
14 Riksdagen 1983/84. I saml. Nr 137
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och virdet av de nyttigheter och
formdner som enligt hyresavialet
skall tillhandahdllas av hyresvirden,
doms hyresvirden tll béter eller
féngelse i hogst sex mdnader. Ar
brottet grovt, doms till fingelse i
hogst tvd ar.

I fall som avses i forsta stycket dr
hyresvirden skyldig att limna tillba-
ka vad han mottagit i den madn det
overstiger skdlig hyra for ligenhe-
ten.

89§

Ett avtal mellan en hyresvard och
en hyresgést, att framtida tvist med
anledning av hyresforhallandet skalt
hénskjutas till avgérande av skilje-
min utan férbehall om ritt for par-
terna att klandra skiljedomen, far ej
goras gillande i friga om hyresgis-
tens ritt eller skyldighet att tilltrdda
eller behalla ligenheten, faststillan-
de av hyresvillkor i fall som avses i
66, 67 eller 69 § cller bestimmande
av ersittning enligt 78 §. I Ovrigt
giller skiljeavtalet ej savitt dari-
genom skiljemén utsetts eller be-
stimmelse meddelats om skiljemén-
nens antal, séttet for deras utseende
eller férfarandet vid skiljenimnden.
I berérda hanseenden skall lagen
(1929:145) om skiljemén tillimpas.
Vad som sagts nu utgér dock ej
hinder for att i skiljeavtalet utse
hyresndmnden till skiljenimnd eller
bestimma kortare tid for skiljeman-
naatgirdens avslutande &n den tid
om sex manader som angesinimnda
lag.

90 §

En 6verenskommelse om villkor i
frdga om ert hyresforhallande som
beror av anstillning giller mot
hyresgisten eller den som har rétt att
trada i hyresgistens stille dven om
overenskommelsen strider mot 39,
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stimmelse i 3335, 40, 46, 47, 49--55
eller 66 §, sivida den har formen av
kollektivavtal och pd arbetstagarsi-
dan slutits eller godkénts av organi-
sation som enligt lagen (1976:580)
om medbestimmande i arbetslivet
ir att anse sdsom central arbetsta-
garorganisation.
67 a §!

Talan mot beslut av linsstyreisen
med anledning av nedséttning enligt
21§ fors i hovritten
besvar.

genom
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40, 42, 47, 5469, 71 —76 eller 89 §,
savida den har formen av et kollek-
tivavtal och pa arbetstagarsidan stu-
tits eller godkénts av en organisation
som enligt lagen (1976:580) om med-
bestimmande i arbetslivet ar att
anse ssom en central arbetstagaror-
ganisation.
918§

Talan mot et beslut av linsstyrel-
sen med anledning av nedsittning
enligt 25 8§ fors i hovritten genom
besvar.

Forfarandet 1 hyrestvister

68 §

I varje ldn skall finnas en hyres-
ndmnd. Regeringen kan dock be-
stimma, att annat omrdde dn lin
skall utgéra verksamhetsomrdde for
hyresndmnd.

69 §

Hyresndmnd har tll uppgift att
medla i hyrestvister samt ant préva
frdgorenligt 49 och 55 §§ samt 6vriga
fragor som enligt detta kapitel
ankommer pa nimnden. Nimr:den
kan dven vara skiljendmnd i hyres-
tvister. Ndrmare bestimmelser om
hyresnimnd meddelas i sirskild
lag.

70 §2 .

Talan mor hyresnimnds besiut i
fraga som avses i 16 § andra stycket,
24, 34, 34 a, 36, 49, 52, 55 eller 62 §
fores genom besvir inom tre veckor
frdn den dag beslutet meddelades.

Mot hyresnimnds beslut i friga
somavsesi3s, 40, 45, 56 eller 59 § far
talan ej firas.

718

Hyrestvist som e enligt 69§
ankommer pd hyresndmnds prov-
ning och ej heller ror kollektivavial
skall uppragas av den fastighetsdom-
stol inom vars omrdde fastigheten dr
beligen.

92§

En tvist med anledning av en
uppldtelse av nytijanderitt enligt I §
{hvrestvist) skall tas upp av hyres-
ndmnden, om inte annat féreskrivs.

!'Senaste lydelse
1981:784.

2 Senaste lydelse
1980:95.

* Senaste lydelse
1981:849.
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Nuvarande lydelse

Om laga domstol i tvist med anled-
ning av tilifillig upplatelse av hus
eller del av hus for uppstillning av
fordon finns bestdmmelse i 10 kap.
10 § rittegangsbalken. Betrdffande
laga domstol i hyrestvist som skall
provas  enligt  lagsokningslagen
(1946:808) eller handrickningslagen
(1981:847) finns bestimmelser i des-
sa lagar.

Besvirstalan som avses i 70 § upp-
tages, om den ror kollektivavtal, av
arbetsdomstolen och i annat fall av
bostadsdomstolen. Besvirshandling-
enskall inges till den domstol som har
att upptaga besvdiren.

728

I fraga om handliggningen av
besvdrsmdl vid arbetsdomstolen dger
18, 22, 28 och 308§ lagen
(1974:1082) om bostadsdomstol mot-
svarande tillampning. 1 ovrigt giller i
tillimpliga delar vad som i lagen
(1974:371) om rittegdngen i arbels-
tvister foreskrives om rittegdngen i
mdal som fullfoljts till arbetsdomsto-
len genom besvdr. Besvirsmdl kan
dock dven foretagas till avgorande
efter huvudforhandling.

738§

I hyrestvist som avses i 49 eller 55 §
och i mdl om reparationsféreldggan-
de enligt 16 § andra stycket eller om
utdomande av vite enligt 62 § skall
vardera parten svara for sin rdtte-
gangskostnad i bostadsdomstolen el-
ler arbetsdomstolen, i den man annat
e foljer av 18 kap. 6 § réttegdngsbal-
ken.

211

Foreslagen lydelse

Om laga domstol i en tvist med
anledning av
. 1. uppldtelse av gistrum i en rorel-
se pd vilken bestimmelserna i lagen
(1966:742) om hotell- och pensio-
natsrorelse dr tillimpliga eller

2. tillfallig upplatelse av ett hus
cller en del av etr hus f6r uppstéllning
av fordon finns bestdmmelser i 10
kap. 10 § rattegangsbalken.

Betrdffande laga domstol i en
hyrestvist som skall prévas enligt
lagen (1982:000) om lagsékning och
betalningsforeliggande samt hand-
rickning i hyres- och bostadsridtts-
rvister finns sdirskilda bestimmelser i
lagsokningslagen (1946:808) och
handrickningslagen (1981:847).
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938§

Om en hyresvird inte pa begdran
lamnar ut de uppgifter om storleken
av hyran for hans ldgenheter som kan
behévas for en prévning enligt 70 §, -
fdr hyresnimnden efter ansékan
foreldgga honom att limna uppgifter-
natill ndmnden. I forelaggandet, som
far forenas med vite, skall bestdmmas
viss tid inom vilken uppgifterna skall
ha kommit in till ndmnden.

Har hyresvirden limnat uppgifter
till hyresndmnden enligt forsta styck-
et, far inom et dr ddrefter nyu
foreldggande inte meddelas betrif-
fande de ligenheter som de tidigare
uppgifterna avsdg.

62§ _ 94§

Hyresndmnden skall sjilvmant
upptaga fraga om utdémande av vite
som forelagts med stod av 16 § andra
stycket. Har dndamdlet med vitet
forfallit, far vitet ej utdémas.

Vite som avses i forsta stycket far ej Vite som forelagts med stod av
forvandlas. detta kapitel far inte forvandlas.

- 1. Denna lag trader i kraft den 1 januari 1983.
- 2. Aldre bestimmelser géller i friga om hyresavtal, som slutits fére
ikrafttriidandet, om intc annat foreskrivs 1 det féljande.

3. Bestimmelscrnai7 kap. 16 § samt 12kap. 1-4 §§,5 § andrastycket, 6-
11. 19 — 21, 24, 29, 31, 34, 42, 53 — 82, 84 och 90 §§ skall, om inte annat
foreskrivs i det foljande, tillimpas dven pa avtal som slutits fore denna lags
ikrafttridande. _

Har ett hyresavtal sagts upp fore denna lags ikrafttradande, giller aldre
bestimmelser om uppségningstid och tid for hyresavtals upphorande samt
om hur en tvist hinskjuts till hyresndmnden, dven om hyrestiden gar ut forst
efter namnda tidpunkt. Aldre bestimmelser om uppségningstid giller ocksa
for ett hyresavtal, som slutits pa bestdmd tid, om uppséigningstiden ir lingre
enligt de nya bestimmelserna och uppsigning sker fore utgangen av januari
1983. :

Har en hyresgist avlidit férc denna lags ikrafttradande, giller alltjamt de
dldre bestimmelserna i friga om d6dsboets och den efterlevande makens ritt
att sdga upp avtalet.

Innehéller ett hyresavtal, som slutits fore denna lags ikrafttridande,



Prop. 1983/84: 137 213

villkor som strider mot bestimmelserna i 12 kap. 23 §, dger villkoret verkan
mot hyresgisten till utgangen av ar 1984 eller, om avtalet inte kan ségas upp
till upphérande vid den tidpunkten, till den senare tidpunkt da avtalet pé
grund av uppségning tidigast kan frintridas av bada parter.

Bestimmelsernai 12 kap. 48 § skall frin och med den 1 januari 1986 eller,
om avtalet inte kan sigas upp till upphorande vid den tidpunkten, frén och
med den senare tidpunkt d& avtalet pd grund av uppségning tidigast kan
frantridas av bada parter, gilla dven ett hyresavtal, som slutits fére denna
lags ikrafttridande.

4. Har ett avtal om hyra av en bostadsligenhet, som triffats for bestamd
tid, ingitts fore denna lags ikrafttridande, skall hyrestiden anses vara
obestimd, om inte parterna kommit dverens om annat scnast vid den férsta
tidpunkt till vilken avtalet efter ikrafttridandet kan sdgas upp av béda parter.
Sidan 6verenskommelse giller mot ny dgare av fastigheten, om 6verenskom-
melsen, nir hyresavtalet upprittats skriftligen, har antecknats pa hyresvir-
dens exemplar av handlingen. Vad som sagts i denna punkt giller dock inte
om ett hyresavtal omfattar fler dn tio bostadsldgenheter, som av hyresgésten
skall hyras ut i andra hand.

5. Bestimmelsen i punkt 3 andra stycket forstameningen om verkan av att
avtalet sagts upp fore den tidpunkt da denna lag trader i kraft galler inte om
avtalet efter uppsédgningen har forlingts for tid efter ikrafttridandet.

6. Ar ett hyresavtal som slutits fore denna lags ikrafttradande traffat pa
obestimd tid eller med férbehall for sdvil hyresvarden som hyresgisten att
sidga upp avtalet och sker ej. sedan lagen trétt i kraft, uppsigning till den tid
da pa grund av sadan uppsiigning avtalet tidigast kan frantrddas, skall de nya
bestimmelserna med undantag av 12 kap. 5 § forsta stycket, 23 och 48 §§
tillimpas pa avtalet fr&n ndmnda tid, dven om det inte foljer av annan
overgingsbestammelse. Detsamma giller om uppsédgning sker men forldng-
ning av avtalet kommer till stdnd.

7. Har parterna fore lagens ikrafttrddande triffat en giltig 6verenskom-
melse enligt 12 kap. 45§ andra och tredje styckena i deras lydelse fore
ikrafttridandet om att hyresritten inte skall vara forenad med ratt till
forlangning av hyresavtalet, har hyresgisten ratt till forlingning av avtalet
endast om synnerliga skil foreligger.

8. Om sirskilda skal foreligger, kan lansstyrelsen ge en forening eller ett
aktiebolag, som avses i punkt 16 dvergdngsbestimmelserna till bostadsritts-
lagen (1971:479), tillstand att tillimpa en avtalsklausul som strider mot 12
kap. 16 § andra stycket forsta meningen och 23 §. Ett tillstind som meddelats
cnligt dldre bestimmelser giller dven efter ikrafttradandet av denna lag.

9. Har talan i en hyrestvist fore denna lags ikrafttridande véckts vid en
tingsritt, skall tvisten handlaggas enligt dldre lag. Detta géller dock inte ndr
ett mil om lagsokning eller betalningsforelidggande som tvistigt hinskjuts till
ritteging eller en ansékan om atervinning gors enligt 35 § lagsokningslagen
(1946:808) eller 12 § handrickningslagen (1981:847).

10. Férekommer i lag eller annan forfattning hanvisning till ett lagrum,
som ersatts genom en bestimmelsc i denna lag, skall i stillet den
bestimmelsen tillimpas.

11. Vidtillimpning av bestimmelsen om fardagi 11 § lagen (1963:583) om
avveckling av fideikommiss giller, sdvitt angar hyra, 12 kap. 4 § tredje
stycket i dess éldre lydelse dven cfter ikrafttrddandet av denna lag.
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4 Forslag till

Lag om éndring i hyresforhandlingslagen (1978:304)

Harigenom foreskrivs i fraga om hyresforhdndlmgslagen (1978:304),
dels att 31 och 32 §§ skall upphora att giilla,
dels att 2, 5, 17, 22 ~ 25 och 0 §§ skall ha nedan angivna lydelse.

Nuvarande lydelse

Med foérhandlingsklausul avses i
denna lag bestimmelse i hyresavtal
varigenom hyresgast, sedan for-
handlingsordning kommit till stind
enligt denna lag, forbinder sig att
gentemot honom far utan uppsdg-
ning tillimpas bestimmelse om hkyra
eller annat hyresvillkor, varom 6ver-
enskommelse traffas pa grundval av
forhandlingsordningen  (foérhand-
lingsdverenskommelse).

Tvist om inforande eller bibehal-
lande av férhandlingsklausul i hyres-
avtal kan av hyresgdsten hanskjutas
till provning av hyresnamnd enligt
vad som sdgs i 12 kap. 49 och 54 §§
jordabalken. I stillet for 48 § rredje
stycket jordabalken giller att for-
handlingsklausul skall foras in eller
bibehallas i hyresavtalet, om det inte
med hiinsyn till hyresgéstens person-
liga boendeforhéllanden, instill-
ningen hos o6vriga hyresgiister som
berérs av forhandlingsordningen
och andra omsténdigheter ar skéligt
att forhandlingsklausulen inte skall
gilla.

Forhandlingsordning medfor skyl-
dighet for hyresvirden att pakalla
férhandling med hyresgistorganisa-
tionen i friga om héjning av hyran
eller andring av grunderna for berik-
ning av sdan sirskild ersittning som
avses i 12 kap. 19 a § jordabalken.

Foreslagen lydelse

Med forhandlingsklausul - avses i
denna lag bestimmelse i hyresavtal
varigenom hyresgést, sedan for-
handlingsordning kommit till stdnd
enligt denna lag, forbinder sig att
gentemot honom fir tillimpas be-
stimmelse om hyra eller annat
hyresvillkor, varom &verenskom-

" melse triffas pa grundval av for-

handlingsordningen (férhandlings-
overenskommelse) utan att vad som i
12 kap. jordabalken sdgs om indring
av hyresvillkor iakntagits.

Tvist om inférande eller bibehal-
lande av forhandlingsklausul i hyres-
avtal kan hinskjutas till prévning av
hyresnimnd enligt 12 kap. 69§
jordabalken. I stallet for 70 § andra
stycket jordabalken giller att for-
handlingsklausul skall foras in eller
bibehallas i hyresavtalet, om det inte
med hansyn till hyresgéistens person-
liga boendeférhallanden, instéll-
ningen hos Ovriga hyresgister som
berors av forhandlingsordningen
och andra omstéindigheter ar skaligt
att forhandlingsklausulen inte skall
gilla.

Foérhandlingsordning medfor skyl-
dighet for hyresvirden att pikalla
forhandling med hyresgdstorgamsa~
tionen i friga om

1. héjning av hyran,

2. andring av grunderna for berak-
ning av sddan sirskild ersattning som
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avses 1.12 kap. 23§ jordabalken
eller

3. dndring av villkor som wvser-
hyresgdsternas rdtt att gemensamt
nyttja utrymmen.

Forhandlingsordning medfor vidare, om parterna ej enas om annat, rétt
for bada parter att pakalla férhandling i friga om

1. hyresvillkoren,

2. lagenheternas och husets skick,

3. gemensamma anordningar i huset,

4. Svriga boendeforhillanden i den man de ror hyresgisterna gemen-
samt.

Om parterna ar ense didrom kan foérhandlingsordning ocksd medféra rétt
for hyresgistorganisationen att pdkalla forhandling om fraga som ror
tillimpning av enskilt hyresavtal under forutsittning att hyresgisten genom
skriftlig fullmakt har bemyndigat hyresgistorganisationen att foretrida
honom i saken.

Forhandlingsordning medfér inte
ndgon inskrinkning i hyresgdstens
ritt att begdra prévning av hyresvill-
koren enligt 12 kap. 69 § jordabal-
ken. Ddrvid giiller hestimmelserna i
12 kap. 68-76 §§ samma balk.

17§
Part som vid foérhandling &beropar viss handling skall vid sammantride
halla den tillganglig for motparten, om denne begir det.
: Om en hyresvirds skyldigher att
lamna ut erforderliga uppgifter om

hyrans storlek finns bestimmelser |
12 kap. 93 § jordabalken.

228

Har férhandlingséverenskommelse triaffats om hyran eller annat hyresvill-
kor for hyresgast, har hyresgésten rétt att utan uppsagning av hyresavtalet
hos hyresndmnden anséka om dndring av 6verenskommelsen i den del den
avser honom. For att kunna upptas till behandling skall ansdkan ha kommit
in till hyresnimnden inom tre ménader frén den dag da hyresgisten fick
underrittelse om det nya villkoret eller, i friga om hyra, tre méanader fran
den dag da villkoret borjade tillimpas mot honom. :

Vid provning av hyresvillkor
enligt forsta stycket skall 12 kap.
48 § jordabalken tillimpas med den
avvikelse som kan folja av 21§.
Skiligheten av belopp som avses i
20 § far provas dven utan samband
med provning av hyran i dvrigt.

Vid provning av hyresvillkor
enligt forsta stycket skall 12 kap.
70 § jordabalken tillimpas med den
avvikelse som kan f6lja av 21 8§.
Skiligheten av belopp som avses i
20 § far provas dven utan samband
med provning av hyran i dvrigt.
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Beslut varigenom hyresvillkor dndras trédder i stiillet for forhandlingsover-
enskommelsen i den delen. Avser beslutet hyra, skall hyresvirden samtidigt
alaggas att till hyresgasten betalatillbaka vad han till f51jd ddrav har uppburit
for mycket jimte rianta. Réantan skall berdknas enligt 5§ rintelagen
(1975:635) for tiden fran dagen for beloppets mottagande till dess att beslutet
har vunnit laga kraft och enligt 5 § rintelagen for tiden darefter.

Bestimmelserna i denna paragraf giller ej i friga om 6verenskommelse
som har ingitts efter forhandling enligt 5 § tredje stycket.

23§

Omfattas ligenhet av forhand-
lingsordning, r avtal som hyresvér-
den tréffar med hyresgésten i fraga
somavsesi5 § forsta stycket ogiltigt,
om forhandling enligt férhandlings-
ordningen ej har dgt rum. Sadant
avtal dr dven ogiltigt, om det avser
hyreshéjning utéver vad som medges
i trdffad forhandlingséverenskom-
melse eller andring av grunderna for
berdkning av sédan sdrskild ersitt-
ning som avses i 12 kap. /94§
jordabalken i strid med triffad for-
handlingsdéverenskommelse. Hyres-
virden ir skyldig att betala tillbaka
vad han har uppburit for mycket
jamte rdnta darpa enligt 6 § rantela-
gen (1975:635) fran dagen for belop-
pets mottagande.

Omfattas lagenhet av férhand-
lingsordning, ar avtal som hyresvér-
den traffar med hyresgésten i fraga
somavsesi5 § forsta stycket ogiltigt,
om forhandling enligt férhandlings-
ordningen ej har dgt rum. Sadant
avtal dr dven ogiltigt, om det avser
hyreshojning eller idndring av grun-
derna for berikning av sadan sir-
skild ersdttning som avses i 12 kap.
23 § jordabalken eller av villkor som
avser hyresgisternas ritt att gemen-
samt utnyttia utrymme och avtalet
strider mot triffad férhandlingsover-
enskommelse. Hyresvirden ar skyl-
dig att betala tillbaka vad han har
uppburit fér mycket jimte rinta
darpd  enligt 6§  rintelagen
(1975:635) fran dagen for beloppets
mottagande.

Forsta stycket giller ej. om mot forhandling har métt hinder som ej har
berott av hyresvirden eller av fastighetséigarorganisation som dr part enligt

forhandlingsordningen.

24§

Har forhandling enligt forhand-
lingsordning avslutats utan att dver-
enskommelse triffats, har hyresvir-
den och hyresgdst rdtt att utan upp-
sdgning av hyresavtalet hos hyres-
ndmnden ansoka om andring av
hyresvillkoren i den del som for-
handlingen har avsett. Detsarnma
gdller om mot forhandling har mott
hinder, som ej har berott av den som
har pakallat dndring av hyresvillko-
ren eller av organisation som ealigt

Har en forhandling enligt forhand-
lingsordning avslutats utan att dver-
enskommelse triffats. far den som dr
part enligt forhandlingsordningen el-
ler, om bdde hyresvirden och fastig-
hetsdgarorganisationen dr parter en-
ligt forhandlingsordningen, dessa ge-
mensamt anséka hos hyresndmnden
om &ndring av hyran eller annat
hyresvillkor for hyresgdsterna 1 den
del som forhandlingen har avsett.
Motpart i hyresnamnden dr den som
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forhandlingsordningen ar part pa
hans sida.

Beslut om dndring av hyresvillko-
ren fdr ej avse tid fore det mdnads-
skifte som intriffar ndrmast efter tre
mdnader frdn dagen for ansokning-
en. Om det av sirskild anledning
finnes skiligt, far hyrcsndmnden
dock foérordna att beslut om hyra
skall avse tid dessférinnan.

I ansokningen skall anges den
tidpunkt fran vilken &ndring av
hyresvillkkoren yrkas. Begdrs tillimp-
ning av bestimmelsen i andra stycket
andra meningen, skall skilen héirfor
anges.

Foreslagen Iydelse

varit motpart vid férhandlingarna.

Ansokan som sdgs i forsta stycket
fdr goras dven om mot forhandlingen
har métt hinder, som ej har berott av
den som har pakallat dndring av
hyresvillkoren eller av organisation
som enligt férhandlingsordningen ar
part pa hans sida.

Beslut om édndring av hyresvillko-
ren skall avse tid efter det mdnads-
skifte som infaller nirmast efter tre
mdnader fran den dag dd part som
begdrt dndring av  hyresvillkoren
gjorde framstilining hos motparten
om forhandling om villkorsdandring.
Har tidigare forhandlingsoverens-
kommelse eller beslut om hyresvill-
kor avserts skola gdlla nll annan
tidpunkt, skall dock beslutet om vill-
korsdandring i stillet gilla fran den
tidpunkten. Om det av sdrskild
anledning finnes skéligt, far hyres-
nimnden forordna’ att beslut om
villkorsdndring skall gdlla frdn an-
nan tidpunkt dn som sagts nu.

I ansOkningen skall anges den
tidpunkt fran vilken. dndring av
hyresvillkoren yrkas.

258
Vid provning av tvist som avses i 24 § giiller foljande.

Villkoren for den fortsatta forhyr-
ningen skall faststallas enligt 12 kap.
48 § jordabalken.

Hyran och annat hyresvillkor for
hyresgdsterna skall faststéllas enligt
12 kap. 70 § jordabalken.

Om sarskilda skil foreligger, far hyresnimnden préva dven hyresvillkor
som har samband med det villkor som férhandlingen har avsett.

Bestimmelserna i 12 kap. 50§
andra meningen och 53 § jordabal-
ken skall tilldmpas.

Beslut varigenom hyresvillkoren
dndras anses som avtal om villkoren
for fortsatt forhyrning.

Hyresndmndens beslut om hyran
och annat hyresvillkor for hyresgds-
terna har samma verkan som om det
triiffats genom forhandlingséverens-
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Fareslagen lydelse

kommelse mellan parterna i tvisten.

Hyresnimnden far forordna, att
beslutet fir verkstillas utan hinder av
att det inte vunnit laga kraft.

Hyresvirden skall underritta hy-
resgdsterna om innchdllet i hyres-
ndmndens beslut.

En hyresgdst har samma rdtt att
hos hyresnimnden anséka om énd-
ring av heslutet i den del det avser
honom som enligt 22 § géller i friga
om forhandiingséverenskommelse.

308
Friga enligt denna lag provas av hyresnamnd. Fraga om skadestdnd som
avses i 8 § andra stycket provas dock av allméin domstol.

1 frdga om férfarandet vid hyres-
nimnden finns bestdmmelser i lagen
(1973:188) om arrendendmnder och
hyresndmnder.

Fastighetsdgarorganisation
hyresgdstorganisation dr ej part |
drende enligt 22 §.

eiler .

1. Denna lag trider i kraft den 1 januari 1983.
2. Har forhandling enligt en férhandlingsordning avslutats fore ikrafttrad-
andet utan att dverenskommelsc triffats giller de éldre bestimmelserna om

rétt till provning av hyresvillkoren.



Prop. 1983/84: 137 o219
Bilaga 3
Forteckning éver remissinstanserna

Efter remiss har yttranden éver betinkandet avgetts av riksaklagaren,
bostadsdomstolen, Svea hovritt, Stockholms tingsritt, Malmé tingsritt,
Goteborgs tingsritt, domstolsverket, hyresnamnderna i Stockholm,
Malmo och Géteborg, datainspektionen. kommerskollegium, byggnads-
styrelsen. riksrevisionsverket, riksskatteverket, statens pris- och kartell-
namnd, konsumentverket, arbetsdomstolen. bostadsstyrelsen, statens in-
stitut fér byggnadsforskning, rittegdngsutredningen (Ju 1977:06), virme-
métningsutredningen (Bo 1979:03), energisparkommittén (I 1974:05),
Landsorganisationen i Sverige (LO), Svenska kommunférbundet, Stock-
holms kommun, Géteborgs kommun, Malmo kommun, kommunalférbun-
det for Storstockholms bostadsformedling, Sveriges fastighetsigarefor-
bund, Sveriges allminnyttiga bostadsforetag (SABO), Hyresgisternas
riksforbund, HSB:s riksférbund (HSB), Stockholms kooperativa bostads-
forening (SKB), Stockholms bostadsforeningars centralférening (SBC),
Stiftelsen Stockholms Studentbostider, Stiftelsen Goteborgs studenthem,
Svenska riksbyggen, Néringslivets byggnadsdelegation, Sveriges advokat-
samfund, Sveriges domareférbund, Sveriges kopmannaférbund, Sveriges
hantverks- och industriorganisation (SH10)-Familjeforetagen. Statens per-
sonalbostadsdelegation (SPD), Auktoriserade fastighetsmiklares riksfor-
bund, Fastigheternas férhandlingsorganisation och Skogs- och lantarbets-
givareférbundet.

Riksaklagaren har dverlamnat yttranden av 6veraklagaren i Malmo akla-
gardistrikt samt av cheferna for linsaklagarmyndigheterna i Kalmar och
Skaraborgs lin. Stiftelsen Stockholms Studentbostader har évertdmnat ett
yttrande av Akademiska féreningens bostader i Lund.

Skrivelser har dessutom inkommit frin Gosta Gustavsson, Orebro, och
Oscar Bergstrom, Bandhagen.
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Utdrag
LAGRADET PROTOKOLL

vid sammantriade

1984-03-01

Nirvarande: f.d. justitierddet Petrén, justitierddet Rydin, regeringsradet
Voss.

Enligt lagradet den 7 decembezr 1983 tillhandakommet utdrag av proto-
koll vid regeringssammantride den 24 november 1983 har regeringen pé
hemstéllan av statsradet och chefen for bostadsdepartementet Gustafsson
beslutat inhdmta lagradets yttrande 6ver forslag till

1. lag om andring i jordabalken,

2. lag om éndring i lagen (1973: [88) om arrendendmnder och hyres-
namnder,

3. lag om éndring i hyresforhandlingslagen (1978: 304),

4. lag om andring i lagen (1970:995) om inférande av nya jordabalken,

5. lag om 4ndring i bostadsriitslagen (1971: 479),

6. lag om 4ndring i bostadsanvisningslagen (1980: 94),

7. lag om dndring i uts6kningsbalken.

Forslagen har infor lagradet t6redragits av hovrittsassessorerna Ann-
Christine Zachrisson och Bertil Kallner.

Vid foredragningen har férehafts till lagradet inkomna skrifter frin dels
Fastigheternas Forhandlingsorganisation och dels Skogs- och lantarbetsgi-
varcforbundet.

Forslaget foranleder foljande yttrande av lagridet:

Allménna synpunkter

I lagradsremissen foreslds dndringar i hyreslagstiftningen. Forslaget
medfor inte ngra genomgripande forindringar av de huvudprinciper som
giller pa hyresrittens omrade, sdsom besittningsskyddet, bruksvérdesy-
stemet eller det kollektiva forhandlingssystemet. Ett visentligt syfte med
forslaget far anses vara att ytterligare starka hyresgasternas rattsstéllning.
Detta syfte synes ha varit vagledande dven vid tidigare reformer av hyres-
lagstiftningen. Att ga vidarc pad den vigen ger enligt lagradets mening inte
anledning till nagra principiella betinkligheter, 4ven om det innebar en
inskrankning av fastighetsiigarnas radighet 6éver sina fastigheter. Visserli-
gen har hyresgisterna som ett kollektiv genom tillkomsten av hyresfor-
handlingslagen (1978: 304) fatt en starkare position. Den enskilde hyresgis-
ten, sarskilt den som inte dr medlem i en forhandlingsberittigad organisa-
tion eller den som bor i en fastighet vilken inte omfattas av en férhandlings-
ordning. torde dock alltjamt i méanga fall vara i behov av att sirskilt
skyddas av lagstiftningen. Lagradet anser sig fran de synpunkter lagradet .
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har att beakta €j ha anledning till erinran mot den allménna uppliggningen
av det remitterade forslaget.

I lagtekniskt hidnseende synes det ha varit en stravan att i det remittera-
de forslaget till ny lydelse av 12 kap. jordabalken behilla den nuvarande
dispositionen av bestimmelserna i stéllet for att omdisponera dem pi ett
sdtt som mahinda skulle framstd som mer logiskt. Lagradet ser klara
fordelar i att sd langt det ar praktiskt mojligt behalla den nuvarande
dispositionen, som fir antagas vara vil invand hos hyresmarknadens
parter och de tillimpande myndigheterna. I vissa fall medfor detta att i och
for sig icke onskvéirda '"a-paragrafer’’ finns kvar eller att den inbordes
ordningen mellan vissa paragrafer, t.ex. 62 och 64 §§. kan diskuteras.
Sadana oldgenheter kan dock inte anses véga sérskilt tungt i forhillande till
de férdelar som stér att vinna med den valda metoden.

Lagradet vill i detta sammanhang fista uppméarksamheten pa ett pro-
blem som numera ofta uppstar i lagstiftningsarbetet i samband med dnske-
malet att 1ata forfattningarna genomgé en spréaklig modernisering. I det
remitterade forslaget till ny lydelse av 12 kap. jordabalken gérs sakliga
andringar i en méngfald paragrafer. Samtidigt undergir dessa en spraklig
modernisering. En sddan gors ocksa i ett flertal paragrafer som inte dndras
i sak. Det torde vara allmédnt accepterat att féraldrade ord och uttryck bor
utgd ur forfattningarna. Problem kan emellertid uppsti nir ett ord eller
uttryck som allmint sett anses féraldrat likvdl kan ha en hivdvunnen
innebord i forfattningssammanhang. Den som skall tillimpa en forfattning
kan da rdka i tvivelsmél huruvida en dndring av ett saddant ord eller uttryck
ar av rent spraklig art cller innebér en dndring i sak. Som ett exempel hirpé
i forslaget till ny lydelse av 12 kap. jordabalken kan nimnas dndringen av
“obilligt™ till “oskiligt™ i 46 och 57 §§. Lagradet aterkommer till den
fragan i sitt yttrande dver nimnda paragrafer. Ett annat problem som kan
uppstd genom moderniseringen av {orfattningstexter, sirskilt niar de som i
forevarande fall innehéller ett stort antal paragrafer. dr svarigheten att vara
konsekvent. Lagradet har uppmirksammat ett flertal inkonsekvenser i de
remitterade lagforslagen men da nigra missférstind om innebdrden inte
kan uppsta har lagradet inte ansett sig bora i sitt yttrande g nidrmare in pa
dessa fall.

Forslaget till lag om éindring i jordabalken

12 kap. 5 §

I nuvarande lydelse innehéller S § bl. a. ¢n bestimmelse om ett dédsbos
rétt att siga upp ett hyresavtal inom en ménad fran dodsfallet till uppho-
randc en ménad efter uppsigningen. Denna bestimmelse skall enligt det
remitterade forslaget utgd. Dddsboet blir saledes bundet av den uppsig-
ningstid om tre manader som géller enligt den féreslagna lydelsen av 5 §.
Forslaget overensstimmer i detta avseende med hyresrittsutredningens
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forslag. Utredningen menade (SOU 1981:77 s. 239) att det inte i praktiken
kunde medfora nackdelar av betydelse om ett dédsbos uppsigningstid i en
sidan situation forlingdes till tre manader. Genom slopandet av dylika
specialregler skulle avsnittet om hyrestider och uppsigningstider enligt
utredningens mening forenklas.

Standpunkten att en forldngning av uppsagnmgsuden for dodsbon inte
skulle kunna medféra nackdelar av betydelse kan diskuteras. For ett
dddsbo med liten behdllning kan det vara ett beaktansvirt ekonomiskt
intresse att snarast mojligt efter dodsfallet bli fritt fran skyldigheten att
betala hyra fér den avlidnes ligenhet. Onskemalet att forenkla reglerna om
hyres- och uppsigningstider fremstir mot denna bakgrund knappast som
ett tillrdckligt vigande skil for en lagidndring som innebéar en forsamring for
en grupp hyresgéster, sd mycker: mindre som ett syfte bakom det remittera-
de forslaget varit att forbittra hyresgéisternas réttsstillning. Om den korta-
re uppsigningstiden for dodsbon behills, synes detta endast i ringa méan
motverka strivandena efter forenkling. Den enda foljdiandring i forslaget
som skulle beh6vas torde vara den som framgér nedan vid 6 §.

Om specialregeln for dodsbon under den fortsatta handldggningen av
lagstiftningsiarendet skulle anses bora behallas, bor 4ven upptagas motsva-
righet till nu gillande regel dd makar gemensamt férhyrt bostadsldgenhet
och en av dem dor. Specialregeln kan lampligen komma till uttryck i ett
nytt stycke i 5 § av foljande lydelse:

Om hyresgisten har avlidit, fir dédsboet ocksd inom en ménad fran
dodsfallet siga upp avtalet ati upphora att gélla vid ménadsskifte som
intriffar tidigast efter en méinad frin uppsigningen. Har bostadsligenhet
hyrts av makar gemensamt oci avlider-den ena av dem, tillkommer den
ratt som angivits nu dodsboet och den efterlevande maken 1 férening.”

12 kap. 6 §

Om i 5 § infors en regel om ratt for dodsbo att siga upp ett hyresavtal
med en sérskilt kort uppsiagningstid, kommer att i hyreskapitlet finnas en
bestdmmelse om uppsigningstid vid uppsagning pa grund av sarskilt for-
héllande. Med den utformning andra stycket i forevarande paragraf har i
det remitterade forslaget limnar den ej utrymme fér en sddan regel. En
jamkning av detta stycke ar ddrfor under den inledningsvis angivna forut-
sattningen pakallad. Lagradet foreslar darfor att i andra stycket efter orden
att frAntrada avtalet’’ och fore ordet "géller” inskjuts foljande: “och dr
det inte frga om fall som avses i35 § andra stycket’.

12 kap. 15 §

Forevarande paragraf har enligt SFS 1983:899 fr.o.m. den 1 januari
1984 den lydelse som i remissen upptagits sisom nuvarande lydelse. Stad-
gandet i tredje stycket — ndmligen att andra stycket 2 giller endast under
tiden den 1 januari 1984—den 31 december 1986 — 4r av den art att det
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enligt sedvanlig lagstiftningsteknik ¢j har sin plats i sjilva texten till en lag
av sddan karaktir som jordabalken utan i stillet bland ikrafttridande- och
Overgdngsbestimmelscrna. Lagradet férordar darfor att tredje stycket far
utgd och att i stillet under punkt 1 i ikrafttradandebestimmelserna till
forevarande lag upptages en andra mening av foljande lydelse: *'12 Kap.
15 § andra stycket 2 giller endast till och med den 31 december 1986.""

Ett bifall till vad nu forordats foranleder att det foreslagna nya fjarde
stycket i stéllet blir tredje stycket. Hanvisningen i 16 § andra stycket till
15 § fjarde stycket bor darfor dndras att avse 15 § tredje stycket.

12 kap. 16 §

Utredningen foreslog en sarskild paragraf med bestimmelser om att en
hyresvird skulle kunna alaggas att avhjilpa brist som dr av annan natur 4n
rent fysisk. I det remitterade forslaget har sidana bestimmelser inte tagits
med. Ingripande i dessa fall anses bora ske inte genom atgirdsforelidggande
utan med stod av bostadsforvaltningslagen (1977: 792).

De hinder och men i nyttjanderitten som inte dr att hinfora till en fysisk
brist kan vara av olika slag. Det kan t. ex. rora sig om brist i vattentillfor-
seln eller varmehéllningen utan att detta har samband med nagot fel i
ledningarna eller varmesystemet. Det kan ocksa vara friga om sddant som
undermalig trappstddning eller.storande upptridande av en medhyresgiist.
For att komma till riatta med hinder och men av detta slag torde den
enskilde hyresgisten inte alltid vara betjiint av de mojligheter till ingripan-
de mot hyresviarden som bostadsforvaltningslagen ger. Ansokan om sir-
skild forvaltning far enligt 29 § nimnda lag goras endast av kommun eller
organisation av hyresgister.

Om forhillandena dr sidana att det foreligger en sanitir oligenhet,
erbjuder 18 och 19 §§ hilsoskyddslagen (1982: 1080) méjlighet att genom
vitesforeliggande forma hyresvirden att vidta rittelse. P& grund hirav och
d& den foreslagna lydelsen av 16 § inte utesluter att atgirdsforeliggande
meddelas dven nir bristen inte 4r av rent fysisk natur, fir det anses
godtagbart att sidrskilda bestimmelser for dessa fall inte upptas i forslaget.

Under forutsdttning som angivits vid 15 § bor hdnvisningen i foreva-
rande paragrafs andra stycke till 15 § fjarde stycket dndras att avse 15 §
tredje stycket.

12 kap. 46 §

Pa flera stéllen i denna paragraf enligt dess nuvarande lydelse forekom-
mer ordet “"obilligt”’. Detta ord har i forslaget &indrats till “oskiligt™.
Motsvarande dndring har gjorts i 57 § forsta stycket. Enligt motiven ir
indringarna av redaktionell natur.

Det kan hdvdas att de bdda angivna uttrycken i lagsammanhang har en
nigot olika innebord och att det alltsé inte 4r friga om enbart redaktionella
jamkningar. I motiveringen till de lagforslag som forelades riksdagen ge-
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nom prop. 1983/84: 36 (s. 30 f) har emellertid foredragande statsradet, cfter
samrad med chefen for justiticdepartementet. uttalat som sin mening att
uttrycken har samma innebord. Enligt vad han vidare anfort har uttrycket
"oskél.igt“ under senare &r brukat anvindas med samma betydelse som
den diderdomliga och mer svarforstaeliga termen *‘obilligt™’. Dessa utta-
landen foranledde inte ndgon invindning fran riksdagens sida.

Med hénsyn till stillningstagandena i det berdrda lagstiftningsarendet
torde forslaget pa forevarande punkt fa godtas sdsom innefattande endast
redaktionella dndringar.

12 kap. 49 §

Enligt stadgandet i forevarande paragrafs férsta stycke ar en uppsigning
utan verkan i tvd olika situationer, namligen om inte hyresvirden scnast en
méinad efter hyrestidens utgang hanskjuter tvisten till hyresnamnden eller
om inte hyresgisten dnd& flyttet senast vid hyrestidens utgéng. Enligt
ordalydelsen ér salunda uppsigningen utan verkan i det fall att hyresgésten
vil flyttat men forst efter hyrestidens utgang och — om flyttningen skett
inom en ménad frdn hyrestidens utging — hyresvirden just pd grund av
flyttningen underlatit att hinskjuta saken till hyresnimnden. Eftersom i
detta fall uppsiagningen ar utan verkan skulle det kunna hévdas att hyres-
avtalet trots vad som forevarit fortfarande bestdr med de konsekvenser
detta skulle ha. Sa kan emellertid ej vara avsikten. Synsiittet torde i stillet
bora vara att, nir hyresgisten — 1at vara efter hyrestidens utging — flyttar,
han genom sitt handlande far anses ha godtagit uppséigningen och att darfor
hyresavtalet upphort att galla. Konstruktionen i lagforslaget torde vara en
6ljd av att man velat & ena sidan ligga skyldigheten att hinskjuta saken till
hyresnidmnden pd hyresvirden och & andra sidan. i syfte att avvirja att alla
uppsagningsirenden av viarden hinskjuts till nimnden, sékerstalla att hin-
skjutande sker endast i de fall att det ar klart att hyresgésten ej godtar
uppsigningen. Vill man nd bada de nu angivna syftena synes knappast
méjligt att undgd en konstruktion som med en ordamaéssig tolkning kan ge
bestimmelsen den skenbara inneb6rd som inledningsvis angivits. Forsla-
get synes dirfor bora fa godiagas.

12 kap. 55 §

Enligt nuvarande lydelse av 12 kap. 48 § skall vid forlangning av ett
hyresavtal hyran utgd med skéligt belopp. Den hyra som hyresvirden
fordrar skall godtagas, om den inte dr oskélig. Den féreslagna lydelsen av
55 § forsta stycket innebiir att den av hyresvirden fordrade hyran inte skall
ha foretrade. Syftet med forslaget 4r enligt den allminna motiveringen
(avsnitt 2.2.2.) att genom en skilighetsprovning i princip likstilla hyrespar-
terna. '

Detta innebir att hyresnimnden vid bestimmande av hyra icke som
hittills har att utgé frin den hyra varden fordrar utan i stillet har att lagga
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hyran for likvéardiga ligenheter till grund for sin bedomning. Med hiansyn
hirtill bor den i forsta stycket andra meningen upptagna "pataglighets-
regeln’’ ritteligen ta sikte — t.ex. vid prévning av en avtalad hyras ski-
lighet — inte blott p4 om den Overstiger utan dven om den understiger
hyran for likvirdiga lagenheter. Den bor egentligen ocksa, nidr man inte
langre har att utga frin den av virden yrkade hyran, utséga inte nir en hyra
ar oskilig utan ndr den ar skilig. Fran dessa utgdngspunkter borde ritteli-
gen forsta stycket andra meningen ha det innehdllet, att hyran ar att anse
som skilig., om den inte patagligt avviker frin hyran for ligenheter som
med hénsyn till bruksvérdet ar likviardiga. Da emellertid frigan huruvida
en avtalad hyra i storre eller mindre mén understiger vad som ar en skalig
hyra endast sillan torde ha praktisk betydelse bor det inte vara négot
hinder att utforma pataglighetsregeln pa sitt som skett i remissen.

Enligt gillande ordning skall en av hyresvirden fordrad hyra anses
oskalig, om den ar patagligt hogre 4n hyran for lagenheter som med hansyn
till bruksvardet ar likvirdiga. Om sa ir fallet och hyresnivén for jamforliga
lagenheter visar att det skiliga beloppet bor ligga inom ett visst intervall,
torde hyran kunna bestdmmas till ett belopp som ligger i den nedre delen
av intervallet (jfr prop. 1968:91 Bihang A s. 361). Den féreslagna lydelsen
av 55 § forsta stycket synes inte bora foranleda annan tillimpning.

Bestimmelserna om den hyra som skall utg nir hyresvarden och hyres-
gisten tvistar om hyrans storlek har betydelse ocksa vid tillimpningen av
22 § hyresforhandlingslagen. Vid tillkomsten av den lagen hiinvisade lagra-
_det (prop. 1977/78:175 s. 215 f) till den i motiven till 12 kap. 48 § forsta
stycket uttryckta uppfattningen att hyran far godtagas endast om den inte
patagligt overstiger hyran for likvirdiga ldgerheter och dessutom inte &r
oskilig (jfr prop. 1968:91 Bihang A s. 55). Meningen torde vara, framhéll
lagridet, att om det pa grund av speciella omstindigheter framstod som
pakallat, fordrad hyra kunde vara att betrakta som oskilig, 4ven om den
inte patagligt 6versteg hyran for jamforliga ligenheter. Som ett exempel pa
fall dir en sddan skilighetsprovning kunde te sig befogad nimnde lagradet
att vid faststdllandet av hyran fér en oorganiserad hyresgists ldgenhet
hinsyn inte tagits till en viss omstindighet som for en organiserad hyres-
gists ligenhet fatt leda till ligre hyra. Vid provning av hyran for den
oorganiserade hyresgistens ligenhet borde den fordrade hyran da kunna
betraktas som oskilig. Departementschefen anslot sig till vad lagradet
anfért och uttalandet foranledde ingen erinran vid riksdagsbehandlingen.

Det far siledes anses klart att provningen enligt nuvarande ordning inte
ir begrinsad s att skilighetsfragan skall beddmas endast med hansyn till -
hyresnivan for jamforliga lagenheter. Andra omstindigheter kan medféra
att en hyra ir att anse som oskilig 4ven om den inte dr pétagligt hbgre'én
denna hyresniva.

Lagradet anser det angeléget att den av lagstiftaren avsedda innebdrden
av skilighetsprévningen enligt nuvarande ordning blir gillande dven vid
15  Riksdagen 1983/84. 1 saml. Nr 137 -
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den skilighetsprovning som skall ske enligt den féreslagna lydelsen av 55 §
forsta stycket. Att si sker kan vara av betydelse fran réttssdkerhetssyn-
punkt, t. ex. for en oorganiserad hyresgiist. Om denne begir andring i en
forhandlingséverenskommelse dérfor att han blivit felaktigt behandlad i
overenskommelsen pa grund av att han inte 4r medlem i den forhandlande
organisationen, ar det givetvis av vikt att han kan fi det férhallandet
beaktat vid faststillandet av hyran. .

Formuleringen av 12 kap. 55 § forsta stycket andra meningen far anses
tillriackligt klart ge uttryck for dzt syfte som siledes torde vara avsett,
namligen att en hyra aldrig 4r att anse som skilig om den 4r patagligt hogre
an hyran for jamforliga lagenhter, medan en hyra som inte ar patagligt
hogre likvil av andra orsaker kan anses som inte skalig.

12 kap. 57 §

Betriffande den foresiagna dndringen av ordet “"obilligt’" till ""oskailigt’" i
forsta stycket kan hinvisas till vad lagradet har anfort vid 46 §.

12 kap. 64 § _

Denna paragraf syftar till att gora det mojligt for en hyresvird eller en
hyresgéist att fa tillgdng till uppgifter som behovs for att bestimma hyran
enligt bruksvirdeprincipen. Av den allminna motiveringen (avsnitt 2.4)
framgér att den foreslagna uppgiftsskyldigheten for en hyresvird skall
gilla oavsett om nagon tvist har anhédngiggjorts hos hyresnimnden eller ¢j.
Bestimmelsens storsta praktiska betydelse torde ligga i mgjligheten att
infor eller i samband med hyresférhandlingar tvinga fram underlag for
bedémningen av frigan om hyrans storlek.

Enligt vad motiven ger vid hancien &r det meningen att frin vederboran-
de hyresvird skall kunna skaffas fram uppgifter inte bara om storleken av
den hyra som giller for hans ligenheter utan i viss utstriickning ocksa om
sadana forhallanden som paverkar hyressittningen. Som exempel anges i
remissprotokollet bl. a. uppgifter om ldgenheternas yta och om uppvirm-
ningsmetoden. For att inte lagtexten skall bli missvisande torde orden
'storleken av'’ i forsta stycket av forevarande paragraf béra utga.

Overgangsbestimmelserna

Punkt 1. Pa sartt lagradet forordat vid 12 kap. 15 § bor under denna punkt
upptagas en andra mening av foljande lydelse: 12 kap. 15 § andra stycket
2 giller endast till och med den 31 december 1986.” _

Punkt 3. Andras 12 kap. 15§ i overensstimmelse med vad lagridet
forordat, skall den i forsta stycket av forevarande punkt upptagna hiinvis-
ningen till 15 § fjarde stycket i stillet avse 15 § tredje stycket.

Aven om, sdsom lagridet ifrgasatt, specialregeln om uppséigningstid '
vid hyresgists dodsfall bibehalls med den utformning lagradet angivit,
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avtalet upphor att gélla, enligt vad som nu stadgas, en ménad efter uppsig-
ning och, enligt den av lagradet framlagda lagtexten, vid minadsskifte som
intraffar tidigast en minad efter uppsigningen. Genom bestimmelsen i
andra stycket i forevarande punkt har emellertid givits en regel som giller
for den nu angivna situationen. Inférs en specialreglering vid dodsfall av
det innehall lagradet angivit. bor darfor tredje stycket i forevarande punkt
utga.

Forslaget till lag om iindring i lagen (1973:188) om arrendenimnder och
‘ hyresnimnder

98

Enligt det foreslagna tredje stycket av paragrafen fir en hyresnimnd,
som samtidigt handligger ett stort antal likartade tvister om hyresvillkor
for bostadsligenheter, i vissa ldgen begrinsa provningen till ett lampligt
antal typfall av tvister och dérefter med ledning av denna provning avgéra
ovriga tvister utan muntlig forhandling. Kompletterande regler om delgiv-
ning av handlingar i hiar avsedda fall meddelas i 30 § forsta stycket i
forslaget.

Den handliggningsordning som salunda foreslas i friga om massirenden
hos en hyresnamnd innebir en nyhet i rittssystemet. Hur forfarandet mera
i detalj skall ga till — t.ex. i vilka hidnseenden berérda hyresgister skall
erhdlla underrittelser — regleras inte i lagforslaget och har inte heller
utvecklats niarmare i motiven. Med hénsyn till de speciella forhallanden
som foreligger nir det giller ifrigavarande hyrestvister bér enligt lagradets
mening den foreslagna ordningen for handlaggning av masséarenden kunna
godtas i princip. Nagot mera formaliserat forfarande for de asyftade fallen
torde inte behovas. Det dr emellertid angeldget att den tiinkta handligg-
ningsordningen inte tillgrips i andra situationer dn dar det verkligen ar
motiverat. Den synes béra komma till anviandning endast om det dr uppen-
bart att muntlig forhandling inte dr pakallad. Detta bor lampligen komma
till uttryck i lagtexten.

Med aberopande av det anférda far lagradet foresld att tredje stycket i
paragrafen ges denna lydclse: 'Handlagger hyresnimnden samtidigt ett
stort — — — muntlig férhandling. om det 4r uppenbart att sddan forhandling
inte behovs.”

En hyresndmnds beslut att med stdd av den foreslagna bestimmelsen
avgora tvister utan muntlig férhandling torde inte kunna 6verklagas sér-
skilt. Om en hyresgést som berdrs av beslutet anser skil forcligga for att
forhandling skall 4ga rum dven betriiffande hans ligenhet, bor han kunna
anmila detta for hyresnamnden som dé far 1a nirmare stilining till frigan.
Hyresniamndens avgdrande av tvisten i sak kan sjilvfallet 6verklagas av
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part enligt vanliga regler, 4ven om muntlig forhandling inte har 4gt rum i
fallet.

ﬁvriga lagforslag

Lagradet lamnar f6érslagen utan erinran.
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Utdrag
JUSTITIEDEPARTEMENTET PROTOKOLL

vid regeringssammantrade

1984-03-08

Niirvarande: statsministern Palme, ordférande, och statsraden I. Carlsson,
Lundkvist, Feldt, Sigurdsen, Gustafsson; Hjelm-Wallén, Peterson, An-
dersson, Bostrom, Gradin, Dahl, R. Carlsson, Holmberg, Hellstrom,
Wickbom

Foredragande: statsradet Gustafsson

Proposition med forslag till indringar i hyreslagstiftningen

1 Anmilan av lagradsyttrande

Foredraganden anmiiler lagradets yttrande' 6ver forslag till
1. lag om andring i jordabalken,
2. lag om andring i lagen (1973: 188) om arrendenimnder och hyres-
nimnder,
. lag om dndring i hyresforhandlingslagen (1978: 304),
. lag om &ndring i lagen (1970: 995) om inférande av nya jordabalken,
. -lag om dndring i bostadsrattslagen (1971: 479),
. lag om &ndring i bostadsanvisningslagen (1980: 94),
. lag om éndring i utsdkningsbalken.
Foredraganden redogér for lagradets yttrande och anfér.

NN W

Forslaget till lag om éindring i jordabalken

I2kap. 5§

Jag ansluter mig till lagradets forslag att nu gillande regler om en
sarskild, kortare uppsagningstid for dodsbon bor bibehallas och att be-
stimmelserna bor tas upp i ett nytt andra stycke i férevarande paragraf.

12 kap. 6 §
Jag tillstyrker lagradets forslag att det i andra stycket gors ett undantag
for fall som avses i § § andra stycket.

! Beslut om lagradsremiss fattat vid regeringssammantrade den 24 november 1983.
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12 kap. 15 §

Lagridet har forordat att tredje stycket i géllande lydelse (se SFS
1983: 899) fors over till dvergangsbestimmelserna. Jag finner inte skal att
bitriida lagradets forslag i denna del.

12 kap. 16 §
Jag godtar vad lagradet har uttalat om anvindningen av atgardsforelig-
gande enligt andra stycket i paragrafen. :

12 kap. 46 §
Jag har inte ngot att erinra rnot vad lagridet har uttalat om uttrycken
“obilligt”” och “"oskligt’’.

12 kap. 49 §
Jag ansluter mig till vad Jagridet har uttalat om inneborden av forsta
stycket i paragrafen.

12 kap. 55 §

Vad lagradet har uttalat om innebdrden av forsta stycket i paragrafen
féranleder inga invindningar frAn min sida.

Slopandet av det nuvarande féretridet for hyresvardens mening medfor,
som #ven lagradet har berort, att frigan vilken hyra som i fortsittningen
skall gilla bedéms genom en skalighetsprovning dar parterna i princip
likstélls. For att faststélla storleken av den skiliga hyran for ligenheten
blir utgangspunkten inte lingre den av hyresvirden fordrade hyran — i
regel en hyresékning — utan i stiillet hyran for ligenheter som med hiinsyn
till bruksvirdet ar likvardiga. ’

Pataglighetsrekvisitet i forsta stycket andra meningen innebir en margi-
nal vid bruksvirdeprovningen. Regeln ger — i varje fall om man ser till
sidana situationer som i allmédnhet kan bli foremal for hyressattningstvis-
ter infor hyresniamnden — ctt visst utrymme for hyreshdjningar utéver den
nivad som kan Konstateras genom sjilva jamforelseprévningen. Hur stor
denna marginal bor vara vid prdvningen i det enskilda fallet beror enligt
min mening pd resultatet av den sammanvégning hyresndmnden alltid
maste gora av alla pd hyressitiningen inverkande omstéindigheter innan
niamnden slutligt bestimmer sig for vilken hyra som skall utga for ligenhe-
ten.

12 kap. 64 §
Jag tillstyrker lagridets forslag att formuleringen “uppgifter om storle-
ken av hyran™ i forsta stycket dndras till “"uppgifter om hyran™.

Overgangsbestammelserna

Jag har vid 12 kap. 5 § anslutit mig till lagriadets forslag att bibehalla
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bestimmelser om en sédrskild, kortare uppségningstid for dédsbon. I det
remitterade forslaget finns emellertid en sérskild 6vergéngsbestimmelse
(punkt 3 tredje stycket) som utgir fran att dessa bestammelser inte skall
bibehallas. Denna 6vergingsbestimmelse innebér att, om en hyresgist har
avlidit fore ikrafttridandet. dldre bestimmelser fortfarande skall tillimpas
i friga om dodsboets och den efterlevande makens ratt att sdga upp
hyresavtalet. Jag tillstyrker lagradets forslag att denna §vergéngsbestim-
melse far utgd och ansluter mig till vad lagradet har uttalat om tillimpning
av dvergdngsbestimmelserna i fall som avses i 12 kap. 5 § andra stycket.

Forslaget till lag om iindring i lagen om arrendeniimnder och hyresnidmnder

Jag ansluter mig till vad lagradet har uttalat i friga om 9 § tredje stycket
och tillstyrker lagridets forslag till 4ndring av lagtexten.

2 Ovriga fragor

Lokalhyra

Det remitterade forslaget innehéller inte ndgra nya bestimmelser om
hyressittningen for lokaler (se avsnitt 2.2.7 i remissprotokollet). Hartill vill
jag ytterligare anféra foljande.

Jag har forstaelse for den oro som manga lokalhyresgister kinner infér
hyresutvecklingen (se bl. a. motionerna 1983/84: 719, 1055, 1059, 1342 och
2417). Jag kommer darfOr att ta initiativ till att det gors en utvirdering av
hur nu gillande system med ett indirekt besittningsskydd har fungerat.
Hirvid bor sirskild uppmirksamhet agnas 4t fragan om hur 1979 &rs
lagindringar har fyllt sitt avsedda syfte att stirka lokalhyresgisternas
stillning.

Om forhéllandena pa lokalhyresmarknaden ger anledning till det bor,
som jag har anfort redan i remissprotokollet, lagstiftningsfragan tas upp pa
nytt. Som jag ser det far man da overviga en Gverging till nigon form av
direkt besittningsskydd, som bl. a. férutsitter att lokalhyrorna ytterst kan
bestimmas av hyresnimnden.

12 kap. 67 § jordabalken

Nir det giller uppséigningstidens ldngd réder f. n. i princip avtalsfrihet
(se avsnitt 2.8 i remissprotokollet). Det remitterade forslaget innebir att .
denna avtalsfrihet delvis forsvinner genom att i 12 kap. 4 § jordabalken
anges vissa minimitider som &r tvingande till hyresgéistens forman.

Enligt forevarande paragraf fir i fraga om hyresférhéllanden som beror
av anstillning dverenskommelser traffas som strider mot vissa i paragrafen
angivna tvingande bestimmelser i hyreslagen (bl. a. bestimmelserna om
besittningsskydd i 46 §). En forutsittning hiarfor ir att dverenskommelsen
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har formen av Kkollektivavtal och pa arbetstagarsidan har slutits eller god-
kints av en organisation som enligt lagen (1976: 580) om medbestaimmande
i arbetslivet &r att anse som central arbetstagarorganisation.

Skogs- och lantarbetsgivareférbundet och Svenska lantarbetareforbun-
det har i en gemensam skrivelse den 14 februari 1984 till justitiedeparte-
mentet hemstillt att de nya bestdmmelserna om uppségningstidens lingd i
12 kap. 4 § gors dispositiva i den ordning som anges i 67 §.

Jag forordar pa grund hérav att 67 § dndras sa att dr anges att 6verens-
kommelse far traffas i strid mot 4 §.

Jag vill erinra om vad jag i remissprotokollet har uttalat om att ytterliga-
re éverviiganden behovs i fraga cm hyreslagens bestimmelser om tjénste-
och personalbostider. '

Redaktionella dndringar

Utoéver vad jag nu har anfort bor vissa dndringar av redaktionell natur
gbras i nagra av lagforslagen.

3 Hemstillan
Jag hemstiller att regeringen féreslar riksdagen
att anta de av lagradet granskade lagf6érslagen med vidtagna énd-
ringar. :
4 Beslut
Regeringen ansluter sig till foredragandens dvervaganden och beslutar

att genom proposition foresla riksdagen att anta de férslag som foredragan-
den har lagt fram.
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